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OD REDAKTOR NA

Drodzy Czytelnicy,

oddajemy w Wasze rece kolejny numer naszego wspélnego kwartalnika,
w ktérym niezmiennie chcemy przybliza¢ nam wszystkim problematyczne
zagadnienia nekajgce wspotfczesny swiat, a w tym i rynek nieruchomosci.
Publikujemy nie tylko artykuty opisujgce teoretyczne aspekty dylematow
zawodowych, ale takze takie, w ktorych autorzy skupili sie na prezentacji
wnioskow uzyskanych poprzez doswiadczenia praktyczne, dzieki czemu
cafe czasopismo czyta sie tak tatwo, Ze nawet amator rynku nieruchomosci
podchodzi do tejze lektury jak do fascynujgcej przygody intelektualnej.
Oczywiscie publikacje te nie zawsze dajg odpowiedZ na stawiane pytania, za to czesciej pojawiaja
sie inspiracje do gtebszych rozwazan o makroekonomicznej konstrukcji gospodarek swiatowych
i wzajemnym przenikaniu sie rynkow w zglobalizowanych strukturach, w tym takze rynku nieruchomosci.

Cztowiek od zarania dziejow dazy do zrozumienia siebie i otaczajgcego go Swiata, wielkie starania
podejmowalt, aby poznac, przeanalizowac, opisac i przekazac innym swoje przemyslenia. Z dzisiejszej
perspektywy ichniejsze konkluzje wydajg sie nam banalne, zabawne, a czasem nawet dziwaczne —
pewnie i nasze beda tak brzmiaty dla kolejnych pokolen. Niemniej jednak opowiesci te stanowiag gteboko
utajong site, niejednokrotnie dajgcg pierwsze miejsce w wyscigu do wiedzy, zrozumienia i poznania
dzisiejszych mechanizmow rynkowych.

O sytuacji pandemicznej, 0 zwigzanej z nig niepewnosci, kryzysem, a moze quasi-kryzysem pisalismy juz
kilkakrotnie w naszym kwartalniku. Odwotujgc sie jednak do przesztosci, zjawisko, z jakim przychodzi
nam sie mierzy¢ od przeszto roku, nie jest czyms nowym czy nadzwyczajnym. Z bogactwa doswiadczer
niemal analogicznych globalnych kryzyséw pandemicznych mozemy czerpac do woli, literatury nie
brakuje. A mimo to nadal nie jesteSmy w stanie racjonalnie przewidzieé, jak zachowajg sie rynki
komercyjne, mieszkaniowe czy rolne. Jak to powiedziat jeden z naukowcdéw o ekonomii: jest to jedna
Z najbardziej hochsztaplerskich dziedzin naukowych — tyle miliardow wydanych na rozwdj, tyle lat badari
i doswiadczen, a mimo to nadal nikt nie potrafi przewidziec, jak zachowa sie gietda w poniedziatek i jaki
bedzie kurs euro w kolejnym tygodniu. Czy mozna sobie dzis wyobrazié, aby meteorolodzy nie potrafili
przewidzie¢ pogody na kolejny dzien? To jest zatem wyzwanie dla nas, elity rynku nieruchomosci,
umiejetnosc takiego budowania doswiadczenia, aby dzieki prognozowaniu zachowan konsumenckich
by¢ zawsze o krok do przodu. Cos tak oczywistego, a jednoczesnie tak trudnego!

Niezmiennie zachecajac Paristwa do lektury kwartalnika, tgcze najserdeczniejsze pozdrowienia i jak
zawsze pozostawiam sie do dyspozycji Czytelnikow.

Renata Chréstna,
Redaktor Naczelna
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ZAWOD RZECZOZNAWCA

Debata w Ministerstwie Rozwoju Pracy
| Technologii o standardach zawodowych

10 marca 2021 r. prezydent Polskiej federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych Tomasz Ciodyk uczestniczyt
w debacie zorganizowanej z inicjatywy pani Minister Anny Kor-
neckiej, podsekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju Pracy
i Technologii, poswieconej funkcjonowaniu standardéw zawo-
dowych, ich roli i umiejscowienia w systemie prawa oraz obli-
gatoryjnosci stosowania tych regulacji w procesie wyceny nie-
ruchomosci. W debacie, obok pani Minister oraz kierownictwa
i pracownikéw Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami,
ze strony $rodowiska rzeczoznawcéow majgtkowych (poza Pre-
zydentem PFSRM) uczestniczyli: prof. dr hab. inz. Mieczystaw
Prystupa, przewodniczgcy Rady Standardéw Zawodowych
Wyceny Nieruchomosci, szef Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych, Joanna Monika Szapiro-Nowa-
kowska, przewodniczgca Komisji ds. Opracowania Standardéw
Zawodowych w Radzie Standardéw, Zbigniew Brodaczewski,
przewodniczgcy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej,
prof.drhab.inz. Ryszard Cymerman, przewodniczgcy Paristwowej
Komisji Kwalifikacyjnej, Joanna Szabtowska-Chann, prezes
PIRM, Agnieszka Jachowicz (RICS), Monika Debska-Pastakia
(RICS) oraz Tomasz Bielinski (PTRM). W spotkaniu uczest-
niczyli takze: dr Mirostaw Gdesz (sedzia WSA w Warszawie),
dr hab. Marcin Wigcek (profesor, Wydziat Prawa i Administracji
Uniwersytetu Warszawskiego), prof. dr hab. Dariusz Zarzecki
(profesor na Uniwersytecie Szczecinskim, prezes Zarzadu
Stowarzyszenia Biegtych Wyceny Przedsiebiorstw w Polsce).

Prezydent PFSRM stwierdzit w swoim wystgpieniu, ze stan-
dardy sg potrzebne i powinny by¢ opracowywane i ogtaszane
przez organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych.
Podkreslit, ze rzeczoznawstwo majatkowe jest profesjg ustabi-
lizowang, mocno osadzong w systemie prawnym, z kompeten-
cjami i uprawnieniami gwarantowanymi ustawowo. Podstawy
metodyczne wyceny ustalone zostaty przez samo $rodowisko
juz éwier¢ wieku temu i sg powszechnie stosowane. Normy za-
wodowe opracowane przez PFSRM, ktére kiedys nosity nazwe
Standardéw Zawodowych PFSRM, a obecnie funkcjonujg jako
zbiér Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, rzeczywiscie
maja charakter powszechny, bo sg powszechnie stosowane
przez rzeczoznawcéw majatkowych. Jednak zmiany prawa
wptywajgce na uwarunkowania rynku nieruchomosci, osiag-
niecia badawcze i naukowe, a takze doswiadczenia zagranicz-
ne — wszystkie te elementy uzasadniajg konieczno$¢ statego do-
pasowywania metodyki wyceny do zmieniajgcego sie otoczenia.

Pan Tomasz Ciodyk stwierdzit takze, ze historia ostatnich
kilkunastu lat wskazuje, ze postepujgca ingerencja wtadzy pub-
licznej w sfere metodyki wyceny — w postaci wptywu na proces
tworzenia i uchwalania standardéw — doprowadzita do catko-
witego zahamowania aktywnosci w tej dziedzinie. Nowe stan-
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dardy (w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
nie ukazuja sie od kilkunastu lat, a Srodowisko rzeczoznawcéw
majatkowych jest niejako zablokowane w oczekiwaniu na ruch
ze strony Resortu.

Prezydent PFSRM ocenit, ze problemy, jakie wystepuja
w zwigzku z wykonywaniem operatéw szacunkowych nie wyni-
kaja z braku lub utomnosci standardéw wyceny. Gtéwnym prob-
lemem jest jako$¢ stanowionego prawa. Przyktadem tego moga
by¢ regulacje dotyczace wyceny nieruchomosci przejmowa-
nych pod drogi publiczne, ktére sg nieprzejrzyste, nieszczegé-
towe, wzajemnie sprzeczne, dajgce mozliwos¢ dokonywania od-
miennych interpretacji. S one réwniez réznie rozumiane przez
poszczegodlne sady administracyjne. W efekcie rzeczoznawca
majatkowy musi dokonywa¢ istotnych wyboréw czy wtasnych
interpretacji, co nie powinno by¢ jego rolg. Z tego tytutu ponosi
réwniez odpowiedzialno$¢ zawodowg, cywilng, a nawet karna.

Innym problemem nurtujgcym srodowisko jest dostep dla
rzeczoznawcow majgtkowych do dokumentéw i danych o nie-
ruchomosciach, w tym o cenach i czynszach. Nawigzujgc do
wycen wykonywanych na potrzeby réznych celéw zwigzanych
z dziatalnos$cig organéw publicznych (panstwowych i komunal-
nych), kiedy operaty szacunkowe staj3 sie podstawg ustalania
odszkodowan, wynagrodzen, optat i innych danin (np. renta pla-
nistyczna, optata adiacencka), Pan Tomasz Ciodyk opowiedziat
sie za tym, by w tych obszarach, na styku intereséw majatko-
wych wiadzy publicznej i obywateli, zasady wyceny byty szcze-
go6towo regulowane przepisami prawa.

Standardy powinny zajmowa¢ sie metodykag wyceny, war-
sztatem codziennej pracy rzeczoznawcéw majgtkowych. Jed-
nak nie powinny zbyt szczegétowo i szablonowo przesadzac
o konkretnych rozwigzaniach merytorycznych. Zawod rzeczo-
znawcy majgtkowego ma charakter ekspercki. Rzeczoznawcy
majatkowi sg sedziami wartosci. Przeregulowanie, wprowa-
dzanie powszechnie obowigzujacych wystandaryzowanych,
sztywnych regut, moze prowadzi¢ do marginalizacji zawodu
i sprowadzenia go do wykonywania prostych opiséw i nieskom-
plikowanych obliczen matematycznych.

Zdecydowana wiekszo$¢ uczestnikéw debaty opowiedziata
sie za tym, by standardy wyceny, jako normy zawodowe, miaty
charakter branzowy i byty tworzone przez samo $rodowisko
rzeczoznawcow majatkowych. W sytuaciji, gdy nie funkcjonuje
samorzad korporacyjny, kompetencje w tym zakresie powinny
przystugiwac¢ organizacjom zawodowym. Podkreslano réwniez,
ze standardy nie powinny zbyt szczegétowo regulowaé metody-
ki wyceny. Przywotywano przyktady, ze taki model funkcjono-
wania zawodu dotyczy najbardziej rozwinietych krajéw swiata.

Tekst wystgpienia prezydenta PFSRM Tomasza Ciodyka
drukujemy na str. 4.



ZAWOD RZECZOZNAWCA

Wystapienie prezydenta PFSRM podczas
debaty o standardach zawodowych
w Ministerstwie Rozwoju, Pracy i Technologii

W catej dyskusji o standardach nalezy pamietac¢, ze nie
mamy do czynienia z sytuacjg, w ktdrej rzeczoznawcy majat-
kowi nie wiedza, jak majg pracowacé, w jaki sposéb wyceniac
i Ze w ogdle w tym zawodzie panuje wolna amerykanka. Rze-
czoznawstwo majatkowe jest profesjg ustabilizowang, mocno
osadzong w systemie prawnym, z kompetencjami i uprawnie-
niami gwarantowanymi ustawowo.

Podstawy metodyczne wyceny ustalone zostaty ¢wier¢ wieku
temu i s powszechnie stosowane. Normy zawodowe opracowa-
ne przez PFSRM, ktére kiedy$ nosity nazwe Standardéw Zawo-
dowych PFSRM, a obecnie funkcjonuja jako zbiér Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny, rzeczywiscie majg charakter powszech-
ny, bo sg powszechnie stosowane przez RM. Oczywiscie zmiany
prawa, zmieniajgce uwarunkowania rynku nieruchomosci, osigg-
niecia badawcze i naukowe, a takze do$wiadczenia zagraniczne
— wszystkie te elementy uzasadniajg koniecznos¢ statego dopa-
sowywania metodyki wyceny do zmieniajgcego sie otoczenia.

Problemy, jakie wystepujg w zwigzku z wykonywanymi ope-
ratami szacunkowymi wcale nie wynikajg z braku lub utom-
nos$ci standardéw wyceny. Gtéwnym problemem jest jakos$¢
stanowionego prawa. Przyktadem tego mogg by¢ regulacje
dotyczace wyceny nieruchomosci przejmowanych pod drogi
publiczne, ktére sg nieprzejrzyste, nieszczegétowe, wzajemnie
sprzeczne, dajgce mozliwos¢ dokonywania odmiennych inter-
pretacji. Sg one réwniez réznie rozumiane przez poszczegoélne
sady administracyjne. W efekcie rzeczoznawca majatkowy
musi dokonywac¢ istotnych wyboréw, czy wtasnych interpre-
tacji, co nie powinno by¢ jego rola. Z tego tytutu ponosi tez
odpowiedzialno$¢ zawodowg, cywilng, a nawet karna.

Problemem jest réwniez dostep dla rzeczoznawcéw ma-
jatkowych do dokumentéw i danych o nieruchomosciach,
w tym o cenach i czynszach, ale to problem szeroki, nadajgcy
na odrebng debate.

Jesli méwimy o wycenach na potrzeby réznych celéw zwia-
zanych z dziatalnoscig organéw publicznych, czy to panstwo-
wych, czy to komunalnych, kiedy operaty stajg sie podstawag
ustalania odszkodowan, wynagrodzen, optat i innych danin
(renta planistyczna, optata adiacencka), w tych obszarach, na
styku intereséw majatkowych wtadzy publicznej i obywateli, za-
sady wyceny powinny by¢ szczegétowo regulowane przepisami
prawa. Rzeczoznawca majgtkowy nie powinien np. rozstrzygac:
e Czy transakcje zakupu przez samorzad gruntéw pod drogi

majg charakter rynkowy i powinny byé wykorzystywane

w procesie wyceny, czy nie?

e Czy mozliwe jest przeprowadzenie wyceny na podstawie
nieruchomosci drogowych, czy tez nalezy to zrobi¢ na pod-
stawie cen gruntéw przylegtych?

e Co to znaczy ,przeznaczenie przewazajgce”?

e Cotoznaczy ,aktualny sposéb uzytkowania”i ,alternatywny
sposob uzytkowania”?

Tomasz Ciodyk

W tych sprawach to nie RM powinien decydowa¢. W tych
sprawach RM powinien mieé¢ wsparcie w postaci stosownych
regulacji prawnych. Rzeczoznawca majatkowy ma okreslac¢
warto$¢ nieruchomosci, z czym z reguty nie ma probleméw. Nie
powinien natomiast na wtasng odpowiedzialno$¢ decydowac
o zasadach wyceny. Wedtug jakich zasad ma przeprowadzi¢
proces szacowania — to trzeba mu powiedzieé. Nie naszg rolg
jest stara¢ sie, by np. odszkodowanie byto stuszne, a wyna-
grodzenie czy optata ekwiwalentna. My okreslamy warto$¢
nieruchomosci, a organ moze z tg wartoscig zrobi¢ co chce.
Podzieli¢ przez dwa, pomnozy¢ przez trzy, podnies¢ do potegi
n-tej. To nie nasza sprawa i nie nasza odpowiedzialno$é. W tych
kwestiach nie widzimy uzasadnienia, by szczegétowe zasady
wyceny zawarte byty w standardach zawodowych. Standardy
zawodowe powinny zajmowac sie metodykag wyceny, warszta-
tem codziennej pracy rzeczoznawcy majatkowego. Jednoczes-
nie standardy nie powinny zbyt szczegétowo i szablonowo
przesgdzac¢ o konkretnych rozwigzaniach merytorycznych.
Nie nalezy zapomina¢, ze zawdd rzeczoznawcy ma charakter
ekspercki. Jak to powiedziat jeden z moich wiceprezydentéw
— jeste$my sedziami wartosci. Przeregulowanie, wprowa-
dzanie powszechnie obowigzujgcych wystandaryzowanych,
sztywnych regut moze prowadzi¢ do marginalizacji zawodu
i sprowadzenia go do wykonywania prostych opiséw i nieskom-
plikowanych obliczerr matematycznych.

W sytuacji, gdyby wtadza publiczna rozpatrywata dokony-
wanie zmian ustawowych w zakresie standardéw, PFSRM
opowiada sie za powrotem do regut sprzed 2004 r., kiedy to
standardy tworzone byty samodzielnie przez organizacje zawo-
dowe RM. Historia ostatnich kilkunastu lat wskazuje, ze poste-
pujaca ingerencja wtadzy publicznej w sfere metodyki wyceny
— w postaci wptywu na proces tworzenia i uchwalania standar-
déw — doprowadzita do catkowitego zahamowania aktywnosci
w tej dziedzinie. Nowe standardy nie ukazujg sie od kilkunastu
lat, a Srodowisko RM jest niejako zablokowane w oczekiwaniu
na ruch ze strony Resortu.

Whnioski:

e standardy sg potrzebne, powinny by¢ tworzone i ogtaszane
przez srodowisko zawodowe (organizacje zawodowe RM),

e standardy powinny miec¢ charakter ogdlny,

e szczegdbty dotyczgce poszczegdlnych procedur wyceny
moga by¢ przedmiotem zeszytéw metodycznych, ksigzek,
artykutéw, réznego rodzaju opracowan.

Dobrym przyktadem ,hierarchizacji” zasad wyceny jest
wycena plantacji i kultur wieloletnich do celéw wywtaszczen.
Startujemy od ustawy, potem jest KSWS ,Wycena nierucho-
mosci rolnych”. Na koncu jest ksigzka dra Zmarlickiego, gdzie
zamieszczono szczegdtowe wzory, tabele, parametry cenowe
i kosztowe. | to sie sprawdza.
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ZAWOD RZECZOZNAWCA

Pismo podsekretarz stanu
w Ministerstwie Rozwoju, Pracy | Technologii
Anny Korneckiej

Szanowni Panistwo,

uprzejmie informuje, Zze w dniu 11 marca 2021 roku w Dzienniku Ustaw zostaty opublikowane zmiany rozporzgdzenia w sprawie
nadawania uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci' oraz rozporzadzenia w sprawie optaty za postepo-
wanie kwalifikacyjne oraz wysokos$ci wynagrodzenia cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej. Nowelizacje majg przede
wszystkim na celu zminimalizowanie wptywu pandemii COVID-19 na procedury dotyczgce organizowania i przeprowadzania
postepowan kwalifikacyjnych dla oséb ubiegajgcych sie o nadanie uprawniern zawodowych w zakresie szacowania nierucho-
mosci. Nowe przepisy zaczety obowigzywaé od dnia 15 marca 2021 roku. Ponizej przedstawiam najistotniejsze zmiany przyjete
w nowelizacjach.

I. Uelastycznienie procedury zwigzanej z wyznaczaniem przez Ministra terminéw postepowan kwalifikacyjnych

W sytuacjach szczegoélnych (stan epidemii, przypadki losowe) mozliwe bedzie sprawniejsze odwotanie albo zmiana wczesniej
wyznaczonych terminéw postepowan kwalifikacyjnych. Minister bedzie powiadamiat o tych decyzjach w komunikacie zamiesz-
czonym w Dzienniku Urzedowym. Skrétowa informacja w tym zakresie bedzie réwniez publikowana na stronie internetowej
ministerstwa. W tatwiejszy sposéb bedzie mozna dowiedzie¢ sie o zmianie terminu albo o odwotaniu egzaminu przez Ministra
(8§ 18 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie nadawania uprawnien).

Il. Usystematyzowanie procedury potwierdzania odbycia praktyk zawodowych przez kandydatéw na rzeczoznawcow majatko-
wych oraz sktadania wnioskéw o nadanie uprawnierh zawodowych szacowania nieruchomosci, a takze ich wycofania, w tym:
a) uwydatnienie potrzeby zachowania wtasciwej chronologii dokonywania poszczegélnych czynnosci przy potwierdzaniu odbycia
praktyki zawodowej — po zakonczeniu praktyki zawodowej w pierwszej kolejnosci prowadzacy praktyke zawodowg powinien
potwierdzi¢ w dzienniku praktyki zawodowej zrealizowanie jej programu, a dopiero w nastepnym kroku organizator praktyki
zawodowej powinien sprawdzi¢ oraz potwierdzi¢ spetnienie warunkéw jej odbycia poprzez ztozenie podpisu (zmiana § 11 roz-
porzadzenia w sprawie nadawania uprawnien),

b) doprecyzowanie, ze w ramach etapu wstepnego postepowania kwalifikacyjnego oprécz sprawdzenia m.in. czy kandydat
spetnia wymogi dopuszczenia do egzaminu, o ktérych mowa w art. 177 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zesp6t kwa-
lifikacyjny zobowigzany bedzie dodatkowo do weryfikacji wymogoéw ustalonych w przepisach rozporzgdzenia wobec dziennika
praktyki zawodowej, tzn. do sprawdzenia czy dokument zawiera niezbedne podpisy prowadzacego praktyke zawodowg i orga-
nizatora praktyki zawodowej, a takze czy zostata zachowana wtasciwa chronologia sktadania tych podpiséw. Jezeli dziennik
praktyki zawodowej nie bedzie spetniat wymogoéw przewidzianych dla dokumentu potwierdzajgcego odbycie praktyki zawodowej,
o ktérych mowa w § 11-13 rozporzadzenia, kandydat, ktéry ztozy taki dokument, nie powinien zostaé dopuszczony do egzaminu
(zmiana § 23 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie nadawania uprawnien),

c) sformutowanie przepisu wskazujacego, ze kandydat, ktéry po raz pierwszy ubiega sie o nadanie uprawniern zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci moze ztozy¢ wniosek dopiero wtedy, gdy spetnia wszystkie wymogi wynikajace z prze-
piséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czyli m.in. dopiero po zakoriczeniu praktyki zawodowej — rozwigzanie ma na
celu wyeliminowanie spotykanych w praktyce coraz czesciej przypadkéw, w ktérych kandydaci sktadajg wnioski o nadanie
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci jeszcze w trakcie odbywania praktyk zawodowych, a dopiero po
ich ukonczeniu dotaczajg brakujagca dokumentacje (zmiana § 21 rozporzadzenia w sprawie nadawania uprawnien),

d) uszczegdétowienie, ze do postepowania kwalifikacyjnego moze zostaé dopuszczony wytgcznie kandydat, ktéry do wniosku
o nadanie uprawnien zawodowych dotgczyt wszystkie wymagane dokumenty (zmiana § 22 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie
nadawania uprawnien),

' Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 10 marca 2021 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie nadawania uprawniern zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. 2021 poz. 443).
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e) umozliwienie kandydatowi na rzeczoznawce majgtkowego wycofanie wniosku o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci albo wniosku o ponowne przystgpienie do egzaminu na kazdym etapie postepowania kwalifikacyj-
nego (§ 22a rozporzadzenia w sprawie nadawania uprawnien).

Réwnoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, ze w przypadku gdy kandydat wycofa wniosek o nadanie uprawniern zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci lub wniosek o ponowne przystapienie do okreslonych czesci egzaminu, w przepisach
odrebnych przewidziano mozliwo$¢ zwrotu wniesionej przez kandydata optaty za postepowanie kwalifikacyjne. Do dokonywania
zwrotéw stosuje sie przepisy rozporzadzenia w sprawie optaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz wysokosci wynagrodzenia
cztonkéw Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej.

lll. Uelastycznienie przepiséw dotyczacych zwrotu optat za postepowanie kwalifikacyjne, szczegélnie w sytuacjach losowych:
a) w przypadku odwotania przez Ministra egzaminu w uzasadnionych przypadkach, np. z przyczyn losowych uniemozliwiaja-
cych przeprowadzenie egzaminu czy w sytuacji epidemii wniesione przez kandydatéw na rzeczoznawcéw majatkowych optaty
za postepowanie kwalifikacyjne beda zwracane z urzedu (dodany § 5 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie optaty za postepowanie
kwalifikacyjne); takie rozwigzanie nie bedzie wigzato sie z koniecznoscig podejmowania jakichkolwiek dziatan ze strony kandy-
datéw na rzeczoznawcéw majgtkowych, a przez to znacznie przyspieszy procedure zwrotu optat; zwrot optaty bedzie nastepowat
w czesci odpowiadajacej poszczegdlnym etapom odwotanego postepowania kwalifikacyjnego lub jego czesci; optata bedzie
zwracana w terminie 30 dni od daty ogtoszenia komunikatu o odwotaniu terminu postepowania kwalifikacyjnego (dodany § 6
ust. 4 rozporzadzenia w sprawie optaty za postepowanie kwalifikacyjne). Jednoczesnie nalezy mie¢ na uwadze, ze w przypad-
ku zmiany przez ministra wtasciwego ds. budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
terminu przeprowadzenia postepowania kwalifikacyjnego optaty wniesione przez kandydata bedg zaliczane na poczet optat za
postepowania kwalifikacyjne w nowym terminie; takie rozwigzanie ma na celu unikniecie zbednych formalnosci (zwigzanych
m.in. z obowigzkiem zwrotu optaty, a nastepnie z koniecznoscig dokonania ponownej wptaty przez kandydata),

b) pozostaje przy tym regulacja umozliwiajagca kandydatowi wnioskowanie o zaliczenie wniesionej optaty na poczet innego ter-
minu egzaminu, w przypadku gdy egzamin, do ktérego zostat dopuszczony kandydat zostanie odwotany przez Ministra (dodany
§ 6 ust. 5 rozporzadzenia w sprawie optaty za postepowanie kwalifikacyjne),

¢) mozliwo$¢ wnioskowania o zwrot wniesionej optaty za postepowanie kwalifikacyjne w przypadku rezygnacji kandydata z przy-
stgpienia do egzaminu po zaliczeniu etapu wstepnego postepowania kwalifikacyjnego; w przypadku gdy kandydat na rzeczoznaw-
ce majatkowego zrezygnuje z przystgpienia do egzaminu, optata wniesiona za cze$¢ pisemng i ustng zostanie zwrécona, jezeli nie
pézniej niz na 7 dni przed terminem czesci pisemnej egzaminu wycofa on wniosek o nadanie uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci (zmiana § 5 ust. 1 pkt 2 lit. b rozporzadzenia w sprawie optaty za postepowanie kwalifikacyjne).

IV. Uszczegotowienie sposobu ustalania kosztéw podrozy cztonkow Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, w szczegélnosci kosz-
tow podrézy prywatnym samochodem:
a) ustalanie kosztow podrézy w zaleznos$ci od $rodka transportu:

® koszty podrézy beda ustalane w wysokos$ci odpowiadajgcej zaptaconej cenie biletu za podréz odpowiednim srodkiem
transportu zbiorowego (kolej, autobus, samolot), z tym ze w przypadku odbycia podrézy srodkiem transportu kolejowego
koszt podrézy stanowié¢ bedzie zaptacona cena biletu drugiej klasy wraz z optatami dodatkowymi, w tym miejscowkami,

e w przypadku przejazdu samochodem prywatnym koszt podrézy stanowi¢ bedzie iloczyn przejechanych kilometréow wedtug
optymalnej trasy i stawki za jeden kilometr przebiegu ustalonej na poziomie 0,45 zt za km; co do zasady przez optymalng
trase nalezy rozumiec najkrotszg droge, ktérg mozna dotrze¢ do celu podrézy; w niektérych sytuacjach dopuszczalna bedzie
réwniez podréz trasg dtuzsza, pod warunkiem jednak, Zze bedzie ona bezpieczniejsza lub dogodniejsza ze wzgledéw komu-
nikacyjnych (np. bedzie wynikata z koniecznosci unikniecia robét drogowych czy objazdu z powodu wypadku na drodze),

b) formalne procedury zwigzane z ustaleniem kosztéw podrézy:

e koszty podrézy bedg ustalane na podstawie wykorzystywanego dotychczas formularza ,Rachunek kosztéw podrézy”, ktéry
zostanie odpowiednio rozbudowany o elementy zwigzane z przejazdem samochodem prywatnym,

e cztonkowie Komisji zobowigzani sg do rozliczenia kosztéw podrézy zwigzanej z udziatem w posiedzeniach Komisji w terminie
nieprzekraczajgcym 21 dni od zakonczenia tej podrézy; w przypadku przesytania dokumentéw niezbednych do ustalenia
kosztéw podrézy za posrednictwem operatora pocztowego, 21-dniowy termin uwaza sie za zachowany, jezeli przed jego
uptywem dokumenty zostang nadane w placéwce pocztowej,

e w sytuacji gdy jednym samochodem prywatnym bedzie podrézowato kilku cztonkéw Komisji, do kosztéw podrézy beda
zaliczane koszty poniesione wytacznie przez cztonka Komisji, ktéry jest wtascicielem lub wspétwitascicielem samochodu
albo cztonka Komisji, ktéry uzytkowat samochéd za pisemng zgoda wtasciciela,

® koszty podrézy beda ustalane tylko w przypadku, gdy posiedzenie Komisji odbywa sie poza miejscowoscig zamieszkania
cztonka Komisji (zmiany w § 20 rozporzadzenia w sprawie nadawania uprawnienn zawodowych).
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Interpretacja znaczenia informacji w procesie
podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci

Interpreting the importance of information in the real estate decision-making process

Kazda decyzja inwestycyjna na rynku nieruchomosci, ze wzgledu na wysoka kapitatochtonnos¢ nieruchomosci, wymaga dokfadnej
analizy informacji. Dostepnos¢ informacji, specyfika rynku oraz nieprzewidywalne lub nagte zmiany powoduja, Ze wszystkie inwestycje
w nieruchomosci obarczone sg duzym ryzykiem i niepewnoscia. Ta specyfika powoduje, Ze nigdy nie mozna by¢ pewnym kompletnosci
i wystarczalnoSci zgromadzonych informacji do wybranych celéw. W artykule podjeto prébe interpretacji znaczenia informacji w procesie
podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci oraz dokonano systematyzacji i definicji wybranych poje¢ stosowanych w kontekscie
opisu nieruchomosci.

Stowa kluczowe: niepewnos¢ na rynku nieruchomosci, decyzje inwestycyjne, asymetria informacji, cecha/atrybut nieruchomosci

Due to the high capital intensity of real estate, every investment decision on the real estate market requires a thorough information anal-
ysis. Due to the availability of information, the specificity of the market and unpredictable or sudden changes, all real estate investments
are subject to high risk and uncertainty. Due to this specificity, one can never be sure of the completeness and sufficiency of the collected
information for the selected purposes. The article attempts to interpret the meaning of information in the decision-making process on the
real estate market, and also systematises and defines selected terms used in the context of real estate description.

Keywords: uncertainty in the real estate market, investment decisions, information asymmetry, property feature/attribute

Rozwdj nauki cechuje interdyscyplinarnosé, wielowatko-
wos¢ i wieloptaszczyznowos$¢. Podobnie jest w przypadku
rozwoju rynku nieruchomosci, a co za tym idzie — w podej-
mowaniu decyzji inwestycyjnych z nim zwigzanych. Na rynku
nieruchomosci rzadko sg dostepne wyczerpujgce informacje,
a wiekszo$¢ decyzji dokonywana jest w warunkach niepewno-
$ci. Decyzje na rynku nieruchomosci moga by¢ podejmowa-
ne przez profesjonalnego inwestora, jak réwniez przez ,prze-
cietnego” uczestnika rynku, ktéry czerpie wiedze gtéwnie
z powszechnie dostepnych Zrédet informacji oraz mediéw i do-
konuje zakupu na podstawie niepetnych danych, kierujgc sie
czesto whasng intuicjg i emocjami [1].

Na przestrzeni lat zmianie ulegty zatozenia o petnej racjo-
nalnosci cztowieka podczas podejmowania decyzji. Obecnie
wiele zagadnien prébuje sie wyjasni¢, wykorzystujgc wiedze
z zakresu psychologii. Aktywnos$é inwestoréw na rynku nie-
ruchomosci jest do$¢é zmienna, co uwarunkowane jest powig-
zaniem rynku nieruchomosci z innymi sektorami gospodarki
(m.in. sektorem bankowym, budowlanym, finansowym), a takze
wiasciwosciami nieruchomosci wptywajacymi na optacalnosé
inwestycji [2, 3]. Zmienno$¢ aktywnosci inwestorow wynika
réwniez z nieliniowego dostepu do informacji oraz reakcji na
nig (stopien przyswojenia, zdolno$é przetwarzania i interpre-
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tacji). Cztowiek posiada ograniczong wiedze o $rodowisku,
w ktérym zyje i ograniczone mozliwosci przetwarzania infor-
macji. Przy podejmowaniu decyzji decydent dazy do uprosz-
czenia proceséw poznawczych oraz preferuje rozwigzania
satysfakcjonujgce z punktu widzenia przetrwania, a nie gwa-
rantujgce maksymalny zysk (szczegélnie finansowy). Zrozu-
mienie ludzkich proceséw decyzyjnych wymaga zatem pozna-
nia mozliwosci i ograniczeh umystu oraz specyfiki otoczenia,
w ktérym sg one podejmowane. Podejmowanie decyzji doty-
czgcych nieruchomosci jest obarczone duzg niepewnoscia
i jest bardzo ztozone. Zmniejszenie ryzyka podejmowania bted-
nych decyzji, a tym samym zmniejszenie niepewnosci, mozna
osiggng¢ poprzez precyzyjne okreslenie celu i metod dosto-
sowanych do specyfiki analizowanego zjawiska [4]. Ponadto
mozliwe jest zmniejszenie ryzyka i niepewnosci poprzez dostar-
czenie odpowiedniej wiedzy, w okreslony sposéb przetworzonej
i przekazanej decydentom. Wedtug Knosali [5] proces decyzyj-
ny powinien mie¢ na celu zobiektywizowanie decyzji poprzez
eliminacje czynnikéw subiektywnych. W ramach tego procesu
analizowany jest charakter sytuacji decyzyjnej, identyfikowane
sg rozwigzania alternatywne, wybierane i wdrazane jest rozwig-
zanie optymalne [6]. Powszechnie wymieniana niepewnos$¢ na
rynku nieruchomosci wynikajgca gtéwnie z pewnej niewiedzy
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i nieprzewidywalnosci przysztosci jest takze potegowana przez
nieznajomos¢, btednos¢, omylnosé i subiektywizm jej wiasci-
wego (realnego) opisu. Zréznicowanie nieruchomogci ma bez-
posredni wptyw na warto$¢ nieruchomosci, obrét nieruchomos-
ciami, decyzje inwestycyjne, ale takze na budowanie réznego
rodzaju modeli czy systeméw do podejmowania decyzji narynku
nieruchomosci, a wynika¢ moze m.in. z kilku aspektéw: specy-
fiki rzeczy nieruchomej, sposobu wyrazenia jej opisu w formie
skwantyfikowanej i subiektywnej percepcji osoby opisujace;.

Wynika z tego stwierdzenie, ze decyzje sa tak ,madre” jak ich
dane. Celem $wiadomego decydenta nie jest posiadanie naj-
wiekszej ilosci informacji, lecz posiadanie odpowiednich infor-
macji. Kolejna tezg jest stwierdzenie, ze jednym z kluczowych
i krytycznych krokéw w percepcji, analizach i procedurach wy-
ceny majatku jest identyfikacja wtasciwosci (cech, atrybutdw,
wskaznikéw, czynnikdw) istotnych dla funkcjonowaniai obrotu
nieruchomosci.

Jedno, co na 100% mozna powiedzie¢ o rynku nierucho-
mosci, to to, Ze nic nie wiemy na 100%.

Niepewnos$¢ na rynku nieruchomosci

Wiezi i relacje wystepujace na rynku nieruchomosci nalezy
badac i analizowaé¢ w kontekscie niepewnosci [7-10]. Specy-
fika rynku oraz nieprzewidywalne i nagte zmiany powoduja,
ze wszelkie inwestycje dokonywane na rynku nieruchomosci
obarczone sg znacznym ryzykiem i niepewnoscig [11]. Postrze-
ganie rynku nieruchomosci ksztattujg procesy i powigzania,
ktére mozna przewidzie¢ z pewnym prawdopodobiefnstwem
oraz zdarzenia mato znane, trudne do przewidzenia lub losowe.
Do proceséw takich nalezg m.in. niestabilno$¢ atrybutéw nie-
ruchomosci, brak spéjnosci informacji lub heterogenicznosé
w dostepie do informac;ji [12, 13], braki w zdoIno$ciach poznaw-
czych podmiotéw rynku nieruchomosci [14, 15], niepewnosé
struktur systemowych [16, 17] oraz emocjonalne podejscie
podmiotéw do transakcji. Do innych czynnikéw powodujacych
niepewnos¢ narynku nieruchomosci nalezg btedy poznawcze,
takie jak efekt zbednych informac;ji i efekt przywigzania, ktére
sg konsekwencja réznego rodzaju heurystyk i moga niekorzyst-
nie wptywaé na procesy decyzyjne [18—-21]. Wedtug Renigier-
-Bitozor i in. [22] na niepewno$¢ na rynku nieruchomosci oraz
jego ztozonos$¢ wptywaja: zréznicowanie i nieprecyzyjnosé
atrybutéw przestrzennych, wielowymiarowy zakres analizowa-
nych danych, wrazliwo$¢ débr na zmiany oraz mode $rodowi-
skowg i gospodarczg, a takze niejednorodno$¢ ze wzgledu na
charakterirodzaj poszczegoélnych nieruchomosci oraz zbytnie
uproszczanie rzeczywistosci w celu dostosowania jej do po-
wszechnie wykorzystywanych metod analitycznych.

Zaangazowanie na rynku nieruchomosci wigze sie z umie-
jetnoscia radzenia sobie ze ztozonoscig procesu decyzyjnego.
Jakosé podejmowanych decyzji zalezy od dostepnych informa-
cji, ktore w rzeczywistosci sg niepetne i niepewne [23]. Spo-
s6b, w jaki dane i informacje sg gromadzone i przesytane nie
jest jednolity dla wszystkich rynkdéw, a informacje sg czesto
czesciowe lub niedoktadne. Nie mozemy jednak zapomnie¢,
Ze to uczestnik rynku odpowiada za gromadzenie i przetwa-
rzanie informacji o systemie rynku [7]. Kinnard [24] zauwazyt,

ze decydenci na rynku nieruchomosci to potencjalni kupujacy,
sprzedajgcy, inwestorzy, najemcy, wtasciciele ziemscy, pozycz-
kobiorcy, pozyczkodawcy, wtasciciele gruntéw i nieruchomosci
mierzgcy sie z decyzjami dotyczgacymi rozwoju, utrzymania do
celéw spekulacyjnych czy sprzedazy nieruchomosci. Wyréz-
nit trzy podstawowe ryzyka (w tym przypadku autor traktuje

Jyzyko” i ,niepewno$¢” jako synonimy) dotyczace decyzji na

rynku nieruchomosci:

e ryzyko czasu — inwestycje w nieruchomosci to decyzje dtu-
goterminowe, zmiana warunkéw rynkowych moze skutko-
wac utratg zainwestowanego kapitatu,

o ryzyko lokalizacyjne — ze wzgledu na swoje state potozenie,
uzytkowanie i dochodowg produktywnos¢ nieruchomosci sg
szczegolnie wrazliwe na zmiany w jej najblizszym otoczeniu
oraz na zmiany konkurencyjnosci jej lokalizaciji,

e ryzyko informacyjne — decyzje dotyczace nieruchomosci
muszg by¢ czesto podejmowane na podstawie osgdu lub
nawet na podstawie ,Swiadomego domystu”; przy niewy-
starczajgcych informacjach, na ktérych mozna oprze¢ ra-
cjonalng decyzje, odpowiednio zwieksza sie ryzyko; ten ro-
dzaj niepewnosci jest szczegdlnie niebezpieczny, gdy lezy
u podstaw prognoz dtugoterminowych.

Dokonywanie transakcji na rynku nieruchomosci bez wza-
jemnej wiedzy o sobie podmiotéw rynkowych w rezultacie
moze prowadzi¢ do asymetrii decyzyjnej, a dalej do nieefek-
tywnosci catego rynku. Uczestnicy rynku nieruchomosci sg
najwazniejszymi obiektami w jego systemie i to wtasnie oni sg
odpowiedzialni za sprawno$¢ jego funkcjonowania, a w rezul-
tacie jego efektywnos¢ [25]. Zgodnie z zatozeniami Renigier-
-Bitozor i Wisniewskiego [25] teoretyczna efektywno$¢ rynku
spetnia nastepujgce zatozenia: dziata na nim nieskoriczona
liczba uczestnikéw; kazdy z nich niezaleznie od innych wyce-
nia warto$¢ nieruchomosci, dgzgc do maksymalizacji zysku;
dziatanie pojedynczego podmiotu nie jest w stanie zmieni¢ cen
nieruchomosci; komunikaty mogace wptywac¢ na wartos¢ sg
generowane w sposoéb nieskorelowany; informacje docierajg
natychmiast do wszystkich uczestnikéw rynku; informacja jest
bezptatna; koszty transakcji nie istniejg; wszyscy inwestorzy
od razu wykorzystujg otrzymang informacje; kazdy z inwesto-
réw ma takie samo zdanie co do kierunku wptywu informacji na
cene nieruchomosci oraz takg samg oczekiwang stope zwrotu;
horyzonty inwestycyjne wszystkich graczy sg jednakowe.

Aktualne problemy w $wiecie rzeczywistym obejmuja ztozo-
ne informacje: doktadne i obiektywne, ale takze subiektywne
i podatne na btedy [26, 27]. Ze wzgledu na zjawisko niepewno-
$ci nigdy nie osigga sie maksymalnego poziomu wiedzy. De-
cydent nie jest w stanie zidentyfikowa¢ wszystkich zaleznosci
wystepujgcych na rynku nieruchomosci, niemniej konieczna
jest identyfikacja czynnikéw, ktére majg wptyw na sprawnosé
rynkowa [7, 28-30].

Do najwazniejszych przeszkdd w gromadzeniu, przetwarza-
niu danych i opracowywaniu rzetelnych analiz rynkéw nieru-
chomosci naleza:

e znaczne réznice w ilosci dostepnych informacji, w zalezno-
$ci od rodzaju analizowanego rynku (regionu),

e ztozone metody opisu danych (réznice w skali opisu atrybu-
tu) — ten sam atrybut mozna opisac na wiele sposobow przy
uzyciu réznych skal ocen,
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e istotne réznice miedzy nieruchomosciami (Zadne dwie nie-
ruchomosci nie sg identyczne),

e rézne kryteria uzytkowania nieruchomosci (kazda nieru-
chomos$¢ moze by¢ uzytkowana i zarzadzana na rézne spo-
soby),

® rozne stany prawne nieruchomosci (nieruchomosci po-
réwnywalne na pierwszy rzut oka mogg podlega¢ réznym
prawom),

e brak wyczerpujacych informacji (ze wzgledu na brak jedno-
rodnych systeméw gromadzenia danych o nieruchomos-
ciach, co skutkuje ograniczong i niepetng wiedzg o nieru-
chomosciach i cenach rynkowych),

e niedoktadny i ,rozmyty” charakter danych o nieruchomos-
ciach (spowodowany czynnikami stochastycznymi, ktére od-
zwierciedlajg losowe procesy wymykajace sie powszechnie
uznanej rynkowej zaleznos$ci przyczynowo-skutkowej),

e brak jednorodnych zaleznosci funkcjonalnych pomiedzy
atrybutami nieruchomosci,

e strategie decyzyjne reprezentowane przez wartos$¢, funkcje
i spos6b zarzgdzania nieruchomosciami [31].

Analiza rynku nieruchomoscig XXI w. nie jest mozliwa bez
efektywnie i sprawnie dziatajgcych systeméw gromadzenia
i przetwarzania informacji. Poziom wiedzy na temat rynku
i jego uczestnikéw to czynnik czesto pomijany w analizach
rynku nieruchomosci.

Znaczenie informacji w procesie decyzyjnym

Podstawg podejmowanych decyzji sg informacje, ktére de-
cydent posiada. Najwazniejszymi cechami informacji sa:

e zdolnos¢ do wprowadzania uporzagdkowania, a zarazem
zmniejszania chaosu w otoczeniu, w ktérym sig znalazty,

e do praktycznego ich zastosowania potrzeba wspoétdziata-
jacych podmiotéw — informacje znajdujg swoje praktyczne
zastosowanie wéwczas, gdy zostajg przekazywane od na-
dawcy do odbiorcy,

e zdolnos$¢ do przenoszenia ich w czasie i przestrzeni.
Przenoszenie w czasie to magazynowanie lub zapamiety-

wanie informacji, natomiast przenoszenie w przestrzeni to

przekazywanie, przesytanie lub komunikowanie [32]. Jednymi

z gtéwnych niedoskonatosci posiadanych informacji sa:

e optacalnos¢ pozyskiwania informaciji,

e brak dostepu do danych lub niepetne informacje,

e brak mozliwosci skutecznego przewidywania, bariery prze-
kazania informacji (wiedza niekodowana) — wiedza stano-
wigca wynik wieloletnich doswiadczen i obserwacji [33],

e sSwiadome utrzymywanie asymetrii informacji [34, 35],

e ztudzenie posiadania petnej informac;ji [36],

® ocena rzeczywistej uzytecznosci informacji [37].

W literaturze wyrdznia sie wiele witasnosci informaciji. Sg to
m.in.:

e rézne znacznie dla ré6znych odbiorcow,

e odzwierciedlanie pewnej cechy obiektu lub wycinkowy jego
opis,

® przejawianie cechy synergii,

® taczenie przez odbiorcéw ze znanymi im innymi informa-
cjami,
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e réznorodnos$¢ wynikajgca z odmiennosci rozpatrywanych
obiektéw, rozmaitosci zrédet, subiektywizmu interpretacyj-
nego odbiorcéw,

o rozktad informacji w otoczeniu jest nieréwnomierny, co wy-
wotuje jej asymetrie, czyli niejednakowg dostepnosé dla réz-
nych odbiorcéw ze wzgledu na Zrédta i koszty jej pozyskania,
preferencje w ustalaniu faktdw i inne czynniki [38, 39].
Gromadzenie informacji o rynku nieruchomosci z numerycz-

nego punktu widzenia jest nieskoriczone, poniewaz informacje

moga by¢ na biezgco uzupetniane lub wyjasniane. Usprawnie-
niem tego procesu jest okreslenie na poczatkowym jego etapie
celu dziatania (np. okreslenie potrzeby, ktéra ma by¢ zaspokojo-
na). Etap poszukiwania informacji powinien prowadzi¢ do ustale-
nia zbioréw: dostepnych dziatan i ich konsekwencji oraz stanéw
natury i ewentualnego rozktadu podobienstwa [40]. Poszukiwa-
nie, gromadzenie, interpretacja i przetwarzanie informac;ji sg na-
razone na btedy wynikajgce z niedoskonatos$ci samej informacji,
ale tez z niedoskonatosci podmiotu decyzyjnego — jego psycho-
logicznych i neurologicznych ograniczen. W przypadku, gdy kaz-
da ze stron dysponuje rézng iloscig informacji, dochodzi do asy-
metrii informac;ji. Asymetria informac;ji to szczegélny przypadek
informacji niepetnej [23]. Zjawisko to polega na niejednakowym
rozktadzie informac;ji istotnych dla stron zawierajgcych umowe

[41]. Z teorii rynkow, na ktérych wystepuje asymetria wynika, ze

w istotny sposéb wptywa ona na funkcjonowanie jego uczest-

nikéw, a co za tym idzie funkcjonowanie catego rynku, a takze

zwieksza ryzyko inwestowania [42, 43].

Opis nieruchomosci — znaczenie pojeé

Nalezy podkresli¢, ze specyfika informacji o nieruchomos-
ciach powinna wymuszac¢ konsekwencje w stosowaniu pojeé
w obszarze opisu nieruchomosci. Na podstawie analizy litera-
tury wytoniono okreslenia, ktére najczesciej wykorzystywane
sg w kontekscie opisu nieruchomosci. S to cecha, atrybut,
czynnik, indeks, dane, zmienna oraz informacja. Mimo ze wy-
daje sie to oczywiste, to stosowanie wybranych okreslen jest
jednak zagadnieniem problemowym, poniewaz czesto sg one
traktowane jako tozsame, cho¢ w rzeczywistosciich znaczenie
jest odmienne. W celu systematyzacji stosowania wybranych
poje¢ w kontekscie rynku nieruchomosci, zbadano ich pocho-
dzenie oraz znaczenie [44—-46):

e cecha — stowo swoje ttumaczenie notuje od XV w., pochodzi
z jezyka srednio-wschodnio niemieckiego zéche, co oznacza
»znak rozpoznawczy”. W stownikach jezyka polskiego defi-
niowane jako:

- filoz. wszystko, co okresla istnienie samodzielnego przed-
miotu, a w porzadku poznawczym umozliwia odréznianie
jednego przedmiotu od innych [44],

- element odrézniajacy lub charakteryzujacy; sr.-w.-niem.
zeichen ,znak, cecha’ [45],

- czesé catkowita liczby [46];

e atrybut — stowo to jednoznacznie jest uznawane za pocho-
dzace z jezyka taciriskiego z XIV w., ktére definiowane byto
jako jakosc¢ przypisywana komus, znak wyrdzniajacy (zwtaszcza
doskonaty lub wzniosty). W stownikach jezyka polskiego defi-
niowane jako:
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- tac. attributum < tribuere ‘przydziela¢’, 'przyznawac'), filoz. nie-
odtgczna whasciwos$cé rzeczy (bytu), znamienna cecha [44],

- charakterystyczna cecha, ktéra nieodtacznie zwigzana
jest z jakas osobg, rzeczg lub zjawiskiem, wyrézniajgca
je sposrod innych; fr. attribut; niem. Attribut [45],

- istotna cecha, wtasciwos¢; filoz. charakterystyczna
wiasciwosé przedmiotu, bez ktérej nie mégtby on istnie¢;
przymiot [46];

e czynnik — czesto stosowany zamiennie z niepoprawnym an-
glicyzmem ,faktor”; pochodzi z pierwszej potowy XV w. od
$rodkowo-francuskiego stowa facteur, od tacinskiego factor
(»wykonawca, tworca”), od factus (,zrobione/wykonane”).
W stownikach jezyka polskiego definiowane jako:

- mat. kazdy z wyrazéw a, b tworzacych iloczyn a x b [44],

- jedna z przyczyn, ktére sprawiajg, ze co$ dzieje sie
w okreslony sposéb; mat. kazda z mnozonych przez sie-
bie liczb; ang. factor, fr. facteur [45],

- przyczyna wywotujgca okreslone zjawisko lub skutek;
kazda z liczb, ktére mnozymy przez siebie [46];

o indeks — stowo pochodzi z drugiej potowy XIV w. z jezyka
tacinskiego i pierwotnie oznaczato ten, kto wskazuje, ujaw-
niajagcy, odkrywca, informator; palec wskazujacy (poniewaz
uzywany do wskazywania); wskaznik, znak; tytut, napis, lista,
dostownie wszystko, co wskazuje. W sensie ekonomicznym
(indeks kosztéw utrzymania itp.), w naukowym zastosowa-
niu funkcjonuje od 1870 r. W stownikach jezyka polskiego
definiowany jako:

- statyst. mierniki tempa zmian zjawisk ekonomicznych,
najczesciej cen, fizycznych rozmiaréw (ilosci) produkcji
lub konsumpcji i wartosci pienieznych poréwnywanych
w dwoch okresach (okreslanych zwykle jako biezgcy
i bazowy) [44],

- liczba charakteryzujgca natezenie lub zmiany natezenia
jakiegos zjawiska w czasie, przez odniesienie do pewnej
wartosci wyjsciowej; internac. ang. index, fr. index, niem.
Index z fac. index wskaZnik [45],

- w statystyce: liczba wyrazajgca zmiany dotyczace dane-
go zjawiska w okreslonym czasie [46];

e zmienna — stowo pochodzace z jezyka tacinskiego, ozna-
cza: wielkosé¢ o roznej wartosci (1816), od zmiennej (przym.)
w matematycznym sensie ilosciowo nieokreslona (1710).
W stownikach jezyka polskiego definiowane jako:

- mat. wielko$¢ (o ustalonej nazwie, np. X, y, t), ktéra moze
przybiera¢ warto$ci z okreslonego zbioru [44],

- warto$é¢, ktéra nie jest ustalona i ktorej wielkos¢ zalezy
od tego, gdzie zostata uzyta; zmienna niezalezna — nauk.
wielkos$¢, ktéra mozna dowolnie ustali¢ na poczatku pro-
cesu badawczego; zmienna zalezna — wielkos$¢, ktorej
wartos¢ jest uzalezniona od innych wartosci w danym
procesie badawczym [45],

- wielko$¢ mogaca przyjmowac kazdg warto$é z podanego
zbioru liczb [46];

e dane — stowo pochodzi z jezyka tacifnskiego datum; pier-
wotnie w klasycznym uzyciu stowo oznaczato fakt podany
jako podstawa obliczeri w problemach matematycznych. Od
1897 r. funkcjonuje jako dane liczbowe zebrane do wykorzy-
stania w przysztosci. Znaczenie przekazywalnej i moZliwej do
przechowywania informacji, za pomoca ktérej wykonywane
sg operacje komputerowe zostato po raz pierwszy zapisane
w 1946 r.; przetwarzanie danych pochodzi z 1954 r.; baza da-
nych — ustrukturyzowany zbiér danych zapisanych w formie
komputerowej pochodzi z 1962 r. W stownikach jezyka pol-
skiego definiowane jako:

- inform. informacje wyrazone w pewnym jezyku [44],

- informacje, na podstawie ktérych mozna formutowacé
jakies sady; informacje wprowadzane do pamieci kom-
putera po to, aby je przetwarzac [45],

- fakty, na ktérych mozna sie oprze¢ w wywodach; informa-
cje; dowolne informacje przetwarzane przez komputer [46];

e informacja — pochodzi z jezyka tacinskiego informatio
— przedstawienie, wizerunek; informare — ksztattowaé,
przedstawiac¢ — tre$¢ komunikatu, sens przekazywanej wia-

Tabela. Definicje wybranych poje¢ opisujgcych nieruchomosci (Zrédfo: opracowanie wtasne)

opis, ktdry zawiera informacje o status quo danego stanu nieruchomosci bez zabarwienia emocjonalnego; wtasciwos¢, ktérg mozemy
zbada¢ dla kazdej nieruchomosci, mogaca przyjac¢ rézne wartosci, np. lokalizacja czy pietro; nazwa ,elementu” badanej struktury;
okreslenie dedykowane zgodnie z celem analiz; wypadkowa budowy/stanu pewnego organizmu oraz celu analiz

ATRYBUT

szczegolna wiasciwosé wyrozniajgca dang nieruchomos$é sposrdéd innych, np. korzystne potozenie na pigtrze lub bliski dostep do
infrastruktury spotecznej; okreslenie wartosciujace, podlegajace opisowi; substancja danego zjawiska; moze przyjmowac charakter
emocjonalny i subiektywny, np. bliski, daleki, korzystny

CZYNNIK

wielkos$¢, ktéra zwigzana jest z wywotaniem okreslonego skutku decyzyjnego; moze by¢ okreslona matematycznie lub nie; wptywa
na subiektywne, indywidualne decyzje, np. czas dojazdu do pracy, liczba pokoi, blisko$¢ obiektéw medycznych i ko$ciota

INDEKS

wyrazona liczbowo wielko$¢ ukazujaca bezposrednig zmiane miedzy konfrontowanymi wymiernymi stanami pewnych zdarzen oraz
zjawisk w danym okresie; miara statystyczna opisujaca zachowania badanych organizméw przyjmujgca wartosci odpowiednie
dla badanego problemu, np. poziom ryzyka inwestycyjnego, jednostkowy koszt budowy, indeks cen mieszkan

ZMIENNA

zalezna i niezalezna — wielko$¢, ktéra nie ma statej wartosci liczbowej; wyraza wzajemng zmiane (relacje) dwoch lub wiecej zagadnien
rynkowych, np. cena wzgledem cech, cena wzgledem atrybutéw; ,zmienne” wystepuja w funkcjach, zaleznosciach, formutach

czy modelach

wielkosci ilosciowe badz jako$ciowe ujednolicone i zgromadzone w ustrukturyzowany sposéb, ktére poddawane moga by¢ analizom
matematycznym; dane i baza danych o nieruchomosciach — zunifikowany zbiér informacji odnoszacy sie do konkretnej kategorii rynku
nieruchomosci; z reguty podlegajace bezposredniemu przetwarzaniu z wykorzystaniem komputerowych metod obliczeniowych

fakt o czyms; wiedza na temat organizmu/zagadnienia/zdarzenia rynkowego; informacje — wielkosci ilosciowe badz jakosciowe, ktére
w zaleznosci od sposobu wyrazenia przekazywanej tresci moga przybiera¢ wyzej wymienione formy okreslajace dane zjawisko w formie
»surowej” / ogélnej, np. tendencje na rynku sg spadkowe

INFORMACJA




domosci. Potocznie: wiadomos$é, komunikat (ujecie przed-

miotowe), ale takze: powiadomienie o czyms$, zakomuniko-

wanie czegos, przekazanie wiadomosci dotyczgcej czegos
indywidualnemu lub zbiorowemu odbiorcy. W stownikach
jezyka polskiego definiowane jako:

- inform. obiekt abstrakcyjny, ktéry moze by¢ w posta-
ci zakodowanej zapisywany (na nosnikach informac;ji),
przesytany, przetwarzany za pomocg programéw kom-
puterowych i uzywany do sterowania urzgdzeniami; fac.
informatio ‘wyobrazenie’, ‘wyjasnienie’, zawiadomienie’[45],

- co$, co zostato powiedziane lub napisane o czyms; in-
form. tres¢ wprowadzana do komputera i w odpowied-
ni sposo6b przetwarzana w nim; tac. informatio ,rysunek,
szkic; pomyst; wyraz; wyjasnienie pochodzenia wyrazu" [46).

Analizujgc pochodzenia i pierwotne znaczenia wytonionych

pojec oraz przenoszac je na obszar rynku nieruchomosci, sfor-
mutowaé mozna nastepujaca ich interpretacje i zastosowania
przedstawione w tabeli.

Whioski

W zaleznosci od dostepnych informacji rynek nieruchomosci
(lub same nieruchomosci) moga byé opisywane na wiele spo-
soboéw, z wykorzystaniem wielu Zrédet informacji. Abstrahu-
jac od sposobu opisu, iloéci dostepnych informacji czy Zzrédet
tych informacji, pojecia wykorzystane w kontekscie nierucho-
mosci powinny by¢ jednoznaczne w kazdym z celéw ich sto-
sowania. Biorgc pod uwage fakt, ze pojecia te zaczerpniete sg
zroznych jezykéw, a ich ewolucja odbywata sie na przestrzeni
kilku wiekéw, mozna stwierdzi¢, Ze stosowanie ich powinno
by¢ swiadome i celowe wzgledem ich interpretacji. Wymienne
stosowanie réznorodnych znaczeniowo poje¢ do tozsamych
opiséw sytuacji i zjawisk na rynku lub wzgledem nierucho-
mosci moze wywotywaé dyskomfort/dysonans informacyjny
i zwiekszaé szum informacyjny, szczegdlnie gdy wiekszos¢
polskich opracowan naukowych jest ttumaczona na jezyk
angielski. Ponadto stosowanie wielu narzedzi i metod anali-
tycznych wspomagajgcych podejmowanie decyzji wymaga na
wstepie restrykcyjnego zdefiniowania informacji wchodzacych
do algorytmu numerycznego. Btedne ich zdefiniowanie i do-
branie rodzi negatywne konsekwencje wzgledem uzyskanych
rezultatéw i niewtasciwe interpretacje ich wdrazania. Podmio-
ty rynkowe nie sg zindywidualizowane w swoich dziataniach
— zawsze wchodzg w pewien rodzaj interakcji z innymi pod-
miotami na rynku. Informacja moze by¢ réznie postrzegana
przez jej odbiorcéw, jednak w obszarze rozumienia pojec¢ oraz
ich definiowania powinnismy dazy¢ do konsekwentnosci ich
stosowania i jednoznacznosci ich interpretacji. Odmienna in-
terpretacja okreslen stosowanych w kontekscie nieruchomosci
przez kazdego z zaangazowanych podmiotéw moze prowadzi¢
do zwiekszenia niepewnosci, szumu informacyjnego czy dez-
informacji, a co za tym idzie wiekszej podatnos$ci na manipula-
cje spekulantéw. Znajomos¢ znaczenia stosowanych okreslen
oraz konsekwencja w ich stosowaniu mogg zminimalizowa¢
ryzyko wystgpienia tych zjawisk, a w rezultacie usprawni¢ caty
proces podejmowania decyzji na rynku nieruchomosci oraz po-
zytywnie wptyna¢ na sprawnos¢ i efektywnos$é rynku.
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NAUKA

Dorota Gaj-Mizerska

Wptyw pandemii COVID-19 na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

Impact of the COVID-19 pandemic on the residential real estate market in Poland

Przejsciowe problemy spowodowane pandemig koronawirusa moga (zwtaszcza w okresach lockdownéw) wyhamowywacé wzrosty na rynku
nieruchomoscii powodowac niewielkie, okresowe, lokalne spadki, z ogdlng jednak tendencjg do wzrostow cen. Jesli sytuacja ekonomiczna
bardzo sie nie pogorszy wskutek kolejnych, dtugich i ucigzliwych ograniczen gospodarczych, to w dtuzszej perspektywie, w skali catego
kraju ceny nieruchomosci bedg nadal szty w gére i jest spora szansa, Ze rynek pracy zdaZzy znaczgco odbié, zanim ceny nieruchomosci
zaczetyby wyraZznie spadac.

Stowa kluczowe: pandemia, rynek nieruchomosci, lockdown

Temporary problems caused by the coronavirus pandemic may (especially during lockdown periods) slow down the growth in the real
estate market and cause small, temporary, local declines, with a general tendency to increase in prices. If the economic situation does
not deteriorate much, as a result of subsequent, long and burdensome economic constraints, then in the long run, nationwide, real estate
prices will continue to rise and there is a good chance that the labor market will have time to rebound significantly before real estate prices

start significantly fall down.
Keywords: pandemia, real estate market, lockdown

Jeszcze do niedawna znaczenie rynku nieruchomosci
(zwtaszcza nieruchomosci mieszkaniowych) w gospodarce nie
byto nalezycie doceniane. Niewiele analiz naukowych skupiato
sie wiec zaréwno na tematyce wptywu rynku nieruchomoscina
stan gospodarki, jak i wptywu kolejnych faz cyklu koniunktural-
nego na ten rynek. Kryzysy gospodarcze ostatnich lat (szcze-
golnie kryzys subprime) pokazaty jednak w sposob dobitny,
ze zadnego z obszaréw gospodarki nie mozna lekcewazyé,
a zaréwno wzmozone analizy, jak i dziatania majace na celu
ograniczenie poziomu recesji nalezy kierowa¢ do wszystkich
sektoréw réwnolegle.

Po wyjatkowo dtugim, bo trwajacym od 2014 r., okresie
wzrostéw cen nieruchomosci, wynikajagcym z dynamicznego
rozwoju rynku, wzmozonego popytu i podazy, $wiat zostat
zaskoczony w momencie wcigz bardzo duzego ozywienia go-
spodarki zdarzeniem silnie recesjogennym, jakim jest sama
pandemia, spowodowane nig lockdowny, przestoje w fabrykach,
utrudnienia w przemieszczaniu oso6b i spedycji towaréw oraz
$wiadczeniu ustug. Wywotany pandemig kryzys moze by¢ jed-
nak zupetnie inny niz klasyczne recesje wynikajace z czynni-
kéw wewnetrznych gospodarki. ,Szok gospodarczy” wystagpit
w momencie prosperity (bez tradycyjnego boomu czy stop-
niowo postepujgcej reces;ji). Ponadto obecnie cykle koniunk-
turalne na skutek ingerencji panistwa i racjonalizacji polityki go-
spodarczej (...) ulegly wyptaszczeniu, ztagodzeniu i skréceniu [1].
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W zmniejszeniu poziomu ,popandemicznej” recesji istotng role
moze wiec odegraé¢ skala pomocy rzadéw parnstwowych i or-
ganizacji ponadpanstwowych oraz niespotykanie duze $rodki
zainwestowane w krajowe gospodarki. Wysoki stopien zinfor-
matyzowania pozwolit (poprzez wprowadzenie pracy zdalnej)
duzej czesci firm na funkcjonowanie w sposéb wzglednie nor-
malny i zachowanie dzieki temu (mimo warunkdéw absolutnie
bezprecedensowych) wielu miejsc pracy, a takze utatwit pro-
wadzenie dziatalnosci przez umozliwienie $wiadczenia handlu
i ustug na odlegtosé¢. Uchronito to nas przed niewyobrazalng
katastrofg gospodarcza, ktérg z catg pewnoscig spowodo-
watby swiatowy lockdown na skale dotychczas niespotykana.
Opisane czynniki sprawi¢ mogg, ze nie tylko kryzys, ktéry na-
dejdzie moze by¢ bardziej tagodny, niz poczatkowo zaktada-
no, ale takze, ze caty jego przebieg i (wysoce zr6znicowany)
wptyw na konkretne gatezie gospodarki bedzie zupetnie inny
niz w przypadku ,klasycznych kryzyséw”. Jednoczesnie silnie
zglobalizowana gospodarka staje sie, wbrew pozorom, jed-
nym z gtéwnych przeciwnikéw w walce z recesja. Sprawia ona
bowiem, ze problemy jednego panstwa silnie odbijaja sie na
gospodarkach innych panstw i catej gospodarce Swiatowej.
Ceny mieszkan w Polsce rosng nieprzerwanie od 2014 r.,
z kwartatu na kwartat i z roku na rok konsekwentnie bijgc kolej-
ne rekordy tempa wzrostu. Lata 2014-2020 to okres wzmozo-
nego popytu na polskim rynku nieruchomosci, napedzajacego
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wzrosty cen i stymulujgcego stale rosngcg podaz. Sytuacjata
wspierana byta réwnie wysokimi wzrostami ptac w opisanym
okresie. Wedtug danych Europejskiego Urzedu Statystycznego
Eurostat w latach 2014-2020 ceny mieszkan wzrosty w Polsce
0 38%, zas pensje w tym samym okresie wzrosty w naszym
kraju 0 32%. Tak rownomierny wzrost ptac i cen nieruchomosci
stanowi ewenement na skale europejska [2]. Dynamika wzro-
stéw cen wyraznie zwiekszata sie w ostatnich latach (od 0,6%
r/rw il kw. 2014 r.do 8,7% r/rw IV kw. 2019 1.1 11,3% r/r w | kw.
2020 r.). Wraz z rozwojem rynku wzrastata tez aktywnos¢ de-
weloperéw, liczba mieszkan oddanych do uzytkowania i kolej-
nych rozpoczynanych inwestycji [3].

Rok 2020 zaczat sie wyjatkowo wysokimi wzrostami, moga-
cymi zwiastowac ciagg dalszy hossy na rynku nieruchomosci.
W pierwszych miesigcach 2020 r. ceny mieszkan bity kolejne
rekordy wysokosci i tempa wzrostéw. Zgodnie z danymi GUS
w | kw. 2020 r. ceny nieruchomosci w poréwnaniu z IV kw.
2019 r. wzrosty srednio o 3,6% (w tym na rynku pierwotnym
1,6%, na rynku wtornym 5,1% kw/kw) [4]. Jesli poréwnamy | kw.
2020r. z | kw. 2019 r., wzrost cen metra kwadratowego w sto-
sunku rok do roku réwniez byt wyjgtkowo imponujgcy. Ceny
w perspektywie rocznej wzrosty bowiem srednio az o 11,3%
(na rynku pierwotnym o 6,5%, na rynku wtérnym az o 15,2% r/r)
[5]. Wedtug danych Eurostatu Polska znalazta sie na 4 miejscu
wsrod krajow Unii Europejskiej, w ktérych ceny w I kw. 2020 .
rosty najszybciej [2, 6].

Silnie rozpedzona gospodarka, konsumpcjonizm generujacy
bardzo duzy popyt na dobra i ustugi, a przez to stymulujacy
wysokg podaz i wcigz rosngcg inflacje, duze wzrosty wyna-
grodzen w ostatnich latach oraz niskie stopy procentowe — to
wszystko przetozyto sie na wysoki popyt na nieruchomosci
i spowodowato rekordowo duzy wzrost cen metra kwadrato-
wego. Zmiana cen nieruchomosci nabrata takiej dynamiki, ze
w stosunku kw/kw zaczeta zbliza¢ sie do niedawnych pozio-
ma&w zmian cen r/r. Na poczatku 2020 r. deweloperzy nadal od-
notowywali staty wzrost sprzedazy mieszkan. W marcu 2020 .
Ronson Development zaprezentowat plany zaktadajgce wzrost
rocznej sprzedazy o ok. 25% [7]. Wydawac¢ by sie mogto, ze tak
mocno rozgrzanego sektora budownictwa mieszkaniowego
i galopujgcych podwyzek cen za metr kwadratowy nie bedzie
w stanie nic ostudzi¢. Wybuch pandemiikoronawirusa (COVID-19)
spowodowat jednak niemate zamieszanie gospodarcze.
Wraz z ogtoszeniem pandemii i wprowadzeniem pierwsze-
go lockdownu na wszystkich rynkach zawitata niepewnosé.
W zwigzku z tym, ze poprzednie kryzysy nauczylty juz $wiat, jak
duze znaczenie dla catej gospodarki ma rynek nieruchomosci,
obserwowano go z ogromng uwagg. Spekulacje dotyczace
nadchodzacego wielkiego kryzysu i nieuchronnych spadkéw
cen nieruchomosci zburzyly dotychczasowy spokéj w branzy
budowlanej.

Obecnie, wobec najwazniejszej niewiadomej, jaka jest czas
trwania pandemii, trudno jest jednoznacznie oceni¢ wptyw
+popandemicznej recesji” na rynek nieruchomosci, zwtaszcza
ze nastepstwa zmian koniunkturalnych wystepujg przewaznie
na kazdym z rynkéw z pewnym przesunieciem w czasie. W kla-
sycznych cyklach koniunkturalnych, np. kryzys w budownictwie
z reguly wyprzedza kryzys w catej gospodarce [1]. W tej chwili,
ze wzgledu na zewnetrzny, nietypowy czynnik destabilizujacy,

sytuacja wydaje sie by¢ odwrotna i mimo zauwazalnych zmian
w gospodarce $wiatowej i krajowej (np. wzrost bezrobocia,
spadek PKB), nieruchomosci zdaja sie by¢ jeszcze czasowo
odporne na skutki recesji. Podkresli¢ jednak nalezy, ze réwniez
w poprzednich kryzysach zaréwno spadek cen na rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych, jak i wyhamowanie budownictwa miesz-
kaniowego, nie miaty charakteru zbyt gwattownych zjawisk [8]. Na
bazie analizy danych z rynku nalezy wskaza¢, ze w przypadku
pandemii koronawirusa zmiany w sektorze nieruchomosci tak-
ze nie zachodzg gwattownie i skutki zapoczatkowanejw 2020 .
pandemii, jesli odbijg sie na rynku nieruchomosci, to na pewno
z zauwazalnym op6znieniem.

Gdyby pandemia zakoriczyta sie w najblizszych miesigcach,
bytabym zdania, ze rynek nieruchomosci zachowa nadal ten-
dencje do wyraznych, systematycznych wzrostéw cen, podyk-
towang staboscig alternatyw inwestycyjnych, prognozowanym
poziomem inflacji, a takze historycznie niskimi stopami procen-
towymi (powodujacymi, ze oszczedzanie na lokatach stato sie
nieoptacalne, a kredyty hipoteczne wyjatkowo ,tanie”), przez
co popyt na nieruchomosci (nawet w obliczu zwiekszonego
bezrobocia i przejsciowych probleméw na rynku najmu) wyraz-
nie nie spadnie. Ponadto ze wzgledu na dobrg dotychczasowg
sytuacje firm deweloperskich i umiejetne zarzadzanie przez
nie stosunkiem podazy do popytu mogg one sobie obecnie po-
zwoli¢ na pewien spadek (wcigz bardzo wysokiego) popytu, bez
koniecznosci obnizania cen. Jednoczesnie, w zwigzku z rosng-
cymi kosztami po stronie inwestoréw budowlanych, bedg oni
ze wszystkich sit dgzyé do zachowania przez nieruchomosci
statej tendencji wzrostowej.

Wzrost kosztéw inwestycji budowlanych

Jednym z gtéwnych czynnikéw, ktéry mimo pandemii nie
pozwolit (i za pewne nie pozwoli w najblizszych latach) cenom
nieruchomosci wyraznie spadaé¢ sg wtasnie wysokie i wcigz
rosnace ceny gruntéw oraz generalnego wykonawstwa, wywie-
rajgce na deweloperach silng ,presje kosztowg". Dostepnos¢
gruntow pod nowe inwestycje jest niska (zwtaszcza w duzych
miastach), a pandemia, wbrew oczekiwaniom inwestoréw, jej
nie poprawita (np. poprzez wymuszone wzgledami finanso-
wymi sprzedaze gruntdw przez prywatnych wtascicieli). Ceny
gruntu (jako jednego z najbardziej ograniczonych zasobéw na
Ziemi) sg bardzo wysokie i stale rosng, co rodzi duze koszty po
stronie deweloperéw i sprawia, ze péki popyt na nieruchomosci
bardzo wyraZnie nie spadnie, nie bedg oni sktonni do obnizania
cen, nawet w obliczu kryzysu.

Zwigzane z pandemia ograniczenia w handlu, ktére prze-
ktadajg sie na znaczgcy wzrost cen materiatéw budowlanych,
réwniez odbijajg sie wyraZznie na cenach produktéw finalnych,
tj. cenach nieruchomosci. Pandemia w sposdéb drastyczny
obnazyta niedoskonatos$ci coraz bardziej w ostatnich latach
zglobalizowanych gospodarek. Profesor Elzbieta Maczyriska
okreslita pandemie jako szkfo powiekszajgce, uwidaczniajgce
brak odpornosci coraz bardziej zglobalizowanych i wzajemnie po-
wigzanych gospodarek na zjawiska kryzysowe [9]. | cho¢ wyda-
wac by sie mogto, Ze globalizacja gospodarki moze wptywacé na
ceny wytacznie w sposéb korzystny, to pandemia pokazata, jak
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chwiejny stanowi ona fundament. Chwilowe zamkniecie granic,
utrudnienia w spedycji towaréw czy polityka spekulacyjna jed-
nego panstwa mogg sparalizowac¢ produkcje i handel na catym
$wiecie. Profesor Maczynska, odnoszac sie do stéw prof. Na-
ssima Taleba, podkreslita, ze swiat gospodarczy caty czas idzie
w kierunku kruchosci, czego symbolem sg wydtuzone faricuchy
dostaw [9]. Obecnie, wtasnie ze wzgledu na pozrywane tancu-
chy dostaw, a takze (wymuszone pandemiczng sytuacjg) okre-
sowe przestoje w produkcji, reorganizacje pracy (zmniejszenie
obsady ze wzgledéw epidemicznych) i upadtosci niektérych
producentéw, mamy do czynienia ze znacznymi niedobora-
mi materiatéw budowalnych w hurtowaniach i magazynach.
Sytuacja niedoboréw i brakéw magazynowych wraz z podnie-
sieniem cen komponentéw doprowadzity do cyklu wysokich,
a co gorsze trudnych do przewidzenia wzrostéw cen materia-
téw budowalnych. Ceny rosna niejednokrotnie z dnia na dzien,
a skala podwyzek jest dla niektérych produktéw zaskakujgco
wysoka [10]. Wzrost kosztu materiatéw budowlanych i wykon-
czeniowych nie pozwolit wiec cenom nieruchomosci wyraznie
sie obnizy¢, nawet w momencie chwilowego spadku popytu.
Réwniez dalsze wzrosty cen materiatéw deweloperzy z pew-
noscig bedg chcieli zrekompensowaé sobie podwyzszaniem
cen lokali, o ile tylko rynek na to pozwoli. Na wzrost kosztéw
generalnego wykonawstwa wptyw majg réwniez wynikajgce
z pandemii problemy z przemieszczaniem ludnosci, utrudniaja-
ce dostep do taniej sity roboczej. Wszystkie te czynniki wywie-
rajg na deweloperach silng ,presje kosztowg”, nie pozwalajac
im na realne obnizki cen. Péki co niektdérzy z nich positkujg
sie jedynie zachetami w postaci ,bonuséw” do mieszkan, tj.
Lgratisowych” miejsc postojowych czy komérek lokatorskich.

Stan rynku nieruchomosci w czasie pandemii

W zwigzku z tym, ze kryzys w nieréwnomiernym stopniu
dotknat réznych branz (i poszczegdlnych gospodarstw domo-
wych), nie spowodowat raptownego spadku popytu na rynku
nieruchomosci. Z analizowanych danych wynika, ze popyt
na nieruchomosci mieszkaniowe oraz ich ceny, wbrew pier-
wotnym prognozom, nie spadajg, a wrecz rosng. Jak wynika
z danych GUS, a takze informacji na portalach Sonar Home
i Metrohouse sprzedajacy mieszkania wciaz nie sg sktonni do
przecen. Deweloperzy réwniez nie obnizyli zauwazalnie cen.
Od lat odnotowywali duze zyski, a poprzez umiejetne zarzg-
dzanie stosunkiem podazy do popytu byli w stanie wypraco-
waé model, w ktérym to nadal oni dyktujg ceny. Ze wzgledu na
bardzo dobrg koniunkture, utrzymujacg sie od ok. 7 lat, dewe-
loperzy powinni by¢ tez dobrze przygotowani do ewentualnych
zawirowan na rynku. W ich ofertach znajduje sie stosunkowo
mato mieszkan na sprzedaz. Z danych JLL wynika, ze w | kw.
2020r. deweloperzy w 7 najwiekszych miastach mieli do sprze-
dania troche ponad 44 tys. lokali [11]. Przy dotychczasowym
tempie sprzedazy oznacza to, ze oferta wyprzedana zostataby
W ciggu 7—-8 miesiecy (przy czym za stan niepowodujgcy na-
pie¢ na rynku uznaje sie oferte odpowiadajgca rocznej sprze-
dazy). Teoretycznie wiec nawet spadek liczby sprzedawanych
mieszkan o 30—-40% nie powinien generowac nadmiernych proble-
mow [7]. W zwigzku z powyzszym, o ile nie dojdzie do fali rezyg-
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nacji z kupionych wczesniej lokali, to deweloperzy nie powinni
powszechnie stosowa¢ ,zachet” w postaci obnizek cen.

Wprawdzie w 2020r. na pierwotnym rynku nieruchomosci staty
dotychczas wzrost cen wyhamowat w 1 kw., a od Ill kw. widoczne
byty na nim réwniez lokalne spadki cen transakeyjnych, to jednak
mimo obnizek w stosunku do poprzednich miesiecy 2020 r.,
ceny te stanowity wyrazne wzrosty w poréwnaniu z 2019 r.
Réwniez wzrost, ktéry wystgpit po poczgtkowych spadkach spo-
wodowat, ze w grudniu 2020 r. ceny nieruchomosci deweloper-
skich wrocity do (wyjgtkowo wysokiego) poziomu z poczatku
pandemii. Mimo zaobserwowanego w Il i lll kw. 2020 r. niewiel-
kiego spadku sprzedazy, popyt ponownie wzrdst i utrzymuje sie
na wysokim poziomie, w zwigzku z czym ceny przestaty spadac,
a zaczety nawet rosngé. Spadek cen w 2020 r. nie dotyczyt na-
tomiast mieszkan z rynku wtérnego, cho¢ to na tym rynku od
dtuzszego czasu ceny rosng zdecydowanie bardziej dynamicz-
nie. Mimo wielu prognoz i nadziei, ceny mieszkan z drugiej reki
ani namoment nie spadty. Od marca 2020 r. ceny nieruchomosci
zrynku wtérnego chwilowo staty w miejscu, by w drugiej potowie
2020 r. znéw zacza¢ konsekwentnie pigé siew goére.

Nalezy takze zaznaczy¢, ze mimo pandemii ogdélna dynamika
zmiany cen nieruchomosci mieszkaniowych w stosunku rok do
roku zdecydowanie wzrosta (z 8,1-8,7% w 2019 . do 10,5-11,3%
w 2020 r.) [5]. W przypadku rynku pierwotnego we wszystkich
kwartatach 2020 r. odnotowywany byt wzrost cen na poziomie
5,9-6,5% w stosunku do poprzedniego roku [5]. Jeszcze wiek-
szym spokojem co do stanu rynku napawajg wskazniki zmia-
ny cen dla nieruchomosci mieszkaniowych z rynku wtérnego.
W IV kw. 2019r. po raz pierwszy przekroczyty one granice +10% r/r,
natomiast w catym 2020 r. osiggnety wynik w granicach 13,8—
15,3% [5], wiec zwiekszenie skali wzrostow cen w 2020 r. byto
znaczne. Dyskretne obnizenie dynamiki (i tak bardzo wyso-
kich) wzrostéw (wystepujgce w przypadku rynku pierwotnego
w I, aw przypadku rynku wtérnego w Il i IV kw.) przy zachowaniu
statego, wysokiego trendu wzrostowego w zadnym stopniu nie
wskazuje na wystepowanie w badanym okresie kryzysu na ryn-
ku nieruchomosci mieszkaniowych. Obserwowac jednak nalezy
naptywajace stopniowo dane dotyczace zmiany cen w kolejnych
kwartatach w celu potwierdzenia, czy spadek ten stanowit tylko
okresowe, drobne wahniecie, czy rozpoczynat tendencje konse-
kwentnego spowalniania dynamiki wzrostéw cen na rynku.

Z opublikowanych przez Eurostat danych dotyczacych sytua-
cji na rynku nieruchomosci wynika, ze podczas pandemii ceny
nieruchomosci w Polsce rosng wyjatkowo szybko na tle catej
UE. Poréwnujac ceny w Il kw. 2020 r. z cenami z Il kw. 2019),
mozna zauwazy¢, ze nowe mieszkania podrozaty o 5,3% r/r,
aroczny skok cen na rynku wtérnym ksztattowat sie na pozio-
mie 15,3% i byt to najwiekszy wzrost cen mieszkan z drugiej reki
w catej Unii Europejskiej. Jesli natomiast chodzi o Il kw. 2020r.,
to taczny wzrost cen na obu rynkach (pierwotnym i wtérnym)
sprawit, ze Polska zajeta drugie miejsce pod wzgledem wysoko-
$ci wzrostéw cen mieszkan w catej UE. W poréwnaniu z IV kw.
2019 r. nieruchomosci w Polsce zdrozaty bowiem o 7,9%. Pod
tym wzgledem wyprzedzit nas jedynie Luksemburg (11%). Za te
wysoka dynamike wzrostu odpowiada przede wszystkim bar-
dzo silny wzrost na rynku wtérnym (+10,6% IV kw. 2019 r.— 1l kw.
2020 r.). Nowe lokale zdrozaty bowiem w opisanym okresie je-
dynie 0 4,2% [12].



NAUKA

Zmiana zainteresowan nabywcow

Na wyjgtkowo dynamiczny wzrost cen nieruchomosci z ryn-
ku wtérnego wptyw ma bardzo duze zainteresowanie lokalami
z drugiej reki, ktére wskutek pandemii nie zmalato, a wrecz
wzrosto. Z raportu NBP wynika, ze coraz wiecej kupujacych
zainteresowanych jest tez mieszkaniami o nizszym standar-
dzie i w gorszej lokalizacji. W czasach obarczonych tak duzg
doza niepewnosci, wskutek wcigz rosngcych cen mieszkan,
spora cze$¢ kupujacych decyduje sie na tafisze mieszkania,
stanowigce mniejsze obcigzenie dla rodzinnego budzetu, da-
jace wiekszg pewnos$¢ co do ostatecznych kosztéw inwestycji
i obcigzone stosunkowo mniejszym ryzykiem niesptacenia
kredytu. Takie oferty sg réwniez bardziej atrakcyjne dla inwe-
storéw, poniewaz im mniej zaptacg oni za mieszkanie, tym
wieksza bedzie stopa zwrotu z inwestycji.

Istotnym dla rynku nieruchomosci zjawiskiem jest rowniez
zauwazalnie wzmozony od czasu wybuchu pandemii popyt
na wieksze nieruchomosci, ktére dotad cieszyty sie znacznie
mniejszym zainteresowaniem. Z analizowanych przeze mnie
danych lokalnych agencji posrednictwa w obrocie nierucho-
mos$ciami wynika zauwazalny wzrost zainteresowania miesz-
kaniami o wiekszej powierzchni, a takze bardzo wzmozone
zainteresowanie nieruchomosciami posiadajgcymi, poza po-
wierzchnig stricte mieszkalng, réwniez wtasng dziatke (domami
jednorodzinnymi, blizniakami, segmentami czy samymi dziat-
kami budowalnymi), zlokalizowanymi niejednokrotnie w duzej
odlegtosci od centrum lub nawet na dalekich peryferiach miast.
W ocenie ekspertéw firmy Emmerson u podstaw tego trendu jest
postrzeganie peryferyjnych lokalizacji jako bezpieczniejszych
w czasach zagrozenia epidemiologicznego [13]. W mojej ocenie
trend ten powodowany jest réwniez w duzym stopniu potrzeba
zwiekszenia metrazu i komfortu oraz checig posiadania witas-
nego, przydomowego ogrédka na wypadek kolejnych okreséw
izolacji domowej. Wiele oséb odczuto na pewno ,zmeczenie”
przymusowag, dtugotrwatg izolacja, ktéra byta niezwykle ucigz-
liwa dla mieszkancow lokali o matym metrazu. Ponadto duza
czes$¢ pracownikéw biurowych nadal wykonuje swojg prace
zdalnie lub w systemie naprzemiennym. Po zakonczeniu
pandemii (i wraz z wygasnieciem dtugoterminowych umoéw
na powierzchnie biurowe) zapewne cze$¢ firm bedzie
kontynuowac ten model pracy i wielu pracownikéw nie wréci
juz do regularnej pracy w biurze, takiej jak przed pandemia.
Sytuacja ta bedzie, moim zdaniem, w najblizszym czasie na-
pedzac¢ sprzedaz wiekszych mieszkan, segmentéw i domoéw,
w celu wydzielenia ,domowego biura”.

Niskie stopy procentowe, stosunkowo wysoka
inflacja i zaostrzenie polityki kredytowej

Wysoki popyt na nieruchomoscii wcigz rosngce, mimo pan-
demii, ceny mieszkan to w duzym stopniu zastuga historycznie
niskich stép procentowych, ktére (mimo ze na innych rynkach
moga wywiera¢ znacznie mniej odczuwalny wptyw) akurat
w przypadku rynku kredytéw hipotecznych dziatajg ozywczo.
Ponadto niskie stopy procentowe nie sktaniajg do gromadzenia
$rodkéw pienieznych na lokatach.

W obliczu ,pandemicznej recesji” i spadku popytu na do-
bra i ustugi wzrost inflacji jest obecnie mato prawdopodobny,
jednak juz obecny jej poziom w zestawieniu z poziomem stép
procentowych sprawia, ze lokaty w obecnej sytuacji w zadnym
stopniu nie chronig oszczednos$ci przed jej skutkami. W lutym
i marcu 2020 r. inflacja wynosita 4,7% i 4,6% r/r i znajdowata
sie wyraZznie powyzej celu inflacyjnego RPP (2,5% +/-1%), a od
kwietnia 2020 . (3,4% r/r) obserwujemy jej systematyczny spa-
dek, utrwalony na poziomie ok. 3%. Realizujgce sie réwnolegle
ograniczanie podazy (np. wskutek czasowego przerwania lub
ograniczenia produkgcji lub ograniczen w $wiadczeniu ustug)
moze czesciowo zréwnowazy¢ spadek popytu i nie dopusci¢
do zbyt duzego spadku cen, a zarazem zbyt duzego spadku in-
flacjii przerodzenia sie jej w deflacje. W 2021 r. NBP przewiduje
inflacje w stosunku rocznym na poziomie 3,1%, a na kolejne lata
2,8% r/r (dla 2022 r.) i 3,2% r/r (dla 2023 r.) [14]. Dla utrzymania
obecnego poziomu popytu (a zatem i inflacji) kluczowe jest jed-
nak utrzymanie w ryzach bezrobocia i spadku wynagrodzeri [15].
Wysoki wyjsciowy poziom inflacji z chwili wybuchu pandemii
koronawirusa (4,6%) daje Polsce do$¢ pozytywng perspektywe
i mozliwos$¢ unikniecia deflacji, z ktérg zapewne w obliczu kry-
zysu beda sie zmagac kraje o nizszym wyjsciowym poziomie
inflacji. Obecny (i prognozowany) poziom inflacji jest dla go-
spodarki (i rynku nieruchomosci) korzystny. W przeciwienstwie
do deflacji, powodujacej zwlekanie z inwestycjami (réwniez
w nieruchomosci) w oczekiwaniu na spadki cen, inflacja natym
poziomie powoduje wzmozenie popytu (a przez to i podazy) ze
wzgledu na stale rosnace ceny.

Wzglednie wysoka, jak na panujgce warunki, inflacja wy-
stepuje w Polsce jednoczesnie z rekordowo niskimi stopami
procentowymi. W mojej ocenie, jesli mamy szukaé gtéwnych
+kot ratunkowych” dla polskiego rynku nieruchomosci, to
z pewnoscig beda nimi wtasnie niskie stopy procentowe. Rada
Polityki Pienieznej obnizata w 2020 r. stopy procentowe az
trzykrotnie, schodzac tym samym do historycznie niskiego po-
ziomu. Prezes NBP Adam Glapinski jeszcze w niedawnych wy-
wiadach nie wykluczat nawet wystgpienia w Polsce stép ujem-
nych [16]. Obowigzujgcy konsensus rynkowy przewiduje jednak
utrzymanie stop procentowych na obecnym poziomie (gtéwna
stopa referencyjna 0,1%, lombardowa 0,5%, depozytowa 0,0%,
redyskontowa 0,11%, a dyskontowa weksli 0,12% w skali rocz-
nej). Abstrahujgc juz od ujemnych stop procentowych, sam ich
obecny poziom sprawia, ze przechowywanie pieniedzy na loka-
tach staje sie absolutnie nieoptacalne. Jednoczesnie tak niskie
stopy procentowe powodujg wyjatkowo niskie koszty zacigga-
nia zobowigzan kredytowych. Takie dziatania majg wptywac
ozywczo na gospodarke i rownowazy¢ zwigzany z kryzysem
(a takze spowodowany zaostrzeniem polityki kredytowej przez
banki) spadek popytu. Péki co w przypadku nieruchomosci
i kredytow hipotecznych mozna méwic¢ o tym, ze zatozenie to
sie sprawdza. Zauwazalnie bowiem ro$nie popyt na hipoteki.

Wedtug najnowszych danych opublikowanych przez BIK
w marcu 2021 r. [17] odnotowano wzrost dynamiki sprzeda-
zy kredytéw mieszkaniowych wzgledem lutego az o 23,3%,
a w stosunku rok do roku (mimo wszelkich zawirowan) wzrost
na poziomie 17,1%, przy czym trzeba zauwazy¢, ze marzec
2020r. byt ostatnim miesigcem przedpandemicznego szczytu
z rekordowo wysoka sprzedazg (6,2 mld zt) i stanowit ostatni
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miesigc, w ktérym dynamika roczna wartosci udzielonych kre-
dytéw mieszkaniowych byta dodatnia. Od kwietnia nastgpita
fala wyraznych spadkéw, z ujemnymi dynamikami i stopniowa
odbudowg akcji kredytowej. Wyrazna poprawa koniunktury
wystgpita na jesieni 2020 r. — we wrzes$niu miesieczna sprze-
daz kredytéw mieszkaniowych wrécita do wysokich pozioméw
z2019r., a od listopada mozna byto zauwazy¢ réwniez powrét
do dodatnich wynikéw dynamiki. Bioragc pod uwage ogélno-
$wiatowa recesje, odnotowywany obecnie po covidowym dot-
ku wyrazny powroét do wzrostu dynamiki na rynku kredytowym
pokazuje, ze niskie stopy procentowe dobrze wywigzujg sie
z postawionego im zadania stymulowania akcji kredytowej
i napedzania spowalnianej kryzysem gospodarki. Miesieczna
sprzedaz kredytéw mieszkaniowych w lutym 2021 r. (5,9 mid z})
stanowita czwarty najwyzszy wynik w perspektywie dwéch
poprzedzajacych jg lat, a wynik sprzedazy kredytéw mieszka-
niowych z marca 2021 r. (7,3 mld z}) stanowi absolutny rekord
w perspektywie lat 2019-2021 [17]. Wysokie dodatnie wyniki
dynamiki przy dodatniej bazie $wiadczg o powrocie hossy na
rynku kredytéw mieszkaniowych. Cieszyé powinien réwniez
fakt, ze biorgc pod uwage zaostrzenie polityki kredytowej, sg to
w wiekszosci ,dobre kredyty”, obarczone stosunkowo matym
ryzykiem.

Odnoszgc sie do wspomnianego zaostrzenia polityki kredy-
towej, jest ono w mojej ocenie, w obliczu mozliwego kryzysu,
dziataniem rozsgdnym i koniecznym. Zwiekszanie wymagan,
podniesienie poziomu wktadu wtasnego i ograniczanie ak-
ceptowanych zrédet dochodéw w efekcie moze prowadzi¢ do
udzielania mniejszej liczby kredytéw, ale dajgcych wiekszg
rekojmie sptaty. Zmiana polityki kredytowej stanowi istotne
utrudnienie dla oséb wspierajgcych sie przy zakupie nieru-
chomosci w duzym stopniu $rodkami zewnetrznymi. W mojej
ocenie jednak nie stanie sie ona czynnikiem przesadzajgcym
o spadku popytu na nieruchomosci. Rownowazy¢ ewentualne
ograniczenie akcji kredytowej bedzie bowiem fakt, ze obecnie
wiele oséb posiadajgcych wtasne $rodki (w obliczu niskiego
oprocentowania lokat i braku bezpiecznych alternatyw inwe-
stycyjnych) lokuje je wtasnie w nieruchomosciach, ktére lepiej
chronig kapitat przed inflacjg i negatywnymi skutkami reces;ji.

W mojej ocenie, mimo chwilowego szoku na rynku kredyto-
wym (ktéry patrzac na dane BIK, mamy juz za sobg) i utrudnien
proceduralnych ze strony bankdw, zainteresowanie kredytami,
ze wzgledu na ich wyjatkowo korzystne oprocentowanie, be-
dzie ponownie rosngé (co mozna zauwazy¢ juz w tej chwili).
Pewnym jest tez, ze wraz z wychodzeniem z pandemii i popra-
wa kondycji gospodarki banki (w zwigzku z wyjgtkowo staby-
mi wynikami finansowymi w 2020 r.) obnizg ponownie swoje
wymagania, tym bardziej, ze hipoteki (przy zatozeniu statego
wzrostu cen nieruchomosci) sg dla bankéw relatywnie mato
ryzykowne.

Problemy na rynku najmu i stabos$¢ alternatyw
inwestycyjnych

Popyt na nieruchomosci napedzaé¢ bedzie réwniez fakt,
ze zawsze stanowity one rodzaj ,bezpiecznej lokaty”, gdyz
niezaleznie od chwilowych zawirowan na rynkach ich ceny
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w dtuzszej perspektywie czasu zawsze szty w gére. W sytuacji
braku bezpiecznych alternatyw inwestycyjnych i niestabilno-
$ci instrumentéw finansowych inwestorzy na pewno docenig
nieruchomosci jako ,bezpieczne aktywa". Juz w tej chwili za-
uwazyé mozna zdecydowang zmiane zainteresowan inwesto-
réw, ktérzy tracac zaufanie wobec rynkéw gietdowych w dobie
niestabilnych cen ropy, poszukuja alternatywnych, bezpiecz-
niejszych metod inwestowania. Podczas wszelkich zawirowan
gospodarczych w 2020 r. nieruchomosci wykazaty sie wyso-
ka odpornoscig na kryzys i pokazaty, ze nawet w tak trudnych
czasach ich ceny pozostajg stabilne. Znacznie zachecito to in-
westoréw i przetozyto sie na wysoki popyt na nieruchomosci
inwestycyjne, mimo znaczgcych, spowodowanych pandemig,
probleméw na rynku najmu.

Nie da sie nie zauwazy¢, ze akurat na rynek najmu pandemia
wywarta wptyw silnie negatywny. Z danych portalu Rentier.io
wynika, ze w lll kw. 2020 r. w 15 najwiekszych miastach Polski
rentownos$¢ inwestycji w mieszkania na wynajem spadta r/r
prawie we wszystkich lokalizacjach. Przyczynga takiego stanu
byt zapewne brak zaje¢ na uczelniach w trybie stacjonarnym,
praca zdalna, brak pewnosci zatrudnienia (ktéry sktania do
ograniczania kosztéw i niepodpisywania dtugoterminowych
umow najmu), a takze praktycznie ,u$miercenie” najmu krét-
koterminowego, ktéry byt hitem inwestycyjnym ostatnich lat.
Jednak zaznaczy¢ nalezy, ze wszystkie opisane problemy maja
charakter przej$ciowy, a na tle innych form inwestowania ka-
pitatu, w tym zwtaszcza instrumentéw finansowych, nierucho-
mosci wydajg sie by¢ obecnie zdecydowanie najkorzystniejszg
i najbezpieczniejszg metodg inwestowania.

W mojej ocenie problemy na rynku najmu nie spowodujg
réwniez lawinowej wyprzedazy lokali inwestycyjnych. Sytuacja
witascicieli mieszkan na wynajem nie jest bowiem identyczna
i dla kazdego z inwestoréw granica optacalnosci w czekaniu
na poprawe koniunktury znajduje sie w innym miejscu. Wielu
wiascicieli, ktérych sytuacja finansowa na to pozwoli bedzie
wolato przeczeka¢ okres pandemii w nadziei na szybkie odbu-
dowanie sie rynku najmu lub nawet wzrost cen (zwigzany ze
zmniejszong wskutek sprzedazy czesci dotychczas wynajmo-
wanych nieruchomosci podazg). Wyprzedawa¢ mieszkania na
wynajem bedg przede wszystkim osoby najbardziej ,niecierpli-
we”, z matym zapleczem finansowym, zaczynajgce inwestowa-
nie, posiadajgce jedno mieszkanie, zwtaszcza jesli jego zakup
finansowany byt kredytem majgcym ,sptacac sie” ze srodkow
pozyskanych z najmu. Wiele réwniez zalezy od wielkosci loka-
lu. W najgorszej sytuacji znalezli sie wtasciciele duzych miesz-
kan, dzielonych dotychczas na pokoje, gdyz trudniej im znalez¢
najemcow do wszystkich pomieszczen, a najem duzych miesz-
kan cieszy sie znacznie mniejszym zainteresowaniem. Dzieki
tym réznicom najprawdopodobniej ewentualna wyprzedaz
czesci dotychczas wynajmowanych lokali bedzie do$¢ mocno
roztozona w czasie i nie spowoduje gwattownego wzrostu po-
dazy, a co za tymidzie zmiany cen narynku. Zauwazy¢ réwniez
nalezy, ze lokale kupowane na wynajem stuzg od lat nie tylko
jako mieszkania inwestycyjne, ale takze jako dtugoterminowa
ochrona kapitatu, co w obecnej sytuacji (ze wzgledu nainflacje,
duze ryzyko inwestycji w akcje i nieoptacalnos¢ lokat) wydaje
sie szczegdlnie uzasadnione. Dodatkowo lokale takie mogg
w perspektywie czasu okazaé sie bardzo optacalng inwestycja,
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gdy obecniinwestorzy bedg mogli (mimo wcigz rosnacych cen
nieruchomosci) w zasadzie bezinwestycyjnie zapewnic¢ swoim
dzieciom dobrze zlokalizowane mieszkania na start.

Nie sgdze réwniez, by ewentualna czasowa utrata zrédet fi-
nansowania kredytéw przez gospodarstwa domowe przetozy-
ta sie na znaczacy wzrost podazy mieszkan na rynku. Jest to
oczywiscie scenariusz w pewnym stopniu uzasadniony, jednak
do jego realizacji na skale, ktéra miataby zauwazalny wptyw
na rynek, konieczne jest by kryzys zdecydowanie przybrat na
sile. Dobra nieruchome (ze wzgledu naich zasadniczg funkcje
mieszkaniowg, a takze walor ochrony kapitatu) sg bowiem jed-
nymi z débr, ktérych pozbywamy sie zwykle w ostatniej kolej-
nosci. Przy realizujgcym sie scenariuszu umiarkowanej recesji
zjawisko takie moze wystgpi¢ w skali zdecydowanie mniejszej,
niewptywajgcej w sposéb zasadniczy na podaz nieruchomosci
na rynku.

Rynek pracy barometrem kryzysu

W zwigzku z tym, ze pandemia wybuchta w momencie silne-
go ozywienia $wiatowej i krajowej gospodarki, a takze ze rece-
sja nie dotkneta wszystkich obszaréw gospodarki rownolegle
i w jednakowym stopniu, a akcenty roztozyty sie bardzo
nieréwnomiernie (powodujac bogacenie sie jednych branz,
a biednienie innych), skala reces;ji jest nieco wyptaszczona,
ajej skutki odroczone w czasie i ewentualne wyhamowanie po-
pytu na nieruchomosci nastgpi¢ moze w sposéb zdecydowanie
tagodniejszy i wolniejszy. Mimo odnotowanego wskutek pan-
demii wzrostu bezrobocia i spadku PKB, rynek nieruchomosci
mieszkaniowych dos$é¢ skutecznie broni sie przed kryzysem.
Zauwazalne odroczenie w czasie wptywu ,pandemicznej re-
cesji” na ten rynek moze spowodowac, ze gospodarka zdgzy
wrdci¢ do stanu wzglednej normalnosci, zanim ceny mieszkan
zaczetyby wyraZznie spada¢. Wprawdzie nieuniknione skutki
recesji w postaci spadku kondycji gospodarstw domowych
w potgczeniu z utrudnieniami w dostepie do kredytéw moga
dos¢ konkretnie ostudzi¢ zapat kupujgcych, a takze obnizy¢
oczekiwania sprzedajacych, jednak bedzie to, w mojej ocenie,
znajdowac odzwierciedlenie gtéwnie w rozdzwieku pomiedzy
cenami ofertowymi a transakcyjnymi. RozdZzwiek ten byt jednak
dotychczas na tyle duzy, ze o ile ceny ofertowe za pewne beda
spadag, to juz transakcyjne niekoniecznie.

Przed wybuchem pandemii wiele firm notowato ogromne
zyski, dlatego fala bankructw zwigzanych z pandemig nie jest
natychmiastowa. Obecnie kondycja polskich przedsiebiorstw,
skala nadchodzgcych upadtosci, liczba zagranicznych inwe-
stordéw, ktérzy wycofajg sie z Polski (a co za tym idzie — przy-
szta sytuacja narynku pracy) uzaleznione sg w gtéwnej mierze
od czasu trwania i poziomu dalszych restrykcji, skutecznosci
programéw pomocowych ze strony panstwa i organizacji po-
nadpanstwowych, a przede wszystkim czasu trwania same;j
pandemii, przy czym kazdy kolejny miesigc dziata na nieko-
rzy$¢ przedsiebiorcéw i pracownikéw. Mimo tagodniejszej niz
poczatkowo zapowiadana skali recesji uwazam, ze to wtasnie
sytuacja na rynku pracy stanowi¢ moze najwiekszy, realny ha-
mulec dla dalszego wzrostu cen nieruchomosci. W chwili obec-
nej nie sgdze jednak, zeby miata ona diametralnie odwréci¢

trend zmiany cen w kierunku zauwazalnych i konsekwentnych
spadkéw, jednak moze ona zauwazalnie spowolni¢ wzrosty,
okresowo, na niektérych rynkach catkiem je wyhamowa¢ lub
spowodowac krétkookresowe spadki o niewielkiej amplitudzie.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych przed wybuchem
pandemii byt w tak dobrej kondycji, ze nawet dotychczasowy
jej przebieg i dwa duze lockdowny nie wywarty wiekszego wpty-
wu na ceny, ktére nadal dynamicznie rosty. Obecnie jestesmy
w trakcie trzeciego lockdownu. Nie jest niczym odkrywczym
stwierdzenie, ze kazdy z takich okreséw ostabia kondycje na-
szej gospodarki i odciska na niej coraz silniejsze pietno. Jesli
wiec w polskg gospodarke beda ,bity” kolejne okresy duzych lo-
ckdownéw, to mimo bardzo komfortowej sytuacji sprzed pande-
mii, moze sie to odbi¢ licznymi upadtosciami przedsiebiorstw,
dominem upadtosci, zwiekszonym bezrobociem i doprowadzi¢
do generalnego zubozenia spoteczenstwa, a w konsekwencji
do rezygnacji z inwestycji, ktére nie sg niezbedne do zycia. Przy
przedtuzajgcym sie okresie pandemii i kolejnych lockdownach
wzrost bezrobocia i spadek dochodéw gospodarstw domo-
wych mogg spowodowaé, ze popyt na nieruchomosci (przy
wcigz rosngcych cenach) spadnie. Taka sytuacja wymusitaby
rozpoczecie cyklu konsekwentnego obnizania cen. Jedno-
czes$nie deweloperzy, $wiadomi, ze hossa w mieszkaniéwce
nie moze trwac¢ wiecznie, mimo uruchamiania bardzo wielu
nowych inwestycji, zarzadzali juz od pewnego czasu stosun-
kiem podazy do popytu w taki sposéb, by generowac¢ na rynku
lekki niedosyt i obecnie ta sytuacja moze by¢ dla nich bardzo
pomocna. W najblizszym czasie stan catej gospodarki, w tym
takze rynku nieruchomosci, uzalezniony bedzie od rzagdu i jego
reakcji na kolejne fale zachorowan (tj. od czasu trwania, po-
ziomu dotkliwosci i zasiegu pandemicznych obostrzen oraz
od skali pomocy zainwestowanej w ratowanie gospodarki).
Wszystko sprowadza sie do tego, by ratujgc jedno dobro, nie
usmierci¢ przy okazji drugiego.

Reasumujac, przejsciowe problemy spowodowane pande-
mig koronawirusa moga (zwtaszcza w okresach lockdowndw)
wyhamowywac¢ wzrosty na rynku nieruchomosci i powodowac
niewielkie, okresowe, lokalne spadki, z 0ogdlng jednak tendencjg
do wzrostéw cen. Jesli sytuacja ekonomiczna bardzo sie nie
pogorszy, wskutek kolejnych, dtugich i ucigzliwych ograniczen
gospodarczych, to w dtuzszej perspektywie, w skali catego
kraju ceny nieruchomosci bedg nadal szty w gére i jest spo-
ra szansa, ze rynek pracy zdazy znaczaco odbié, zanim ceny
nieruchomosci zaczetyby wyraznie spadac. Na pewno, mimo
mozliwych, czasowych, lokalnych spadkéw, nie utwierdzi sie
w dtuzszej perspektywie intensywna tendencja spadkowa.
Nie beda na to pozwalatly przede wszystkim wysokie i stale
rosngce koszty po stronie deweloperéw. Ponadto spore, do-
tychczasowe zyski firm deweloperskich pozwolity im wypraco-
wac sobie w wielu przypadkach ,bufor bezpieczenstwa”, dzieki
czemu ze wzglednym spokojem moga sobie one pozwoli¢ na
pewien spadek popytu, bez koniecznosci obnizania cen i walki
o klienta. Zaktadam jednak, ze w najblizszym czasie zauwazal-
nie moze spas¢ liczba inwestycji. Deweloperzy bedg ostroznie
podchodzi¢ do rozpoczynania nowych budéw. Ponadto bedg
chcieli wypracowaé wiekszg przewage popytu nad podazg,
w celu zagwarantowania sobie mozliwos$ci dalszego dyktowania
cen.
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Przyczyny istnienia pustostanow
w komunalnych zasobach mieszkaniowych
na przyktadzie Warszawy Ochota

Reasons for the existence of vacancies in municipal housing stock
on the example of the Ochota district of Warsaw

Artykut jest analizg gospodarowania gminnymi zasobami mieszkaniowymi w Polsce, przy szczegdlnym uwzglednieniu deficytu liczby
mieszkarn i przyczyn istnienia pustostanéw mieszkaniowych. Problem wydolnosci gospodarki mieszkaniowej moZe sie istotnie pogtebiac
ze wzgledu na ubozenie spoteczeristwa w dobie pandemii, co przetozy sie na liczbe oséb uprawnionych do wynajecia mieszkania z zasobu
gminnego. Ewidencja i monitorowanie zasobu mieszkaniowego sa jednymi z kluczowych elementéw sprawnego funkcjonowania polityki
mieszkaniowej samorzgdow.

Stowa kluczowe: gminny zasob mieszkaniowy, samorzad lokalny, lokatorzy

This article analyzes the management of municipal housing resources in Poland, with particular emphasis on the deficit in the number of
flats and the reasons for the existence of vacant housing units. The problem of the efficiency of the housing economy may significantly
worsen due to the impoverishment of the society during the pandemic, which will translate into the number of people entitled to rent
a flat from the municipal resources. Registering and monitoring the housing stock is one of the key elements of the efficient functioning
of the housing policy of local governments.

Keywords: municipal housing stock, local government, tenants

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
[1] tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych wspélnoty samorzgdowej nalezy do zadan wtas-
nych gminy. Z wynikéw kontroli przeprowadzonej przez Naj-
wyzszg Izbe Kontroli [2] wynika, ze jednostki samorzadu
terytorialnego nie radzg sobie z tym zadaniem. Gtéwne nie-
prawidtowosci to niezaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
wspdlnot samorzgdowych, nieracjonalne wykorzystywanie
zasobow mieszkaniowych oraz nieprawidtowosci w zakresie
technicznego utrzymania gminnych zasobéw mieszkanio-
wych [2].

Badania z 2015 r. pokazaty, ze brak mieszkaniai perspektyw
na jego pozyskanie zostat uznany przez 52% badanych za jeden
z najwazniejszych probleméw polskich rodzin [3]. Na koniec
2019r. liczba wynajetych lokali mieszkalnych z mieszkaniowe-
go zasobu gmin wyniosta 641 801, a na najem lokali z miesz-
kaniowego zasobu gmin oczekiwato 150 579 gospodarstw do-
mowych [4]. Majac na uwadze fakt, ze na koniec grudnia 2016 .
w Polsce byto 120,7 tys. mieszkan niezamieszkanych, z cze-
go ok. 49,5 tys. w zasobach gminnych [5], nalezy przeanali-
zowac przyczyny istnienia pustostanéw. Analizie poddano

dostepne dane za lata 2016—2021, prawodawstwo ogélne,
prawodawstwa lokalne oraz proces gospodarowania lo-
kalami niezamieszkanymi w dzielnicy Ochota m.st. War-
szawa. Z analizy wytania sie teza, ze gtéwng przyczyna
istnienia pustostanéw jest stan prawny oraz brak wystar-
czajgcych funduszy na zagospodarowanie i utrzymanie
pustostanow.

Istota, funkcje i zasoby gospodarki
mieszkaniowej gmin

Przez mieszkaniowy zas6b gminy (zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt
10 ustawy o ochronie praw lokatoréw) nalezy rozumie¢ lokale
stuzgce do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce
wtasnos¢ gminy lub jednoosobowych spétek gminnych, kto-
rym gmina powierzyta realizacje zadania wtasnego w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgdo-
wej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego oraz
lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw,
a takze lokale mieszkalne wskazane w umowie spétki utwo-
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rzone przez spotki celowe [1]. Do zasobéw mieszkaniowych
nie zalicza sie lokali w obiektach zbiorowego zakwaterowania
(np. hoteli pracowniczych, doméw studenckich, burs i interna-
tow czy doméw pomocy spotecznej). Mieszkania z gminnego
zasobu to mieszkania: komunalne, w tym socjalne, zamienne,
chronione, w tym wspomagane i treningowe, tymczasowe
oraz TBS.

Jak podaje Stownik Jezyka Polskiego, niezasiedlone miesz-
kanie jest pustostanem [6]. Pustostany dzielimy na te, ktore
mozna wyremontowac i zasiedli¢ w rocznej perspektywie cza-
su oraz na takie, ktérych nie mozna wyremontowac i zasiedli¢
w rocznej perspektywie czasowej ze wzgledu na stan prawny
(nieruchomosci w zasobach gmin, co do ktérych sg roszczenia
prawne) oraz pustostany, ktérych ze wzgledu na stan technicz-
ny nieruchomosci nie mozna w ogéle wyremontowag, a pozo-
stajg w zasobach gmin, np. mieszkania w nieruchomosciach
przeznaczonych do rozbiérki ze wzgledu na stan techniczny
obiektu.

Brak jest wytycznych dla statystyki publicznej opartych
na zaawansowanej metodyce i metodologii utatwiajgcej wy-
korzystanie danych w tym zakresie, natomiast jednostki sa-
morzadu terytorialnego prowadza pobiezne i niejednolite sta-
tystyki dotyczgce mieszkalnictwa [5]. Jednak z analizy liczby
gospodarstw oczekujgcych na najem wywnioskowaé mozna,
ze liczba mieszkan w gminnych zasobach jest niewystar-
czajaca.

Wedtug danych z 2018 r. sposréd 6 052,8 tys. mieszkan
w Polsce prawie potowe, tj. 49,0%, stanowity mieszkania oséb
fizycznych w budynkach objetych wspdlnotami mieszkanio-
wymi, 33,5% to mieszkania bedgce wtasnoscig spétdzielni
mieszkaniowych, a 13,9% stanowity mieszkania komunal-
ne, 1,7% mieszkania towarzystw budownictwa spotecznego,
1,1% mieszkania zaktadowe, 0,5% Skarbu Panstwa i 0,3% in-
nych podmiotéw [4]. W badaniach dotyczacych 2016 r. wska-
zuje sie, ze w Polsce byto 0k.120,7 tys. mieszkan nieza-
mieszkanych, z tego ok. 49,5 tys. w zasobach gminnych [5].
W 2018 r. na najem zasobéw gminnych (z wytgczeniem loka-
li zamiennych i pomieszczen tymczasowych) oczekiwato ok.
149,4 tys. gospodarstw domowych, w tym na najem z zaso-
béw gminnych na mieszkania komunalne oczekiwaty 63,42 tys.
gospodarstwa domowe (42,5% ogétu gospodarstw oczekujg-
cych na najem lokali), a na lokale socjalne — 85, 90 tys., w tym
52,59 tys. gospodarstw w ramach realizacji wyrokéw eksmi-
syjnych [4].

Gminne zasoby mieszkaniowe zmniejszajg sie wskutek suk-
cesywnej prywatyzacji. W 1990 r. zasoby komunalne liczyty
1 980,3 tys. mieszkan i stanowity 16,7% ogétu mieszkan w Pol-
sce. W 2016 . liczba mieszkan w zasobach komunalnych spad-
ta do 868,5 tys., co stanowito 6,1% udziatu w catosci zasobow
mieszkaniowych [4].

Brak mozliwosci zaspokojenia na biezgco wszystkich po-
trzeb mieszkaniowych oséb uprawnionych wynika z niewy-
starczajgcego i nieadekwatnego zasobu mieszkaniowego
gmin. Zabezpieczenie odpowiedniej liczby lokali, eksploata-
cja i utrzymanie prawidtowego stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego sg zwigzane z mozliwosciami finansowymi
gmin, na co w duzej mierze wptywaja czynniki niezalezne od
gmin [2].
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Podstawowe akty prawne regulujgce
gospodarke mieszkaniowa gmin

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w art. 75 naktada
na wtadze publiczne obowigzek prowadzenia polityki sprzy-
jajgcej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegolnosci przeciwdziataniu bezdomnosci, wspieraniu
i rozwojowi budownictwa socjalnego oraz popieraniu dziatan
obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania
[7]. Art. 166 Konstytucji stanowi, ze zadania publiczne stuza-
ce zaspokajaniu potrzeb wspélnoty samorzadowej sg wykony-
wane przez jednostke samorzadu terytorialnego jako zadania
wiasne.

Ustawa o samorzadzie gminnym [8] stanowi, Zze zaspokaja-
nie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych
gminy. W szczegdlnosci jako zadania wtasne wymienione sg
gospodarowanie nieruchomosciami oraz gminne budownictwo
mieszkaniowe (art. 7 ustawy).

Ustawa o gospodarce komunalnej [9] reguluje wykonywanie
zadan o charakterze uzytecznosci publicznej, ktérych celem
jest biezace i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb
ludnos$ciw drodze $wiadczenia ustug powszechnie dostepnych.

Zasady gospodarowania nieruchomos$ciami, w tym nieru-
chomosciami Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego, sg regulowane ustawg o gospodarce nierucho-
mosciami [10].

Ustawa o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkal-
nych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schro-
nisko dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen [11] okresla zasady udzielania z Funduszu Do-
ptat finansowego wsparcia podmiotom realizujgcym przed-
siewziecia polegajgce na tworzeniu lub modernizacji m.in.
lokali mieszkalnych na wynajem o ograniczonym czynszu,
w tym lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw [1] definiuje mieszkanio-
wy zas6b gminy, zasady zaspakajania potrzeb mieszkanio-
wych, prawa wtascicieli i lokatoréw mieszkan. Art. 21 tej usta-
wy naktada na Rade gminy obowigzek uchwalenia wieloletnich
programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
oraz uchwalania zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Sa to najwazniejsze
akty prawa miejscowego ksztattujgce polityke mieszkaniowa,
co potwierdzajg wyroki WSA [12, 13] (cdmienne stanowisko pre-
zentuje M. Nowak [14]). Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na
co najmniej pie¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegélnosci:
prognoze dotyczgcag wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy, analize potrzeb oraz plan remontéw
i modernizacji, opis dziatarn majacych na celu poprawe wyko-
rzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy [1].

Rady gmin uchwalajg réwniez zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gmi-
ny, okreslajgc w szczegdlnosci wysokosé dochodu gospo-
darstwa domowego uprawniajgcg do najmu oraz warunki
zamieszkiwania kwalifikujgce wnioskodawce do ich po-
prawy.
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Problemy prawne i praktyczne w gospodarce
mieszkaniowej gmin

Sposrod jednostek samorzadu terytorialnego tylko na gminie
cigzy obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdél-
noty samorzadowej. Trybunat Konstytucyjny w swym orzecz-
nictwie podkresla doniostos$¢ art. 75 Konstytucji, wskazujac, ze
+prawo do mieszkania” stanowi rzeczywistg determinante god-
noscii standardu zycia cztowieka [15]. Zakres ochrony tego pra-
wa powinien by¢ odpowiednio wysoki, gdyz wyznacza poziom
rozwoju cywilizacyjnego danego spoteczeristwa, a obowigzek
zapewnienia minimalnego standardu ochrony intereséw loka-
toréw siega podstawowych zatozen aksjologicznych polskiego
systemu prawnego, w szczegdélnosci niezbywalnej godnosci
cztowieka wyrazonej w art. 30 Konstytucji. Z tego powodu pro-
wadzenie polityki mieszkaniowej, wspieranie staran obywateli
o mieszkanie oraz tworzenie publicznego zasobu mieszkanio-
wego i gospodarowanie nim stanowi jeden z podstawowych
obowigzkow wtadzy publicznej [15-17].

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych przez gmine mozli-
we jest poprzez gospodarowanie wtasnym zasobem mieszka-
niowym, gospodarowanie cudzym zasobem mieszkaniowym
przez gmine oraz realizacja tego zadania w sposéb mieszany
tj. gospodarowanie przez gmine witasnym i cudzym zasobem
mieszkaniowym [1].

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga nakta-
déw, jednak w sytuacji, gdy czynsze w lokalach komunalnych
sg na niskim poziomie, a cze$¢ najemcow zalega z optatami,
trudno gminie racjonalnie gospodarowa¢ i dba¢ o dobry stan
techniczny nieruchomosci.

W 2015 r. w zwigzku z zalegto$ciami w optatach za uzyt-
kowanie lokali komunalnych ztozono do sgdu 1 593 pozwéw
o eksmisje, a 99% ztozonych pozwoéw zakonczyto sie sgdowym
orzeczeniem. Sposréd 1 571 orzeczen przeprowadzono 30%
eksmisji do lokali socjalnych. Zmniejszona liczba pozwéw
moze by¢ zwigzana m.in. z systemem pomocy, ktére oferujg
zadtuzonym gminy [18].

Sprzedaz lokali komunalnych przynosi gminom dochody,
jednak w perspektywie czasowej prowadzi do uszczuplenia za-
sobu lokalowego. Reguty wykupu mieszkan zazwyczaj ustala-
ja mozliwos$¢ uzyskania wysokiej bonifikaty, siegajacej nawet
90% wartosci nieruchomosci, wiec pozyskane srodki w zaden
sposob nie wystarczajg na budowe nowych mieszkan. Analiza
dochodéw i wydatkéw budzetowych pokazuje, ze jednostki
samorzadu terytorialnego sg niedofinansowane. Remontéw
w mieniu komunalnym dokonuje sie ze srodkéw inwestycyj-
nych, przy czym $rodki inwestycyjne gminy przeznaczane
s nie tylko na remonty nieruchomosci, ale takze na remon-
ty i budowy innych obiektéw, takich jak np. drogi, szkoty lub
oczyszczalnie $ciekdw.

Niezmiennie od wielu lat wydatki jednostek samorzadu
terytorialnego koncentrowaty sie gtéwnie w nastepujacych
dziatach klasyfikacji budzetowej: o$wiata i wychowanie (27,1%),
rodzina (17,8%), transport i tgcznos$¢ (14,9%), administracja pub-
liczna (8,0%), gospodarka komunalna i ochrona srodowiska
(7,0%) oraz pomoc spoteczna (5,3%) [19].

Wobec ogdlnego braku wystarczajacych $rodkéw przezna-
czanych na gospodarke komunalng, matej swobody przesuwa-

nia $rodkéw pomiedzy zaplanowanymi zadaniami, skala prze-
prowadzonych remontéw kapitalnych i remontéw wybranych
elementéw budynkéw mieszkalnych jest nieznaczna, nie od-
powiada potrzebom w tym zakresie. Ekspertyzy Instytutu Roz-
woju Miast w oparciu o monitoring mieszkaniowy oszacowaty
luke remontowg w wielorodzinnych zasobach mieszkaniowych
w miastach w 2011 r. na bardzo wysokim poziomie 65-70%.
W miejskich zasobach wielorodzinnych potrzeby w zakresie
konserwacjii remontéw biezgcych byty realizowane, natomiast
niezaspokojone pozostaty potrzeby w zakresie remontéw po-
$rednich, zabezpieczajgcych i gruntownych [20]. Z publikowa-
nego w 2009 r. opracowania dotyczgcego mieszkaniowych
obszaréw problemowych wynika, ze niemal potowe zasobu
mieszkaniowego gmin stanowity lokale w budynkach wy-
budowanych przed 1945 r., w tym prawie 30% w budynkach
sprzed 1918 r. W wojewddztwach zachodnich i potudniowo-
-zachodnich, a przede wszystkim w wojewddztwach dolnosla-
skim, lubuskim i opolskim, jest znacznie wigcej lokali w starych
budynkach, wybudowanych przed 1945 r., niz w wojewddz-
twach srodkowej i wschodniej Polski [21]. Potwierdzaja to wy-
niki kontroli przeprowadzonych przez Najwyzszg Izbe Kontroli
w 2011 r., ktére wykazaty, ze w 33 skontrolowanych gminach wg
stanu na dzien 31 grudnia 2010 r. w mieszkaniowym zasobie
tych gmin 73,2% zasobu usytuowane byto w budynkach, wy-
budowanych przed rokiem 1971, a w tym 57,0% zasobu gmin
znajdowato sie w budynkach wzniesionych przed 1945 r. [22].

Wedtug danych GUS na koniec 2017 r. na mieszkanie komu-
nalne od gminy czekato w kolejce az 154,2 tys. gospodarstw
domowych. Tymczasem w latach 2013—-2017 powstato zale-
dwie 9,5 tys. mieszkan komunalnych, czyli ok. 1,9 tys. rocznie.
Oznaczato, ze statystycznie na gmine rocznie przypadat mniej
niz jeden nowy lokal. Ponadto 45% powiatéw nie wybudowano
ani jednego mieszkania komunalnego. W okresie 2016-2018
najwiecej, bo 551 mieszkann wybudowano we Wroctawiu, 313
w Warszawie, 293 w Gdansku, 292w Poznaniu, a 229 w Kato-
wicach [23].

Powiekszanie mieszkaniowego zasobu gminy jest przed-
siewzieciem kosztownym i nawet duzych miast nie sta¢ na
inwestycje w zakresie moggcym zaspokoi¢ potrzeby miesz-
kancéow. W potowie sposréd 38 miast liczacych powyzej
100 tys. mieszkancéw w latach 2016—2018 nie powstato ani
jedno mieszkanie komunalne.

Gminy jako podmioty odpowiedzialne za zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych swoich mieszkancéw od 2007 r. mogg
korzysta¢ z rzgdowego programu wsparcia budownictwa
socjalnego i komunalnego. Program ten realizowany jest na
podstawie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegow-
ni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych po-
mieszczen [11]. W ramach programu gminy moga ubiegac sie
o bezzwrotne finansowe wsparcie z budzetu parnstwa na two-
rzenie lokali mieszkalnych, ktére stanowi¢ bedg mieszkaniowy
zaso6b gminy. Ustawg o zmianie niektérych ustaw wspieraja-
cych rozwdj mieszkalnictwa [24] podniesiono kwoty dofinan-
sowania z 35% do 80%, co réwniez ma zwiekszy¢ mozliwosci
remontowe lokali z gminnego zasobu [25].

Wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 2006 r. [26] za nie-
konstytucyjny uznano i uchylono art. 18 ust. 4 o ochronie praw
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lokatoréw. Od tego czasu wtasciciele lokali, w ktérych mieszka-
jg osoby z wyrokami eksmisyjnymi, ktérym gminy nie zapewni-
ty lokalu moga zadac¢ od gmin odszkodowania w wysokosci od-
powiadajgcej rynkowym stawkom czynszu. W takim przypadku
zastosowanie ma art. 417 k.c. [27], kt6ry za szkode wyrzgdzo-
ng przez niezgodne z prawem dziatanie lub zaniechanie przy
wykonywaniu wtadzy publicznej naktada odpowiedzialnos¢
na Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego.
Naprawienie szkody obejmuje nie tylko poniesione straty, ale
takze zysk, ktéry moégtby osiggna¢ wtasciciel, gdyby szkody
mu nie wyrzgdzono. Sytuacja taka dodatkowo obcigza gminy
i nastrecza probleméw z wydolnoscig polityki lokalowej.

Brak wystarczajgcych srodkéw finansowych na remonty
i utrzymanie, jak i ogdlny zty stan techniczny zasobu miesz-
kaniowego sg powodem powstawania i istnienia pustostanéw
w zasobach mieszkaniowych gmin. Poniewaz najemcami lokali
komunalnych sg osoby niezamozne, odzyskane lokale czesto
sg skrajnie zaniedbane lub zdewastowane. Gmina nie moze
wynajac lokalu w takim stanie, konieczny jest remont. Wyda-
watoby sie, ze porozumienia remontowe zawierane z osobami
oczekujgcymi na przydziat mieszkania, ktére godzg sie za ob-
nizki czynszu oraz za szybszy przydziat mieszkania w zamian
za remont na wtasny koszt, bedg remedium na istniejgce pu-
stostany. Jednak mieszkania z gminnych zasobéw otrzymuja
osoby o niskim kryterium dochodowym, oséb takich czesto nie
staé¢ naremont, nierzadko najemcy Zle szacujg koszty remontu,
po czym nie sg w stanie ani dokoriczyé remontu, ani ptaci¢
czynszu nawet w obnizonej wysokosci. Ponadto w posiadaniu
gmin znajduja sie budynki o nieuregulowanym stanie prawnym,
co do ktérych zgtoszono roszczenia. Gmina nie ma mozliwosci
podjecia sie remontu takiej nieruchomosci ani wynajecia jej.

Zbyt niskie naktady na polityke lokalowg, wysokie koszty
utrzymania i budowy nieruchomosci, niskie czynsze, duze za-
legtosci w optatach, brak mozliwosci wypowiedzenia najem-
com umowy najmu w przypadku poprawy warunkéw ekono-
micznych najemcy, sprzedaz mieszkan z bonifikatg przy niskim
wspotczynniku nowo wybudowanych mieszkan — to wszystko
prowadzi do uszczuplania gminnego zasobu mieszkaniowego
i braku perspektyw na poprawe sytuacji. Utrzymujaca sie niska
wydolno$¢ systemu powoduje, Zze bez dodatkowych naktadéw
i zmiany polityki mieszkalnej brak jest mozliwos$ci remontu
i wynajecia znacznej liczby pustostanéw.

Analiza gospodarki pustostanami w dzielnicy
Ochota m.st. Warszawa

W 2019 r. Biuro Polityki Lokalowej m.st. Warszawy doko-
nato analizy wydatkéw na zarzadzanie i utrzymanie loka-
lowych zasobdw miasta [28] oraz analizy gospodarowania
pustymi lokalami mieszkalnymi za 2018 r. [29], jak i analizy
dochodoéw z tytutu najmu i administrowania zasobem loka-
lowym za 2018 r. [30]. Nalezy zauwazy¢, ze wykonanie bu-
dzetu m.st. Warszawy za 2018 r. byto na wysokim poziomie:
17 004 591 865 zi, przy zatozeniu, ze budzet bedzie wynosit
15 mld 940 min zt [31]. W takim stanie rzeczy analiza wyka-
zata, ze wydatki ogétem poniesione przez jednostki zarza-
dzajgce zasobami lokalowymi m.st. Warszawy w 2018 r.
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wyniosty 936 276 474 zt, z czego 19 803 582 zt to wydatki po-
niesione przez dzielnicowe Zaktady Gospodarowania Nieru-
chomosciami na gospodarke komunalng i ochrone $rodowi-
ska [28]. Z analizy dochodéw z tytutu najmu i administrowania
zasobem lokalowym wynika natomiast, ze dochody ogétem
w 2018 r. w jednostkach zarzadzajacych lokalowym zaso-
bem m.st. Warszawy wyniosty 764 618 181 zt i w stosunku do
2017 r. wystapit spadek o ok. 9 mIn zt. Dochody z czynszéw za
lokale mieszkalne i odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu w 2018 r. wynosity 222 274 164 zt, z tego 19 640 020 zt
to odszkodowania.

W takim stanie rzeczy, znajac liczbe ogdélng mieszkan
w zasobie mieszkaniowym gmin m.st. Warszawy (81 379), na-
lezy wskazaé, ze w 2018 r. w budynkach nieprzeznaczonych
do rozbidrki i nie objetych remontem generalnym liczba pu-
stych lokali mieszkalnych wynosita 4 266, z czego 2 167 na-
dawato sie do zasiedlenia, a 2 099 z réznych powodéw byto
wytaczonych z obrotu. Wsréd lokali pustych nadajgcych sie
do zasiedlenia byty 62 lokale nowo wybudowane jeszcze nie
zasiedlone, 278 lokali po remoncie, w trakcie zasiedlania,
a 1827 bedzie nadawato sie do zasiedlenia po remoncie.
Z 1827 pustostanéw 530 nie posiada dostepu do centralne-
go ogrzewania. Sposréd lokali nie nadajacych sie do zasied-
lenia (2099) najwiekszg grupe stanowig lokale w budynkach
z roszczeniami — 1456 pustostandéw, 317 lokali wytgczonych
z uzytkowania decyzjg Parnstwowego Nadzoru Budowlanego,
wydziatu architektury lub z innych powodéw, 182 lokale s3 lo-
kalami niesamodzielnymi, ktére nie mogg samodzielnie by¢
przedmiotem najmu, np. lokale z kuchnig lub sanitariatami do
uzytku wspdlnego.

Sposréd wszystkich pustostanéw warszawskich 60% jest
zlokalizowane na terenie trzech dzielnic: Pragi Pétnoc, Woli
i Pragi Potudnie. W 2018 r. sposréd 4266 warszawskich pu-
stostanéw 1456 znajdowato sie w nieruchomosciach objetych
roszczeniami o zwrot na rzecz nastepcéw prawnych bytych
wtascicieli, co uniemozliwiato swobodne dysponowanie loka-
lami.

Wedtug stanu na dzief 31.12.2017 r. do remontéw zakwali-
fikowano 1720 lokali pustych, a w 2018 r. do wyremontowania
zakwalifikowano 2495 lokali, z czego wyremontowano 2 401
lokali, naktadem 59,16 min zt. Sredni koszt remontu 1 lokalu
wynidst 24 642 zi, a $Srednia powierzchnia remontowanego lo-
kalu wynosita 35,18 mkw. W dzielnicy Ochota koszty remontu
1 lokalu byty wyzsze i wynosity 29 383 zt, przy czym w 2017 .
koszt remontu 1 lokalu na Ochocie wynosit 18 164 zt. Koszt
remontu T mkw. w 2018 r. wyniést 845 zt, podczas gdy w 2017 r.
koszt remontu 1 mkw. wynidst 557 zt. Nalezy pamietaé, ze
koszt remontu jest determinowany zastanym stanem tech-
nicznym, a nierzadko ograniczeniami wynikajgcymi z nadzoru
konserwatorskiego nad nieruchomoscig. W 2018 r. dzielnica
wydata 1 704 229 zt na remont pustostanéw.

W 2019 r. stan pustostanéw w dzielnicy Ochota zmniejszyt
sie do 127, do remontu zakwalifikowano 60 lokali (w tym 5
nieposiadajacych instalacji c.0. i 5 pustych dtuzej niz 2 lata),
w budynkach z roszczeniami uniemozliwiajgcymi zasiedlenie
pozostato 16 lokali, 17 lokali niesamodzielnych i 12 substandar-
dowych. W 2019 r. naremonty pustostanéw w dzielnicy wydano
1693 824 zt.
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W 2020 r. stan pustostanéw w dzielnicy Ochota zwiek-
szyt sie do 142, do remontu zakwalifikowano 60 lokali
(w tym 5 nieposiadajacych instalacji c.o. i 4 puste dtuzej niz
2 lata), w budynkach z roszczeniami uniemozliwiajgcymi
zasiedlenie pozostato 16 lokali, 17 lokali niesamodzielnych
i 12 substandardowych. W 2020 r. na remonty pustostanéw
w dzielnicy wydano 1 379 000 zt.

Majac na uwadze, Zze utrzymanie zasobéw lokalowych
w dzielnicy Ochota w 2018 r. kosztowato 43,54 min zt, natomiast
dochody z tytutu czynszu za lokale mieszkalne ksztattowaty
sie na poziomie 14,37 min zt, a dochody z lokali uzytkowych
Z garazami na poziomie 17,22 min zi, razaca jest dysproporcja
finansowa gospodarki lokalowe;j.

W dzielnicy Ochota, oprécz wydatkéw na utrzymanie zaso-
bu lokalowego generowanych przez Zaktad Gospodarowania
Nieruchomosciami, wystepujg koszty dotyczace zasobu loka-
lowego bezposrednio ponoszone przez dzielnice, jednak nie
wykazane w sprawozdaniu. Sg to koszty zwigzane z wynagro-
dzeniem dla Gminnej Gospodarki Komunalnej Ochota GGKO
— Zarzadzanie Nieruchomosciami Sp. z 0.0., ktérg utworzono
w 1992 r. z inicjatywy Miasta Stotecznego Warszawy poprzez
przeksztatcenie Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowe;j
,Ochota” w spétke z ograniczong odpowiedzialnoscig — pierw-
szg tego typu spétke prawa handlowego w Polsce. W 2018 r.
Urzad Dzielnicy Ochota zaptacit GGKO kwote 4,9 min zt, z czego
2,4 min zt za gospodarke terenami zielonymi oraz 2,4 min zt za
administrowanie mieniem komunalnym.

Zakonczenie

Brak wystarczajgcych srodkéw finansowych na remonty
i utrzymanie oraz zty stan ogélny zasobu mieszkaniowego sg
gtéwnym powodem istnienia pustostanéw w zasobach miesz-
kaniowych gmin, co m.in. przyczynia sie do braku petnej wy-
dolnosci w realizacji zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspoélnoty samorzgdowej. Nalezy wskazac, iz mieszkania po-
strzegane sg jako dobra specyficzne i wyrdzniajgce sie sposrod
innych débr wykorzystywanych przez cztowieka [26], o czym
$wiadcza: wysoka kapitatochtonno$é¢, przy tym duza trwatoscé i
dtugi okres uzytkowania; mobilno$¢ oznaczajgca koniecznosé
zapewnienia nowego mieszkania; indywidualny charakter kaz-
dego obiektu; wysoki koszt budowy, przy dtugim i ryzykownym
procesie inwestycyjnym oraz maty przyrost zasobu w czasie
[32-35]. Mieszkanie oprécz funkcji ochrony i odpoczynku przyj-
muje réwniez inne, istotne dla rozwoju cztowieka funkcje, w coraz
wiekszym stopniu zaczyna stuZy¢ zaspokojeniu potrzeb spotecz-
nych wyzszego rzedu, petnigc funkcje wychowawcze, kulturalne,
towarzyskie, zawodowe [32—35], co szczegdlnie ujawnito sie
w czasie panujgcej pandemii COVID-19, kiedy duza cze$¢ spo-
teczennistwa musiata sie przestawi¢ na prace i nauke zdalng
z domu.

Utrzymujgce sie wysokie ceny mieszkan na rynku byé moze
oznaczajg narastanie banki cenowej [36], jednakze przyczy-
niaja sie do sytuacji, w ktorej coraz wiecej oséb zamiast po-
szukiwaé mieszkan na rynku nieruchomosci, prébuje pozyskac
mieszkania z zasobu gmin, przy czym nalezy mie¢ na uwadze,
Ze zasOb ten praktycznie nie powieksza sie, liczba lokali wybu-

dowanych jest o wiele nizsza niz liczba lokali sprzedawanych
przez gminy z bonifikata.

Sektor nieruchomosci silnie oddziatuje na catg gospodarke.
Korzystna sytuacja na rynku nieruchomosci w sposéb zmultipliko-
wany przektada sie na korzysci dla catej gospodarki, ale zarazem
kryzys na tym rynku z regufy szybko i ze zwielokrotniong sifg prze-
nosi sie na catg gospodarke. Cho¢ bezposredni udziat sektora nie-
ruchomosci w tworzeniu PKB nie przekracza kilku procent, to — jak
dowodzi praktyka krajowa i zagraniczna — dysfunkcjonalnosé tego
sektora multiplikacyjnie negatywnie rzutuje na gospodarke nie tyl-
ko krajowg, ale i globalng [37]. Rynek nieruchomosci wykazuje
wiele zaleznosci, pozostaje réwniez w korelacji z sytuacja de-
mograficzng, wychodzenie z kryzysu na rynku nieruchomosci
jest trudniejsze i dtuzsze, gdy wiekszy udziat w strukturze wie-
kowej majg osoby starsze, ktére raczej sprzedaja, niz kupujg
nieruchomosci [37]. Ze wzgledu na globalne nastepstwa zmian
na rynkach nieruchomosci rynek ten powinien by¢ stale, staran-
nie i szczegétowo monitorowany, z wykorzystaniem m.in. narzedzi
i systemdow wczesnego ostrzegania. Istotna jest przy tym rzetel-
nos¢ kontroli wiarygodnosci podmiotéw i papieréw wartosciowych
na rynku pieniezno-kapitafowym [37]. Ekonomisci nie kwestionu-
ja, ze na czotowym miejscu sytuujg sie zagrozenia demogra-
ficzne, wynikajace z niskiego przyrostu demograficznego, przy
narastajgcym procesie starzenia sie spoteczenstw w krajach
wysoko rozwinietych. Przektada sie to niekorzystnie na postep
cywilizacyjny i powoduje, ze tak istotne znaczenie ma polityka
spoteczno-gospodarcza, bedgca pochodng przyjetych rozwia-
zan ksztattujgcych ramy ustroju spoteczno-gospodarczego
[37, 38].

Z badan wynika, ze wiekszg odporno$¢ na zagrozenia i kry-
zysy majg kraje o wiekszej inkluzywnosci systemu spoteczno-
-gospodarczego, w ktérych réwnowazenie polityki spoteczno-
-gospodarczej (m.in. wobec rynku pracy) ma wysoka range.
Odporno$¢ ta wynika z lepszego wykorzystywania kapitatu
ludzkiego, bowiem rozwéj w wiekszym stopniu opiera sie na
integrowaniu kompetencji, co zwieksza poziom innowacyjno-
$ci [39]. Zatem najlepszym rozwigzaniem dla rozwoju miesz-
kaniowego zasobu gmin, petnego wykorzystania, a przy tym
zmniejszenia liczby pustostanéw wydaje sie, oprécz zwiek-
szenia naktadéw na te cele, zwrécenie wiekszej uwagi na
aspekt spoteczny i rozwigzania prawny polityki mieszkaniowej
gmin.

Artykuf zrecenzowany w formule double-blind review process
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Inwestycje zagraniczne na polskim rynku
mieszkaniowym na przyktadzie

Westminster Polska Sp.

Z 0.0.

Foreign investments in the Polish housing market on the example

of Westminster Polska

W artykule przedstawiono wyniki badan inwestycji zagranicznych na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych na przyktadzie dzia-
talnosci spotki Westminster Polska Sp. z 0.0., w ktorej zaangaZowany jest kapitat niemiecki.

Stowa kluczowe: mieszkanie, optacalnos¢, inwestycje zagraniczne

The article presents the results of research on foreign investments on the Polish residential real estate market based on the activities of
Westminster Polska Sp. z o.0., which is supplied with German capital.

Keywords: apartment, profitability, foreign investments

Wczesne lata 90. XX w. zapoczatkowaty duze zmiany
w polskim systemie ekonomicznym. Zmiany te widoczne byty
w wielu dziedzinach polskiej gospodarki, réwniez na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych. Nieruchomos$¢ mieszkaniowa
zaczeta by¢ postrzegana jako obiekt rynkowy. Nie tylko jako
zabezpieczenie potrzeb bytowych, ale réwniez jako potencjalne
Zrédto zysku, a oprécz roli konsumpcyjnej zaczeta petnié role
obiektu inwestycyjnego.

W czasach postepujacej globalizacji oraz integracji gospo-
darczej przeptywy kapitatowe oraz swiatowy handel znaczaco
wzrastajg. Ze wzgledu na postep technologiczny, swobodny
przeptyw kapitatu, rozwéj komunikacji i transportu oraz inno-
wacyjnos¢ znaczenie bezposrednich inwestycji zagranicznych
wzrasta. Zagraniczny kapitat zasila takze rynek nieruchomosci,
w tym rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Wptywa tym sa-
mym na ksztattowanie sie cyklu na tym rynku oraz poziomu
inwestycji, ktore realizowane sg w polskiej gospodarce.

Udziat inwestycji zagranicznych na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jest zauwazalny. Polski sektor mieszkaniowy
co roku zasilany jest dodatkowym kapitatem przez inwestoréw
Z zagranicy.

W artykule przedstawiono wyniki badan inwestycji zagra-
nicznych na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych na
przyktadzie dziatalnosci sp6tki Westminster Polska Sp. z 0.0.,
ktora zasilana jest kapitatem niemieckim. W pierwszej cze-
$ci termin ,mieszkanie” rozpatrzono w dwdéch wymiarach:
jako dobro konsumpcyjne oraz jako dobro inwestycyjne.
Przedstawiono réwniez ryzyko inwestowania w nieruchomosci

mieszkaniowe, a takze optacalno$¢ tego typu inwestycji
i motywy kierujace inwestorami przy podejmowaniu
strategicznych decyzji inwestycyjnych. W kolejnej czesci
analizowano liczbe mieszkan nabywanych przez cudzoziem-
c6éw na polskim rynku mieszkaniowym oraz opis dziatalnosci
spotki Westminster Polska i inwestyciji, jakich dokonata spétka
od momentu zarejestrowania jej w Polsce. Nastepnie opisano
perspektywy i kierunki rozwoju inwestycji zagranicznych na
polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych w kolejnych
latach. Na koncu zebrano wnioski dotyczace inwestowania
w nieruchomosci mieszkaniowe przez inwestoréw zagranicz-
nych na rynku w Polsce.

Mieszkanie jako przedmiot inwestycji
Mieszkanie jako dobro ekonomiczne

W polskim prawie termin ,nieruchomos$¢” zdefiniowany jest
w art. 46 § 1 kodeksu cywilnego: Nieruchomosciami sg czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot witasno-
sci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesci takich budynkdw, jeZeli na mocy przepiséw szczegdlnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci [1]. W literatu-
rze przedmiotu spotkaé moznarézne podziaty nieruchomosci,
w zaleznosci od funkcji i przeznaczenia uzytkowego oraz spo-
sobu generowania dochodu przez nieruchomo$¢. Ze wzgledu
na funkcje nieruchomosci podzieli¢ je mozna na: mieszkanio-
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we, ustugowe, handlowe, biurowe, przemystowe, logistyczno-
-magazynowe, lesne, rolne oraz specjalnego przeznaczenia.
Istnieje réwniez podziat na nieruchomosci dochodowe i niedo-
chodowe. Do pierwszej grupy zaliczajg sie tzw. nieruchomosci
komercyjne, m.in. biurowe, ustugowe, handlowe, ktére gene-
rujg stabilny strumien dochodéw czynszowych. W tej grupie
znalez¢ sie moga réwniez nieruchomosci mieszkaniowe, jezeli
przynoszg dochdd. W grupie nieruchomosci niedochodowych
znajduja sie gtéwnie nieruchomosci mieszkaniowe, ktére za-
spokajajg jedynie potrzeby mieszkaniowe i nie przynoszg do-
chodu, ale réwniez budynki uzytecznosci publiczne, takie jak
szkoty czy szpitale [2].

Definicja stowa ,mieszkanie” nie jest jednoznaczna i moze
by¢ rozumiana bardzo szeroko. Rozpatrujac jg od strony nor-
matywnej, mieszkaniem jest zespéf pomieszczen mieszkalnych
i pomocniczych, majacych odrebne wejscie, wydzielony statymi
przegrodami budowlanymi, umoZliwiajagcymi staty pobyt ludzi
i prowadzenie gospodarstwa domowego [3]. Na potrzeby badan
statystycznych termin ten okresla sie jako lokal sktadajacy sie
zjednej lub kilku izb tgcznie z pomieszczeniami pomocniczymi,
wybudowany dla celéw mieszkalnych, konstrukcyjnie wydzie-
lony (trwatymi $cianami) w obrebie budynku, do ktérego to lo-
kalu prowadzi niezalezne wejscie z klatki schodowej, ogélnego
korytarza lub bezposrednio z ulicy, podwoérza lub ogrodu [4].

W ujeciu prawnym, oprécz cech fizycznych oraz przeznacze-
nia lokalu, okresla sie réwniez prawa, ktére moga mu przystugi-
wagé, m.in. prawo wtasnosci, ograniczone prawo rzeczowe oraz
prawo uzytkowania i najmu. W tym ujeciu pojawia sie takze
pojecie budynku mieszkalnego wielorodzinnego oraz budyn-
ku jednorodzinnego. Wynika z tego, Zze mieszkaniem moze
by¢ zaréwno lokal mieszkalny w budynku wielorodzinnym, jak
i wolnostojgcy budynek mieszkalny, szeregowiec czy bliZniak.

Wspétczesne mieszkanie moze spetniaé wiele funkcji, m.in.
zaspokaja¢ podstawowe potrzeby mieszkaniowe, ale moze
by¢ réwniez postrzegane jako dobro ekonomiczne. Potrzeba
schronienia jest jedng z podstawowych potrzeb cztowieka.
Mieszkanie zapewnia ochrone, ale obecnie coraz czesciej
réwniez petni funkcje kulturalne, wychowawcze, towarzyskie
oraz zawodowe. Z jednej strony jest dobrem niezastgpionym,
ktére zabezpiecza ludzka egzystencje i zaspokaja potrzeby
socjalno-bytowe, a z drugiej strony daje mozliwos$¢ spetnienia
potrzeb wyzszego rzedu oraz realizacje funkcji spotecznych,
m.in. ksztattowanie modelu rodziny.

Wsréd innych débr wykorzystywanych i wytwarzanych przez
cztowieka mieszkanie postrzegane jest jako dobro specyficz-
ne, poniewaz posiada kilka istotnych cech $wiadczacych o jego
odrebnosci jako dobra ekonomicznego. Sg to m.in.:

o wysoka kapitatochtonnos$¢ i trwatosc¢,
e dtugi proces inwestycyjny,

e wysokie koszty budowy,

e specyficzny charakter kazdego obiektu.

Jednoczes$nie mieszkanie jako dobro ekonomiczne posiada
trzy charakterystyczne cechy:

e zdolno$¢ do wymiany,
o rzadkos$c (wiekszy popyt niz podaz),
e uzytecznos¢, czyli mozliwos$é zaspokojenia potrzeb.

Istotng kwestig jest rowniez dostrzeganie réznicy pomiedzy
pojeciem popytu na mieszkania a potrzebami mieszkaniowy-
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mi. Potrzeby, za ktérymi stojg $rodki finansowe sg nazywane
potrzebami efektywnymi, a ich suma okresla popyt efektywny
na mieszkania. Obecnie istnieje jednak poglad, ze stosowanie
tych poje¢ nie wydaje sie by¢ zasadne ze wzgledu na to, ze
potrzeby mieszkaniowe okreslane sg jako odczucie checi po-
siadania czego$ i maja subiektywny charakter. Zmieniaja sie
one w popyt mieszkaniowy dopiero w momencie, gdy inwestor
jest w stanie przeznaczy¢ okreslone srodki finansowe na za-
spokojenie tych potrzeb. Warto réwniez zauwazy¢, ze potrze-
by mieszkaniowe bedg wieksze niz popyt mieszkaniowy, a ich
zmiennos$¢ uniemozliwia petne zaspokojenie.

Biorgc pod uwage powyzsze rozwazania, mozna uznac,
ze mieszkanie to szczegélne dobro ekonomiczne. Jeszcze
do niedawna byto ono traktowane w sposéb tradycyjny, czyli
jako najdrozsze dobro konsumpcyjne lub bezpieczna lokata
oszczednosci. Stopniowo jednak sytuacja ulega zmianie dzieki
rozwojowi nowych systemoéw finansowania nieruchomosci ryn-
ku mieszkaniowego, co pozwala na szybszy i tatwiejszy dostep
do srodkéw zewnetrznych. Wszystko to miato wptyw na zmiane
funkcji mieszkania, ktére zaczeto by¢ postrzegane jako dobro
inwestycyjne, a tym samym stato sie przedmiotem rynku spe-
kulacyjnego. Zjawisko to stato sie bardzo powszechne dzieki
liberalizacji systeméw finansowania nieruchomosci mieszka-
niowych oraz nowoczesnym technikom zarzgdzania ryzykiem.

Duze znaczenie w wielu krajach miato przejscie bankéw, kté-
re finansowaty nieruchomosci mieszkaniowe do roli posredni-
kéw transferujacych ryzyko na zewnatrz sektora bankowego.
Poprzednio petnity one funkcje podmiotéw zarzgdzajgcych
ryzykiem kredytowym. Obecnie uznaje sie to za dziatania
o charakterze wrecz patologicznym. Nie przekresla to jednak
waznej roli mieszkania jako dobra inwestycyjnego w obecnie
funkcjonujacej gospodarce. Ze wzgledu na z reguty dtuzej
trwajacy cykl ekonomiczny na rynku nieruchomosci (w po-
réwnaniu z innymi segmentami rynku kapitatowego) mogg one
znajdowac sie w catkiem innych fazach i stanowi¢ dla siebie
wazng alternatywe inwestycyjng. Trzeba réwniez podkresli¢,
ze w przypadku wzrostu inflacji inwestowanie na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych moze staé sie dobrym sposobem
na ochrone wartosci pienigdza.

Przedmiotem pracy jest mieszkanie postrzegane przede
wszystkim jako dobro ekonomiczne, ktére ma wartos$¢ i ist-
nieje na nie popyt. Widzimy, ze wspoétczesnie moze by¢ ono
traktowane zaréwno jako dobro konsumpcyjne, jak i przedmiot
obrotu rynkowego, a takze zabezpieczenie kredytu banko-
wego [5].

Ryzyko i optacalno$¢ inwestowania na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

Inwestorzy, zaréwno posiadajgcy swdj wiasny kapitat, jak
i kapitat obcy, szukajg mozliwosci jego alokacji. Kierujg sie
gtéwnie dwoma podstawowymi kryteriami. Pierwsze z nich
to poziom zwrotu zainwestowanego kapitatu, czyli rocznego
zysku wyrazonego w procentach, ktéry zostanie zrealizowany
z inwestycji. Inwestycje wczesniej realizuje sie, zaktadajgc
pewne oczekiwane efekty. Inwestor bierze pod uwage koszty
zwigzane z uptywem czasu, ryzyko inwestycyjne oraz wspoét-
czynnik inflacjii wyznacza tzw. oczekiwang stope zwrotu, czy-
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li taka, ktéra zrekompensuje mu poniesione naktady. Drugim
waznym dla inwestora kryterium jest ryzyko inwestycyjne,
ktére zwigzane jest z podjetg decyzjg inwestycyjng. Ryzy-
ko to towarzyszy wszystkim dziataniom, ktére sg zwigzane
z lokowaniem kapitatu i stanowi zagrozenie nieuzyskania za-
ktadanych przez inwestora efektéw ekonomicznych. Inaczej
ujmujac, jest to brak pewnosci uzyskania planowanej stopy
zwrotu.

Motywy podejmowania decyzji inwestycyjnych inwestoréw
instytucjonalnych, jak i indywidualnych sg bardzo zréznicowa-
ne. Réznice te wynikajg m.in. z rozbieznosci celéw inwesto-
wania. Inwestor bardzo czesto kieruje sie kilkoma celami jed-
noczesnie, nierzadko nawet wewnetrznie sprzecznymi, ktore
chciatby osiggng¢ w planowanej inwestycji. Rozbieznosci te
sg skutkiem réznej sktonnosci w podejmowaniu ryzyka, innych
oczekiwan co do stopy zwrotu oraz okresu, po ktérym inwesty-
cja powinna zaczgé przynosic zyski [2]. Podejmowanie decyzji
zwigzanych z inwestycjami na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych wynika ze specyfiki nieruchomosci, ale takze samego
rynku. Do najbardziej charakterystycznych cech zaliczaja sie:
e wysoka kapitatochtonnos¢ inwestycji — dla wielu inwesto-

réw rynek ten jest ,niedostepny” ze wzgledu na wymag po-

siadania wysokiego kapitatu,

e udziat kapitatu obcego — ze wzgledu na wysoka kapitato-
chtonnos¢ konieczne jest finansowanie ze $srodkéw obcych,
najczesciej sg to kredyty lub pozyczki; taki sposéb finan-
sowania powoduje obcigzenie osiggnietego przez podmiot
zysku operacyjnego kosztami kredytu, ktéry zaciggnat,

e dtugi proces inwestycyjny — ze wzgledu na rodzaj nie-
ruchomosci, realizacja inwestycji moze trwac¢ od kilkunastu
miesiecy do nawet kilku lat; dtugi cykl inwestowania pota-
czony z kapitatochtonnoscig uzaleznia sukces inwestycji od
zmian w aktywnosci gospodarczej, a zmiany te mogg wpty-
wa¢ na ryzyko inwestowania,

e dtugowiecznos¢ obiektow — daje to mozliwos¢ uzyskiwania
dochoddéw w dtugim okresie czasu,

e niewielka ptynno$¢ nieruchomosci mieszkaniowych i wy-
sokie koszty transakcyjne — na wycofanie sie z inwestycji
potrzeba duzo czasu, a koszt transakcji wynosi 8-10% ceny
transakcyjnej,

® ograniczona przejrzysto$¢ rynku nieruchomosci mieszka-
niowych — ilo$¢ informacji jest stosunkowo niewielka w po-
réwnaniu z np. rynkiem papieréw wartosciowych.

Specyfika ta jest Zrédtem wad i zalet inwestowania na rynku

nieruchomosci mieszkaniowych.

Decyzje inwestycyjne, ktére podejmuje inwestor zawsze
obarczone sg pewnym ryzykiem. W dziatalno$ci inwesty-
cyjnej ryzyko jest miarg ryzyka gospodarczego. Ze wzgledu
na przyjete kryteria wyréznia sie rézne typy ryzyka. Wedtug
E. Kucharskiej-Stasiak [6], biorac pod uwage przeptywy, mozna
wyréznié: ryzyko kapitatu, czyli prawdopodobienstwo utraty
kapitatu poczatkowego, oraz ryzyko dochodu, czyli nieosigg-
niecie dochodu pierwotnie zaktadanego w analizach inwesty-
cyjnych. Biorgc natomiast pod uwage Zrédta ryzyka, mozna
wyroznic:

e ryzyko rynku — straty inwestora mogg by¢ wynikiem np.
zmian cen nieruchomosci mieszkaniowych lub wysokosci
podatku,

o ryzyko stopy procentowej,

o ryzyko inflacji,

e ryzyko ptynnosci — nieruchomos¢ jest aktywem o matej
ptynnosci, co skutkowa¢ moze stratg poniesiong przez
sprzedajgcego; czas potrzebny do wycofania sie zinwestycji
jest dtugi,

o ryzyko finansowe, zwigzane ze sposobem finansowania in-
westycji,

e ryzyko bankructwa —inaczej ujmujac, to ryzyko dziatalnosci
gospodarczej.

Inwestorzy rynku nieruchomosci mieszkaniowych mogg na-

potkac takze inne Zrédta ryzyka, takie jak:

e ryzyko prawne — dotyczy sytuacji, w ktdrej nieuregulowany
jest stan prawny nieruchomosci mieszkaniowych, ktéry wy-
nika¢ moze ze zmian prawnych, np. wymogi ochrony $rodo-
wiska czy tez zmiany w systemie podatkowym,

e ryzyko otoczenia, czyli zmiany zachodzace w sasiedztwie
nieruchomosci mieszkaniowych oraz najblizszym otoczeniu,

e ryzyko zarzadzania — zwigzane jest z obstugg lokat w nie-
ruchomosciach mieszkaniowych.

Zrédet ryzyka na rynku nieruchomosci jest wiele, a samo ry-
zyko ma niewatpliwie znaczacy wptyw na decyzje inwestycyjne
potencjalnego inwestora.

Wraz z rozwojem samego rynku nieruchomosci mieszka-
niowych oraz rozwojem réznych sposobéw jego finansowania
i coraz szerszego grona potencjalnych inwestoréw pojawia sie
szeroki wachlarz ryzyk z tym zwigzanych. Wéréd nich znajdu-
je sie tzw. ryzyko trafnosci koncepciji, nazywane tez ryzykiem
deweloperskim. Zwigzane jest przede wszystkim z problemem
wynajmu lub ewentualnej sprzedazy, ktére spowodowane moze
by¢ wyborem mato atrakcyjnej lokalizacji i koncepcji uzytkowa-
nia. W ryzyku tym pojawia sie réwniez niebezpieczenstwo, ze
pierwotnie prognozowane warunki ramowe w przeprowadzo-
nych analizach moga sie w rzeczywistosci nie pojawi¢, anaich
podstawie podjeta zostata decyzja o rozpoczeciu inwestycji.
W ryzyku trafnosci koncepcji znajduje sie takze ryzyko plano-
wania, czyli mozliwos$é, ze projekty, plany i analizy przygoto-
wane w fazie koncepcji inwestycji nie bedg mogty by¢ zreali-
zowane ze wzgledéw ekonomicznych lub technicznych. Wigze
sie to z pokryciem kosztéw uprzednio poniesionych na liczne
prace przygotowawcze. Jednym z bardziej istotnych czynnikéw
ryzyka jest ryzyko zwigzane z czasem przygotowania projek-
tu. Ze wzgledu na duzy udziat kapitatu obcego w wiekszosci
inwestycji przekroczenie planowanego okresu realizacji czy
ekspozycji rynkowej moze obcigzy¢ inwestora dodatkowymi
kosztami obstugi kredytu, co stanowi zagrozenie dla uzyska-
nia zaktadanego zysku z inwestycji. Na zaistnienie ryzyka
czasu moga mie¢ wptyw czynniki wewnetrzne, czyli zalezne
od inwestora, np. niewtasciwa organizacja pracy zespotu, jak
i czynniki zewnetrzne, czyli niezalezne od inwestora, np. wy-
dtuzony okres oczekiwania na uzyskanie pozwolen. Kolejnym
waznym ryzykiem jest ryzyko zwigzane z koncepcja finansowa
projektu, ktére wigze sie ze sposobem finansowania projektu.
Pojawia sie ryzyko zmian cen, ktére wynika¢ moze z nieprze-
widywalnych zmian cen ustug firm i cen materiatéw w projek-
cie inwestycyjnym. W przypadku, gdy inwestor opiera dziatal-
no$¢ jedynie na wptatach klientéw, jakiekolwiek opdznienia
we wptatach rat lub zerwanie umowy przez klienta wigze sie
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zopodznieniem realizacji inwestycijii utratg ptynnoscifinansowej.

W ryzyku zwigzanym z koncepcjg finansowg projektu pojawia

sie ryzyko inflacyjne, ktére powoduje niepewnos$¢ zwrotu oraz

w przypadku kapitatéw wiasnych ryzyko zmiany stép procen-

towych. Niebezpieczerstwo wystepuje réwniez w przypadku,

gdy czes¢ ptatnosci dokonywana jest w walucie krajowej na
podstawie cen statych, a czes¢ waloryzowana jest zgodnie ze
zmiang kursu innej waluty. Nastepnym rodzajem ryzyka jest
ryzyko zwigzane z gruntem budowlanym. Wynika ono z pew-
nych wtasciwosci gruntu, ktére okreslone moga by¢ jedynie na
postawie odpowiednich badan. Ograniczenia obszaru inwesty-
cyjnego spowodowane moga byé niewypatami, znaleziskami
archeologicznymi, zanieczyszczeniem gruntu lub warunkami
hydrologicznymi. Warto wymieni¢ réwniez ryzyko zwigzane

z przekroczeniem kosztéow budowy. Wynika ono gtéwnie

z dtugiego czasu realizacji inwestycji, a to komplikuje proces

przygotowania doktadnej prognozy kosztéw w poczatkowym

stadium procesu inwestycyjnego. Poza tym istnieje takze ryzy-
ko zwigzane z organizacja wewnetrzng przedsiebiorstwa, ktore
jest jednoczesnie inwestorem. Urzeczywistnia sie ono gtéwnie
jako ryzyko braku doswiadczenia uczestnikéw procesu inwe-
stycyjnego, ryzyko ré6znorodnosci realizatoréw oraz ryzyko se-
lekcji wykonawstwa. Bardzo istotnym ryzykiem wystepujgcym

w sytuacji, gdy finalnym efektem projektu jest wynajem nieru-

chomosci mieszkaniowych jest ryzyko zwigzane z najemcami.

Realizuje sie ono przede wszystkim poprzez:

e brak mozliwosci pozyskania najemcéw lub pozyskanie ich
w stopniu nizszym, niz uprzednio zaktadano; nizszy od pla-
nowanego stopien wykorzystania powierzchni, ktéra prze-
znaczona jest pod wynajem skutkuje nizszymi od progno-
zowanych przychodami, a to moze wptyngé na finansowg
sytuacje inwestora,

® niewywigzywanie si¢ najemcéw z umoéw najmu,

e utrate wartosci nieruchomosci poprzez niewtasciwe uzytko-
wanie; uzytkowanie nieruchomosci mieszkalnej niezgodnie
z jej funkcjonalnym przeznaczeniem moze mie¢ wptyw na
spadek wartosci rynkowej tej nieruchomosci w wyniku zbyt
intensywnego zuzycia technicznego,

e zmiany rynkowych stawek najmu, ktére uzaleznione sg od
sytuacji makroekonomicznej kraju oraz uwarunkowan lokal-
nego rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Prawdopodobnie wraz z rozwojem rynku nieruchomosci miesz-

kaniowych beda pojawiaty sie nowe ryzyka zwigzanez inwesto-

waniem na tym rynku, a poprzez nabywanie przez inwestoréw

doswiadczenia, inne ryzyka beda przez nich minimalizowane [7].
Optacalnos$¢ inwestowania okresla sie poprzez poréwnanie

osiaggnietych przychodéw z kosztami, ktére zostaty poniesione

na dang inwestycje. W procesie analizy optacalnosci szacuje
sie korzysci, ktére wynikajg z przygotowanych projektéw inwe-
stycyjnych i wybiera te, ktére dajg najwiekszy zysk lub majg
najwieksza efektywnos¢. Inwestor, planujac inwestycje, musi
uwzgledni¢ jej przebieg w czasie: przygotowanie analiz zaku-
pu i budowy, okres jej eksploatacji (nawet do kilkudziesieciu
lat), ktéra powinna zapewnic¢ zwrot naktadéw poniesionych na
jej realizacje i zysk. W catym okresie inwestowania powsta-
ja strumienie naktadéw i efektéw, ktére mozna poréwnywac.
Mozna to zrobi¢, uwzgledniajgc zmiane wartosci pienigdza
w czasie lub nie biorgc pod uwage wptywu czynnika czasu. We-
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dtug E. Gotgbeskiej [8] metody oceny optacalnosci dzielimy na
statystyczne i dynamiczne. Metody statystyczne: sg komuni-
katywne i proste, ale nieprecyzyjne, poniewaz nie uwzgledniaja
zmiennosci wartosci pienigdza w czasie. Dodatkowg wadg jest
korzystanie z danych rocznych i $redniorocznych wybranych
okreséw, co powoduje pewne trudnosci. Metody te wykorzy-
stuje sie gtéwnie, gdy naktady i przewidywane efekty s3 nie-
wielkie lub jedynie do wstepnej oceny przedsiewzie¢ inwesty-
cyjnych. Metody dynamiczne: wykorzystuje sie je do bardziej
precyzyjnychiwiarygodnych analiz. W przeciwieristwie do me-
tod statystycznych uwzgledniajg zmiane wartosci pienigdza
w czasie oraz obejmujg ocene catego okresu funkcjonowania
inwestycji. Analiza optacalnos$ci inwestycji z zastosowaniem
wyzej wymienionych metod jest rzeczg skomplikowang, ponie-
waz ten rodzaj inwestycji generuje stosunkowo wysokie kosz-
ty. Planujac inwestycje nieruchomosciowg, nalezy zachowaé
szczegdlng ostroznosé. Inwestor powinien przeanalizowaé
przewidywany popyt oraz podaz konkretnego rodzaju nieru-
chomosci, poniewaz to stan rynku jest motorem do podejmo-
wania decyzji inwestycyjnych. Inwestujgc swoj kapitat inwestor
oczekuje przede wszystkim:

e wzrostu zainwestowanego kapitatu,

zysku o charakterze dochodowym,

dochodéw, np. z czynszéw,

skorzystania z ulg podatkowych,

zabezpieczenia kapitatu przed ewentualnym spadkiem jego
wartosci,

osiggniecia sukcesu i budowania swojej marki,

e poprawienia warunkow mieszkaniowych [8].

Dokonanie analizy optacalnosci inwestycji w nieruchomosci
mieszkaniowe przy uzyciu wtasciwych metod jest punktem
wyjscia do oceny sytuacji oraz weryfikacji, czy korzysci ptyna-
ce zinwestycji beda przewyzszaé poniesione naktady finanso-
we. Nie daje to jednak gwarancji, ze inwestowanie na tym rynku
jest absolutnie bezpieczne i pozbawione ryzyka.

Inwestorzy zagraniczni na polskim rynku
mieszkaniowym

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce jest sto-
sunkowo mtody, a jego najwiekszy rozwdj rozpoczat sie w la-
tach 90. XX w. Rozwijat sie etapami w poszczegélnych latach,
a znaczgcy na niego wptyw miato wejscie Polski do Unii Euro-
pejskiej w 2004 r. Spowodowato to naptyw nowych inwestoréw
i wzrost inwestycji zagranicznych.

Podmioty inwestujgce na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych mozna ocenia¢ i klasyfikowaé wedtug réznych kryteriéw.
Gtéwnym kryterium do wyodrebnienia inwestoréw zagranicz-
nych jest kryterium geograficzno-polityczne. Inwestowa¢ oni
mogg podobnie jak inwestorzy krajowi bezposrednio, czyli
poprzez zakup nieruchomosci mieszkaniowej lub realizacji
w procesie inwestycyjnym, albo posrednio poprzez zakup
udziatéw w spétkach, ktére inwestujg w nieruchomosci.

Dla potrzeb analizy stanu faktycznego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych wykorzystuje sie mniej lub bardziej szczegé-
towe miary. Liczba wszystkich transakcji zwartych w danym
okresie czasu pozwala na odzwierciedlenie tzw. zakresu ryn-
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Rys. 1. Liczba transakcji kupna-sprzeda-
— %I:"WI"'".‘ | st e Kl e ilesthili: zy nieruchomosci lokalowych w latach
j e 2003-2018 (Zrédto: [10])

ku. Pozwala to na okreslenie
0golnej liczby podmiotéw, ktére
uczestniczyty w transakcjach

Tabela I. Transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych w 2018 r. (Zrédfo: [10])

Liczba transakciji Wartos¢ Powierzchnia uzytkowa

. . .. Wyszczegélnienie .
lub liczby powigzanych z nimi w liczbach % . mkw. %

., . . bezwzglednych
zapiséw hipotecznych. Naj- g
bardziej ogélng miarg rozwoju Ogétem
rynku nieruchomosci jest jego Lokale ogotem 229776 1000 | 59564427 | 1000 127345799 100,0
wielkos$é¢, czyli suma wartosci i
. . Lokale mieszkalne 211 597 92,1 55271 057 92,8 11583 492,6 91,0
wszystkich zrealizowanych
transakC“ ku pna_sprzedazy’ Lokale niemieszkalne 18179 7,9 4293 371 7,2 1511 087,3 9,0

ktére zostaty zawarte w danym

przedziale czasu w okreslonej

jednostce terytorialnej. Dla jej okreslenia wykorzysta¢ mozna
dane publikowane przez GUS [9]. W 2017 r. liczba zarejestrowa-
nych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych
wynosita ok. 229,8 tys. (tabela I). W ramach zrealizowanych
transakcji sprzedanych zostato 234,1 tys. lokali. Wartos$¢

obrotu nieruchomosciami lokalowymi wyniosta 59,6 mld zt,
a powierzchnia uzytkowa lokali, ktére byty przedmiotem trans-
akcji kupna-sprzedazy wyniosta ok. 12,7 mln mkw.Zaobserwo-
waé mozna znaczgcg przewage transakcji lokalami mieszkal-
nymi nad transakcjami lokalami niemieszkalnymi. Od 2010 r.
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Rys. 2. Liczba rynkowych transakcji kup-
na-sprzedazy lokali mieszkalnych wg wo-
jewédztw w 2018 r. (Zrédto: [10])




Tabela Il. Zezwolenia dla cudzoziemcéw (osoby fizyczne) wydane
przez ministra wtasciwego do spraw wewnetrznych w 2019 r. na na-
bycie lokali mieszkalnych i uzytkowych (powierzchnia lokali wg wo-
jewédztw) (Zrédfo: [12])

Wojewddztwo Powierzchnia, mkw.

dolnoslaskie 466,59
lubelskie 570,19
lubuskie 658,98

mazowieckie 163,22

matopolskie 245,43
opolskie 537,83

podkarpackie 176,15

pomorskie 4 591,89
$laskie 3591
wielkopolskie 5,20
zachodniopomorskie 1567,15
SUMA 9 018,55

obserwowany jest staty wzrost liczby i wartosci transakcji kup-
na-sprzedazy lokali, przy jednorazowym spadku odnotowanym
w 2014 r. (rys. 1). W 2018 r. liczba transakcji kupna-sprzedazy
lokali wzrosta 0 12,4% w stosunku do 2017 r., a ich warto$¢
0 18,8%. 0Od 2014 r. nastapit znaczacy wzrost
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
mieszkalnych. Sytuacja w segmencie lokali

NAUKA

rozwazan. W Polsce obrét nieruchomosciami mieszkaniowymi
w wiekszosci przypadkéw ma charakter nieograniczony. Istnie-
jg jednak odrebne przepisy szczegdlne, ktére obrét ten moga
ogranicza¢ dla niektérych podmiotéw [9]. Przyktadem moze
by¢ ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
[11]. Nie uniemozliwia ona zakupu nieruchomosci potozonej na
terenie Rzeczpospolitej Polskiej, ale wprowadza warunki, ktére
trzeba spetni¢, aby transakcja doszta do skutku. Niezastoso-
wanie sie do wymogéw prawnych powoduje, ze nabycie nieru-
chomosci jest niewazne. O niewaznosci nabycia orzeka sad,
takze na zadanie wtasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia
nieruchomosci wojta (burmistrza, prezydenta miasta), staro-
sty, marszatka wojewddztwa lub wojewody albo na zgdanie mi-
nistra wtasciwego do spraw wewnetrznych (art. 6). Nabywanie
nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce kontroluje Sejm,
ktéremu minister wtasciwy do spraw wewnetrznych przedsta-
wia w terminie do dnia 31 marca szczeg6towe sprawozdanie
z realizacji ustawy: przede wszystkim informacje o liczbie
udzielonych zezwolen, rodzaju i obszarze oraz terytorialnym
rozmieszczeniu nieruchomosci (art. 4).

Liczba mieszkan nabywanych przez
cudzoziemcow
W 2018 r. cudzoziemcy otrzymali 140 zezwolen na nabycie

171 lokali mieszkalnych i uzytkowych, ktérych powierzchnia
wyniosta 9018,55 mkw. Oséb fizycznych i prawnych, ktére sg

Tabela lll. Zezwolenia dla cudzoziemcéw (osoby fizyczne) wydane przez ministra
wiasciwego do spraw wewnetrznych w 2019 r. na nabycie lokali mieszkalnych i uzyt-

mieszkalnych rozwijata si¢ bardzo podobnie kowych (powierzchnia lokali i liczba zezwolen wg kraju pochodzenia wnioskodawcy)

jak na rynku lokali ogétem. (Zrédto: [12])

Najwieksze znaczenie w rynkowym obrocie ) ) ) _ »
lokalami mieszkalnymi pod wzgledem liczby Kraj Powierzchnia, mkw. Liczba wpisw
odgrywaty rynki wojewédztw: mazowieckiego, Albania 11517 3
dolnoslaskiego i pomorskiego. Transakcje kup- i

. - Armenia 168,94 3
na-sprzedazy lokali mieszkalnych dokonane w
wyZej wymienionych wojewddztwach stanowi- Australia 4775 1
ty 40,3% liczby transakcji. Najmniejsza liczbe Biatorus 130448 27
transakcji odnotowano w wojewddztwach :
L. . . .. . Brazylia 72,19 1
$wietokrzyskim i opolskim (rys. 2). Najwiecej
transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkal- Chile 71,92 !
nych odnotowywanych jest w wojewddztwach, Chiny 185,43 3
na te.renlg ktérych Zna’Jdl..IJq sig najw!eksze Dominikana 12196 )
polskie miasta, szczegélnie widoczne jest to
na przyktadzie wojewédztwa mazowieckiego, Egipt 96,68 s
gdzie zlokalizowana jest Warszawa. Indie 103,47 3

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych Je§t Maroko 85,65 ]
rynkiem specyficznym ze wzgledu na to, ze
dochodzi na nim do obrotu prawami do nieru- RPA 136,53 3
chomosci. Prawa te przystugujg wtascicielowi Rosja 564,45 10
w zakresie czerpania pozytll(ov’v, k(.)rz.ystanla Serbia 30,87 ]
i rozporzadzania, moga by¢ réwniez przed- _
miotem umoéw, powstawaé w drodze orzeczen Turcja 6351 !
sgdowych, decyzji administracyjnych lub Ukraina 5651,63 105
winny sposob. W Iltler.atur.zg prawniczej termin USA 18894 4
,0broét nieruchomosciami” jest okreslany sze-
roko lub wasko, w zaleznosci od ptaszczyzny SUMA 901855 Ll
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Tabela IV. Powierzchnia lokali nabytych przez cudzoziemcéw na podstawie zezwolenia i bez obowigzku uzyskania zezwolenia (wg wojewodztw)

(Zrédto: [12])

Osoba fizyczna

Osoba prawna

Wojewddztwo Lokale mieszkalne, Lokale uzytkowe, Lokale mieszkalne, Lokale uzytkowe,
mkw. mkw. mkw. mkw.

dolnoslaskie 69 749,94 8 078,66 77 828,60 3 459,97 8 633,64 12 093,60 89 922,21
kujawsko-pomorskie 12 397,73 1343,53 13 741,26 687,95 0,00 687,95 14 429,21
lubelskie 8 357,84 818,69 9176,53 641,30 1 095,64 173694 10913,47
lubuskie 11 871,39 368,74 12 240,12 58,12 652,37 710,58 12 950,70
tédzkie 15813,48 1496,10 17 309,58 2152,22 42 645,89 4479811 62 107,69
matopolskie 69 058,58 8 599,44 77 658,02 3799,86 15 041,49 18 841,35 96 499,37
mazowieckie 137 285,62 30342,44 167 628,06 39 093,86 295 287,93 334 381,79 502 009,85
opolskie 7981,43 235,76 821719 489,37 923,71 1413,08 9 630,27
podkarpackie 5 306,41 415,71 5722,12 36,20 372,83 409,03 6131,15
podlaskie 4198,49 574,80 477329 127,69 0,00 127,69 4 900,98
pomorskie 24 249,02 1 814,00 26 063,01 2 088,87 5297,28 7 386,15 33 449,17
$lgskie 28 470,25 1 409,05 29 879,30 3390,19 3 666,85 7 057,04 36 936,34
Swietokrzyskie 1542,83 613,41 2 156,25 172,74 45414 626,88 2783,13
warminsko-mazurskie 6 062,68 484,05 6 546,72 462,76 6271,18 6 733,93 13 280,66
wielkopolskie 25 584,92 133333 26 918,25 178813 4 322,05 6110,18 33 028,42
zachodniopomorskie 21 300,64 5762,29 27 062,93 3308,83 3 386,96 6 695,79 33 758,72
SUMA 449 231,24 63 689,99 512921,24 61 758,14 388 051,96 449 810,10 962 731,33

obywatelami lub przedsiebiorcami panstw, stronami umowy
o Europejskim Obszarze Gospodarczym albo Konfederacji
Szwajcarskiej nie dotyczy obowigzek uzyskania zezwolenia
na nabycie lokali. Osoby fizyczne otrzymaty pozwolenia na na-
bycie 171 lokali mieszkalnych i uzytkowych. Najcze$ciej byty
one potozone w wojewddztwach:
e pomorskim (4 591,89 mkw.),
e zachodniopomorskim (1 567,1 mkw.),
e |ubuskim (658,98 mkw.),
o dolnoslaskim (570,19 mkw.).

W tabeli Il zestawiono zezwolenia na nabycie lokali miesz-
kalnych i uzytkowych w 2019 r. Najmniej zezwolen wydano
w wojewddztwach: wielkopolskim, slgskim i matopolskim.

Cudzoziemcami, ktérzy najczesciej wystepowali do Ministra
o wydanie zezwolen na nabycie lokali mieszkalnych zlokalizo-
wanych w strefach nadgranicznych i lokali uzytkowych, ana-
lizujac liczbe zezwolen, byli w wiekszosci obywatele: Ukrainy
(105 lokali o tgcznej powierzchni 5 651,63 mkw.), Biatorusi (27
lokali o tagcznej powierzchni 1 304,48 mkw.) i Rosji (10 lokali
o tgcznej powierzchni 564,45 mkw.). Jest to ok. 83% wszyst-
kich lokali, na ktére wydano zezwolenia cudzoziemcom na na-
bycie lokali mieszkalnych i uzytkowych (tabela lll). Najmniej ze-
zwolen na nabycie lokali mieszkalnych i uzytkowych w 2019 r.
otrzymali obywatele Australii, Brazylii, Chile, Maroko, Serbii
i Turcji. Warto réwniez zwréci¢ uwage na zestawienie zezwolen
na nabycie lokali mieszkalnych i uzytkowych w perspektywie
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Rys. 3. Liczba zezwolen na nabycie lokali
mieszkalnych i uzytkowych w latach
2015-2019 (Zrédfto: [12])
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s ol il el el al <l lolalol e 5 lat (rys. 3). W 2019 r. nastgpit dynamiczny wzrost pozwolen
= RNl el e Y22 2 Y 2 | wydanychnanabycie przez cudzoziemcow lokali mieszkalnych
§ FISIRIBISIRIS| B RS0 & | iuzytkowych. W latach ubiegtych liczba ta ksztattowata sie na
N - Rl Bl $|° < | poziomie poréwnywalnym,z wyjatkiem roku 2016, kiedy nasta-
R pit wzrost do 96 wydanych pozwolen. W 2019 r. zarejestrowano
E 8487 transakcji, ktére dotyczyty zakupu lokali mieszkalnych
-.; QI | 8] 5| 2]° 3|3 & | ofacznejpowierzchni 510 989,3 mkw. Najwiecej lokali mieszkal-
S nych i uzytkowych cudzoziemcy nabywali w wojewédztwach:
-“E, e mazowieckim — 502 009,85 mkw.,

B o matopolskim — 96 499,37 mkw.,

E < elelxlalelglalalsle o| © dolnoslgskim — 89 922,21 mkw.,

g : . HE & EEEIENE S| o tédzkim - 62 107,69 mkw.,

g Rl < | ~ @ 5| |« gl @ 2| ©slaskim - 36 936,34 mkw.

= E, « = W tabeli IV przedstawiono liczbe mkw. zakupionych lokali
t:;, mieszkalnych i uzytkowych w poszczegélnych wojewddz-
o twach. W 2019 r. znaczgco wiekszg liczbe lokali mieszkalnych
% v <ol ol <l ol ol o N i uzytkowych cudzoziemcy kupili w wojewddztwie mazowie-
E § - Ql ® g | ckimw poréwnaniu zinnymiwojewdédztwami na terenie Polski.
g ‘é ol glslel=lelsglglsle 2 I?laj-mnlejsza Illczbe odnotpwgno natqmlastww.OJewédztwfalch:
R e % E N5 888 2 E § E swuatokrzy.sklm, po.dlaskllm i ’opollsklm. Zgodnie z danymi ze-
s § 3 ~| ol ol ol - g~ & staW|or-1ym| w tabeli V najczesciej Iokal-e byty nabywane przez
H 5 N ™ cudzoziemcoéw w duzych miastach, m.in. w:

g s ol ol ol ol ol «l <l 0!l = « | ©® Warszawie — 3 208 lokali (tfacznie 454 794,86 mkw.),

3 2 = - Bl I A 8« & | e Krakowie — 1 509 lokali (tgcznie 87 507,54 mkw.),

8 3 e Wroctawiu — 1 029 lokali (tgcznie 59 048,22 mkw.),

3 £ NEEREBEEREREREE 5| e todzi - 313 lokali (54 955,48 mkw.),

S 5 BHENEREEIRIEIEIE S| e Gdarisku — 298 lokali (tacznie 17 901,52 mkw.).

E S - B g« 2 Warszawa to miasto, w ktérym obcokrajowcy najchetniej na-
N bywajg lokale, gtéwnie mieszkalne. Najrzadziej lokale miesz-
% kalne i uzytkowe nabywane sg w Zakopanem, Gorzowie Wiel-
S R8I G| R5| 22|58 ~| 8| kopolskimiGdyni[12].

E ; o © Duzy wzrost zainteresowania nieruchomosciami na terenie
é Polski wida¢ wsrdd sasiadéw ze Wschodu (rys. 4). W 2017 .
Q@ Ukraincy kupili 71,3 tys. mkw. mieszkan, a rok pézniej az
% & el ol el ol 9] w| ol ol o] ~| ol | 110,4tys. mkw. (wzrost o ok. 55%). Dla poréwnania Niemcy
§ .§ slalc| e8| =Sl glalgl 2 § kupili w 2018 r. 64,3 tys. mkw. Tu tez zauwazalny jest dyna-
E aé, E ol < % g ; <l & g E © g miczny wzrost, ktéry wynika z duzej I|F:zby transakcji przepro-
k] 5 ~ ® | wadzanych przez firmy. Polski rynek mieszkarn na wynajem stat
2 sie atrakcyjny dla zachodnich funduszy. Zestawienie narys. 4
2 pokazuje réwniez nieprzerwany wzrost transakcji mieszkanio-
§ < ol | ~| =2l z|lglalel gl alels wych dokonywanych przez Biatorusinéw i Francuzéw.

£ § @ @« 2 Dzieki naptywowi zagranicznego kapitatu nastepuje szybszy
§ ’é S5l =lslalelslslslels I’OZWC')-J polskiej gospodar.kl. Tworzlqc odpowiedni klimat inwe-
S gl dl gl =lSlslgl 2| gl gl el styeyiny Polska zacheci cudzoziemcéw do dalszego inwe-
§ § El il N Bl B B E S| | Q| stowaniaw naszym kraju. Istotne bedzie eliminowanie barier,
s & Y| ktére moga napotkaé obcokrajowcy prowadzacy dziatalnosé
"E, 3 g E B 5|8 E 5| 8|8 g g @ E inwestycyjna. P.oc.imioty spoza Europejs.kieg.o O.b-szaru Gospo-
= 38 $ - - - dfarczego czgécu.-:q spotykajg siez komplikacjamii p-rzewle!(’roé-
< é slelzslslslzlal sl alelgl ca nabywania nieruchomosci w Polsce. Trudnosci sg zwigza-
E " 5 E 5 % g| 8 § N § 2 S § ne prz<.ade wslzystklm .zt,zw. ryzyklerp prawnym, V\lly.nlkajqcym
% 5 Sl ol alglal=|eleo| gy o | ze zmiennosci przepisow, czesto ich niejasnosci, a wrecz
S - ™| wniektdrych przypadkach niewykonalnos$ci. Szybko zmienia-
R jgce sie regulacje prawne zmniejszajg zaufanie do rynku nie-
g 8 o g . <l e :§ ol 5| 2| ruchomosci i obnizajg jako$¢ funkcjonowania [9].

& § 2l g E g 2| s 38 -‘g‘Z s = 0d 2014 r. w Polsce zauwazalny jest wzrost transakcji kupna-
= & 3|3 § z| Y| 2| 8|S S| £| §| ®| -sprzedazynieruchomoscilokalowych, zaréwno mieszkalnych,
] = o e jakiuzytkowych. Najwiecej takich transakcji zawieranych jest
< w wojewddztwie mazowieckim. Z roku na rok wydawanych
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Rys. 4. Powierzchnia mieszkan kupiona
przez cudzoziemcéw najbardziej aktyw-
nych na polskim rynku nieruchomosci,
tys. mkw. (Zrédto: opracowanie HRE Invest-
ments na podstawie danych MSWiA [13])

Francja

jest réwniez coraz wiecej zezwolen dla cudzoziemcéw chcg-
cych nabyé¢ nieruchomosci lokalowe na terenie Polski. Biorgc
pod uwage tgczng liczbe mkw. mieszkan zakupionych przez
cudzoziemcéw z zezwoleniem i bez zezwolenia, zdecydo-
wanym liderem jest wojewdédztwo mazowieckie oraz miasto
Warszawa. Lokale mieszkalne i uzytkowe najchetniej naby-
wane sg przez obywateli painstw bezposrednio sgsiadujgcych
z Polska, tj. Ukrainy oraz Niemiec.

Dziatalnos$¢ firmy Westminster Polska Sp. z.o.0.
na rynku nieruchomosci w Polsce

Firma Westminster Polska Sp. z o0.0. zostata zarejestrowa-
na w Polsce w 2016 r. Gtéwna siedziba firmy zlokalizowana jest
w Warszawie przy ulicy Siennej. Spétka nalezy do niemieckiej
grupy Westminster i zarzadzana jest na zasadach Family Office

Rys. 5. Zabytkowa kamienica przy ul. Mikotowskiej w Mysto-
wicach przed renowacja

przez zatozyciela Mariana Ziburske. Zaangazowana jest w budo-
wanie i rozwijanie zréwnowazonego portfela nieruchomosci, zgod-
nie ze $cistymi normami etycznymii dziataniami narzecz ochrony
$rodowiska. Pierwsza firme zwigzang z nieruchomos$ciami Marian
Ziburske zatozyt w Niemczech w wieku zaledwie 18 lat. Niemie-
ckie spétdzielnie mieszkaniowe zaczety sprzedawa¢ mieszkania
najemcom, ale oni nie posiadali pieniedzy na ich sfinansowanie.
W zdobywaniu pieniedzy naich zakup pomagat zatozyciel obecnej
spotki Westminster Polska. Lata 90. we wschodnich Niemczech
byty czasem wielkiego boomu budowlanego, poniewaz firmy
mogty liczy¢ na ulgi podatkowe przy budowie apartamentowcow.
Podobnie jak kilka lat pézniej w Ameryce ta rzgdowa stymulacja
skonczyta sie krachem. Zrobita sie ogromna nadpodaz mieszka-
niowa i az 80% mieszkan stato pustych. To spowodowato liczne
bankructwa. Kilkuletnia kryzysowa sytuacja bankéw, ktére zdomi-
nowane zostaty przez niesptacone hipoteki spowodowata wyprze-
daz mieszkan za bezcen. Tak rozpoczeta sie historia biznesowa
obecnej spotki Westminster. Z biegiem lat rynek niemiecki stat sie
bardzo drogi i nieoptacalny, a trzymanie pieniedzy w banku przy
ujemnych stopach procentowych ,zjadato kapitat”. To spowodo-
wato podjecie decyzji o rozpoczeciu inwestycji w Polsce, gdzie
obecnie popyt na mieszkania wcigz wzrasta.

Podstawa koncepcji biznesowej firmy jest pozyskiwanie lokali
mieszkalnych i komercyjnych, gtéwnie sredniej wielkosci portfeli
mieszkaniowych. Obiekty, w ktore spétka inwestuje to budynki

Rys. 6. Mystowicka zabytkowa kamienica po renowacji

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY 1/2021




NAUKA

Tabela VI. Lista mieszkan zakupionych przez Westminster Polska Sp. z 0.0. (Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych
przez Westminster Polska Sp. z 0.0.)

Wojewddztwo Data zakupu Wielkos¢, mkw. Cena zakupu, zt
1 $lgskie Mystowice 144 ul. Mikotowska 26, 264, 28, 30, 32, 34, 36 29.06.2017r. 7300 7 861 464,12
2 mazowieckie Warszawa 1 ul. Bruzdowa 116T/7 13.04.2018 . 130 750 000,00
3 mazowieckie Konstancin Jeziorna 1 ul. Bielawska 36D/37 11.05.2018 . 129,3 439 533,33
4 mazowieckie Warszawa 1 ul. Sobieskiego 1/36 25.05.2018r. 176,8 900 000,00
5 mazowieckie Warszawa 1 ul. Kazachska 1/25 17.05.2019 . 170 1800 000,00
6 mazowieckie Warszawa 1 ul. Sienna 93/55 25.07.2019r. 136,6 950 000,00
7 mazowieckie Warszawa 8 ul. Bronowska 52 27.08.2019r. 574,09 1800 000,00
8 mazowieckie Warszawa 1 ul. Barska 5/33 04.11.2019r. 244 1417 000,00
9 mazowieckie Warszawa 1 al. Rzeczpospolitej 2/92 20.02.2020 . 100,1 1100 000,00
10 mazowieckie Warszawa 1 ul. Sarmacka 18/48 22.03.2020r. 141,95 1 083 555,00

ztzw. wielkiej ptyty, stare i nowe kamienice oraz projekty dewelo-
perskie. Rozwija je i utrzymuje dtugotrwale w swoich zasobach,
a czes$¢ z nich przeznacza na wynajem. Firma Westminster
bardzo dba o wtasciwy dobdr najemcéw, ktérzy majg prace i sg
w stanie zagwarantowac ciggtos¢ ptatnosci. Zasada dziatania
jest podobna do zasad dziatania banku, gdzie pozycza sie pienia-
dze komus, kto je odda, a wszelkiego rodzaju zabezpieczenia to
ostatecznos$¢. Jedynie 1,3% klientéw Westminster ma op6Znienie
w ptatnosciach wieksze niz dwa miesigce. Jest to odpowiednik
niewielkiego odsetka kredytobiorcéw, ktérzy na czas nie ptacarat.

Firme Westminster Polska charakteryzujg petne sukcesu re-
lacje biznesowe, sprawdzita sie takze w ostatnich latach jako
wiarygodny partner w zakresie realizacji zakupéw. Jako szybko
rozwijajgca sie firma polega na swoich relacjach, ktére wzmoc-
nione zostaty przez lata wspoétpracy. Zréwnowazone zaanga-
zowanie w sprawy spoteczne jest dla spotki oczywistoscia. Na
rézne sposoby udziela sie w dziedzinie sportu, kultury i spote-
czenstwa. Wspiera regionalne projekty dla dzieci i mtodziezy,
a takze instytucje koscielne i stowarzyszenia.

Dzieki innowacyjnym rozwigzaniom firma podnosi warto$¢
rynkowa swoich obiektéw, trwale redukujgc liczbe pustostanéw
i tym samym przyczyniajgc sie do poprawy warunkéw zycia
w danym miejscu. Dotychczas grupa spoétek rodzinnych West-
minster zgromadzita w swoim portfolio na terenie Niemiec ok.
32 tys. mieszkan. taczna warto$¢ wszystkich lokali to ponad
1 mld euro. Na terenie Polski firma posiada juz ok. kilkudzie-
sieciu nieruchomosci (tabela V1), m.in. wpisang do rejestru za-
bytkéw kamienice w Mystowicach, w ktérej znajdujg sie 144
apartamenty, w ktérej odnowienie i renowacje firma zainwesto-
wata kilkaset tys. zt (narys. 5i 6 przedstawiono kamienice przed
i po renowacji). Nieruchomos¢ ta obcigzona byta hipotekg na
108 min ztotych i kupiona od syndyka masy upadto$ciowe;.
Transakcja ta pozwolita spétce zaistnie¢ w Polsce w 2016 . na
niemal dziewiczym rynku, gdzie brakowato powaznych insty-
tucjonalnych inwestoréw, poniewaz ze wzgledu na nieuregulo-
wania prawne nie decydowali sie oni na tego typu transakcje.
Kolejng zakupiong nieruchomoscia byto mieszkanie zlokalizo-
wane w Warszawie przy ul. Bruzdowej. Zostato ono zakupione
od banku i przeznaczone na wynajem. Niecaty miesigc pézniej
spotka zainwestowata w mieszkanie w Konstancinie Jeziornie
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o powierzchni powyzej 100 mkw. Zakupu dokonano podczas
licytacji komorniczej, na ktérej jako jedyny pojawit sie petno-
mocnik firmy Westminster. Dzieki temu zaistniata mozliwos¢
zakupu tej nieruchomosci za 75% jej wartosci. Kilkanascie dni
poézniej spotka zainwestowata w nastepne mieszkanie przy
ul. Sobieskiego w Warszawie. Zakup zostat dokonany z wol-
nego rynku. Jednoczes$nie z nabyciem nieruchomosci spétka
weszta w prawa i obowigzki wynajmujgcego te nieruchomos¢.
W 2019r. pierwszg kupiong nieruchomoscig byto mieszkanie typu
penthouse z ogrodem na dachu w samym sercu warszawskiego
Wilanowa przy ul. Kazachskiej. Nieruchomos¢ ta przeznaczona
zostata na wynajem. Kolejng inwestycja stat sie lokal mieszkalny
przy ul. Siennejw centrum Warszawy, ktéry zostat przeksztatcony
w lokal uzytkowy i stat sie oficjalng siedzibg Westminster Polska
Sp. z0.0. Lokal wymagat przeprowadzenia gruntownego remontu
i zaadoptowania go na lokal uzytkowy. W sierpniu 2019 r. spétka
zakupita nieruchomos¢ 8-lokalowa przy ul. Bronowskiej w war-
szawskim Wawrze. Cze$¢ lokali petni funkcje mieszkalng, a cze$¢
z nich przeznaczona jest do prowadzenia spokojnej dziatalnosci
gospodarczej. W budynku znajdujg sie bardzo zréznicowane po-
wierzchniowo mieszkania. Najwieksze z nich ma ponad 160 mkw.
i posiada wtasny ogréd. Wszystkie mieszkania i biura sg przezna-
czone na wynajem. Ostatnie trzy mieszkania zlokalizowane przy
ul. Barskiej, Sarmackiej i Rzeczypospolitej w Warszawie zakupio-
ne zostaty podczas licytacji komorniczych i przeznaczone zosta-
na na wynajem. Obecnie w portfelu firmy znajduje sie 160 lokali
mieszkalnych i uzytkowych, co daje tgcznie ponad 9000 mkw.
powierzchni uzytkowej. Westminster Polska Sp. z 0.0. inwestu-
je rowniez w wierzytelnos$ci bankowe oraz dziatki inwestycyjne
z przeznaczeniem pod budowe nieruchomosci wielorodzinnych.
Spétka planuje dalszy rozwéj swojej dziatalnosci na rynku miesz-
kaniowym w Polsce.

Perspektywy i kierunki rozwoju inwestycji
zagranicznych na rynku nieruchomosci
w Polsce

Rozwdj rynku nieruchomosci nie przebiega réwnomiernie
w czasie i przestrzeni. Istnieja sity, ktére tgcza rynek nierucho-
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mosci z cyklem koniunkturalnym, ale wystepujg réwniez me-
chanizmy w ramach sektora nieruchomosci, ktére sprawiajg, ze
cykl nieruchomosci to co$ wiecej niz zwykte odzwierciedlenie
wahan w gospodarce [14]. Cyklem koniunkturalnym na rynku
nieruchomosci okresla sie tendencje podazy, popytu, ceni stop
zwrotu z nieruchomosci do wahan wokét ich dtugookresowych
trendéw lub wartosci przecietnych.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest dos¢ unikalny,
biorgc pod uwage zmiany koniunkturalne, m.in. ze wzgledu na
jego rézne segmenty. W rézny sposéb bedg przebiegaty zmiany
na rynku stuzgcym do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
oraz segmencie inwestycyjnym. Badania, ktére dotyczg wahan
koniunkturalnych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
przy uwzglednieniu ich przestrzennego zakresu, z jednej strony
wcigz potwierdzajg znaczgce réznice miedzy rynkami w po-
szczegolnych krajach, a jednoczesnie wskazujg na postepuja-
ce upodabnianie sie tego rodzaju rynkéw. Biorgc natomiast pod
uwage dtugos¢ trwania poszczegdlnych faz cyklu, zauwazy¢
mozna duza rozbiezno$é w tym zakresie. Okresy spadku na
rynku mieszkaniowym mogg trwac¢ od dwéch do trzech lat, ale
réwniez dziesie¢ lat, a okresy wzrostu to nieprzerwany czas
trwajacy nawet do kilkunastu lat.

Wystepowanie wahani koniunkturalnych na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych moze by¢ spowodowane zaréwno
czynnikami egzogenicznymi, jak i endogenicznymi. Pierwsze
z nich, czyli zewnetrzne to przede wszystkim zmiana dynamiki
PKB, dochodéw gospodarstw domowych, poziomu zatrudnie-
nia, stép procentowych, inflacji, kosztéw budownictwa czy tez
wartosci kredytéw hipotecznych. Koniunktura na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych powigzana jest w pewnym stop-
niu z ogélnogospodarczym cyklem koniunkturalnym. Nalezy
jednak podkresli¢, ze rynek nieruchomosci mieszkaniowych
jest zdecydowanie mniej wrazliwy na zmiany koniunkturalne
w gospodarce niz inne segmenty tego rynku ze wzgledu na
jego mniejszg zaleznos$é¢ od np. decyzji politycznych gospo-
darstw domowych, a takze wzrostu dochodéw gospodarstw
domowych. Czynniki te powodowaty relatywnie szybki wzrost
popytu, a podaz ze wzgledu na wysoka kapitatochtonnos¢
i dtugi czas realizacji nastepowata nawet po kilku latach. Nastep-
stwem tego byt wzrost cen mieszkan, a sytuacja ta trwata do mo-
mentu pojawienia sie bariery popytu. Po pojawieniu sie bariery
popytu na mieszkania po pewnym czasie nastepowato dostoso-
wanie pod wzgledem ilosciowym i cenowym podazy mieszkan.
Zaobserwowa¢ mozna byto wtedy spadek transakcji na rynku
mieszkaniowym, a tym samym réwniez spadek cen mieszkan
i ograniczenie budownictwa mieszkaniowego. Zaréwno spadek
cen, jak i wyhamowanie budownictwa mieszkaniowego nie byto
jednak zjawiskiem gwattownym. Cykli na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, ktéry niewatpliwie stanowi najwiekszy seg-
ment catego rynku nieruchomosci nie da sie wyeliminowac,
awitasciwe rozpoznanie mechanizméw ich powstawania daje moz-
liwos$¢ ograniczenia negatywnych skutkéw ich wystepowania [5].

W 2014 r. w Polsce obchodzone byto ,srebrne wesele”, czy-
li 25 rocznica transformacji polskiej gospodarki z systemu
nierynkowego na system rynkowy. W tym czasie dokonat sie
ogromny postep widoczny gotym okiem. W wyniku licznych in-
westycji zmienity sie zaréwno miasta, jak i wsie oraz materialny
poziom zycia Polakéw. Korzystnym zmianom ulegty gtéwne

sektory gospodarki. Dzieki szybkiemu wzrostowi gospodar-
czemu Polska zblizyta sie do poziomu gospodarczego krajow
wysoko rozwinietych, w tym do poziomu Unii Europejskiej [15].

Jednym z obszaréw, ktéry zostat objety dziataniami inte-
gracyjnymi Unii Europejskiej jest rozwdj rynku nieruchomosci.
W poszczegdlnych krajach cztonkowskich dziatania te odby-
wajg sie wedtug zasad swobody przeptywu towaréw, ludzi
i kapitatu oraz ustug. Sprzyja to racjonalnemu podejmowaniu
decyzji inwestycyjnych oraz prowadzeniu dziatalnosci gospo-
darczej w taki sposdb, aby osiggna¢ wysoka efektywno$¢ oraz
optymalnie wykorzysta¢ zasoby. Europejska integracja oraz
jednolite struktury rynkowe wydajg sie by¢ niezbedne w rozwoju
rynku kapitatowego i zwigzanego z nim rynku nieruchomosci [2)].

Najnowszy raport ,CEE Investment Report. Thriving Metropo-
litan Cities”, opublikowany przez Skanska, Colliers International
oraz Dentons, pokazuje, ze tempo rozwoju rynku nieruchomosci
w Europie Srodkowo-Wschodniej powinno sie w przysztosci
utrzymywac. Bardzo dobre wyniki gospodarcze oraz dobra
koniunktura powoduja, Ze wzrasta popyt na nowe inwestycje,
réwniez w sektorze nieruchomosci biurowych. Zasoby rosng
z roku na rok, a obecnie w catym regionie osiggnety poziom
21,8 min mkw. Nowe projekty, ktére zostang oddane do uzytku
do 2021 r. zwigkszg dostepng powierzchnie biurowa o nastep-
ne 20%. W 2018 r. ogé6lna warto$¢ inwestycji na rynku nieru-
chomosci w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej wyniosta
13,2 mld euro, w tym ponad 5 mld euro w nieruchomosciach biu-
rowych. David Dixon, partner kancelarii Dentons w Warszawie
stwierdza: W zesztym roku inwestorzy z Azji wyraznie zaznaczyli
swojg obecnosé na rynku Europy Srodkowo-Wschodniej. Dotyczy
to szczegdlnie kapitatu potudniowokoreariskiego. Réwniez silnie
reprezentowany jest kapitaf singapurski, a Chiriczycy, cho¢ musieli
nieco ograniczy¢ swoja aktywnos¢ w nastepstwie wojny handlowej
z USA, wcigz zmierzajg do realizacji swojej polityki ,Pas i szlak’,
ktdra zapowiada sie obiecujgco z punktu widzenia przyszfych inwe-
stycji. Korzystny kurs wymiany walut oraz wieksze zyski w regionie
CEE, w potgczeniu z dostepnoscia obiektéw biurowych najwyzszej
klasy, a takze z rozwojem logistycznym, powinny w najblizszych
miesigcach w dalszym ciaggu motywowac azjatyckich inwestoréw
do lokowania kapitatu w regionie.

Gospodarki krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej staty sie
zdywersyfikowane. Rynek nieruchomosci jest w procesie glo-
balizacji, w miastach nastepuje ewolucja i tworzg sie nowe
mozliwosci. Miedzynarodowi inwestorzy podejmuja decyzje,
poréwnujac posiadang wiedze z nowymi mozliwo$ciami. We-
dtug raportu region ma najwieksze mozliwosci stabilnego roz-
woju w catej Europie [16].

Wedtug Globalnego Indeksu Transparentnos$ci Rynku Nie-
ruchomosci (Global Real Estate Transparency Index, GRETI),
opublikowanego przez JLL i LaSalle Investment Manage-
ment, rynek nieruchomosci w Polsce jest najwyzej ocenianym
w Europie Srodkowo-Wschodniej. W rankingu tym Polska zaje-
ta 20. miejsce [17]. Zdaniem Tomasza Trzésto, dyrektora zarzg-
dzajacego JLL: Rosngce znaczenie kwestii zwigzanych z samym
miejscem pracy, a wiec takimi czynnikami, jak jakos¢ powietrza
w budynkach, komfort pracownikow i projektowanie przestrzeni
woparciu o potrzeby najemcow, to Swietna wiadomos¢ dla polskie-
go sektora nieruchomosci. Widac to na przykfadzie sektora biuro-
wego, gdzie liczba innowacyjnych projektow rosnie z roku na rok,
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co konsekwentnie poprawia percepcje naszego rynku w oczach
zagranicznych inwestorow. Z pewnoscig zwiekszaniu atrakcyjno-
Scii transparentnosci branzy nieruchomosciowej w Polsce bedzie
réwniez stuzy¢ wieksza implementacja rozwigzan z obszaru Prop-
Tech. Jest to bowiem jeden z kluczowych czynnikéw, dzieki ktorym
Polska bedzie mogta rywalizowac z krajami Europy Zachodniej [18].

Dwie najwieksze grupy zagranicznych klientéw w Polsce to
Niemcy i Ukrairicy. Transakcje dokonywane przez te druga grupe
zazwyczaj nie majg typowo inwestycyjnego charakteru, a wy-
nikajg z imigracji z tego kraju i osiedlania sie na terenie Polski.
Ukraincy stajg sie coraz bardziej istotng grupg dla wynajmuja-
cych mieszkania. Po studentach stanowig oni najliczniejszg
grupe odbiorcéw i ratujg rynek najmu w duzych miastach, ktéry
zagrozony jest niekorzystng demografig. Nabywcy z Zachodu
ukierunkowani sg na zakupy inwestycyjne. Polski rynek nieru-
chomoscinalezy do grupy tych tariszych na starym kontynencie.

Zraportu Deloitte (z sierpnia 2016r.) ,Property Index. Overview
of European Residential Markets” wynika, ze wéréd 16 krajow ze
$rednig ceng mkw. na poziomie 1100 euro, Polska znajduje sie
na czwartym miejscu od konca. Z raportu wynika takze, ze Po-
lak chcacy kupi¢ 70-metrowy lokal, musi odtozy¢ réwnowartos¢
8-letnich srednich pens;ji, a Niemiec bedzie mégt dokonaé takiego
zakupu po 3 latach. Biorgc pod uwage rosnacg imigracje do Pol-
ski oraz wcigz atrakcyjne ceny nieruchomosci, zainteresowanie
zagranicznych inwestoréw bedzie rosto [19].

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest specyficzny
i nie jest tatwo przewidzie¢ kierunki jego rozwoju oraz okre-
$li¢, jak duzym zainteresowaniem cieszyt sie bedzie wsréd
inwestoréw zagranicznych. Podlega on nieustannym waha-
niom koniunkturalnym, ktére roztozone sg nieréwnomiernie
w czasie i przestrzeni. Niewatpliwie po przystapieniu Polski do
Unii Europejskiej rynek nieruchomosci mieszkaniowych stat
sie atrakcyjniejszy i bezpieczniejszy dla obcokrajowcéw. Inwe-
stujg oni w mieszkania, zaspakajajgc swoje potrzeby bytowe,
jak i traktujac nieruchomosci jako przedmiot inwestycyjny.

Whioski

Akcesja Polski do Unii Europejskiej wptyneta na liberaliza-
cje przepiséw prawnych, a tym samym zwiekszyta zaintereso-
wanie cudzoziemcéw inwestowaniem na polskim rynku nie-
ruchomosci. W zdecydowanie wiekszym stopniu dotyczyto to
i dotyczy przedsiebiorcéw i obywateli z Europejskiego Obszaru
Gospodarczego. Nieruchomos$¢ postrzegana jest juz réwniez
jako dobra inwestycja i lokata kapitatu, a nie tylko jako zaspokoje-
nie potrzeb mieszkaniowych. Istotng kwestig sg zatem oczekiwa-
niai preferencje wspétczesnych nabywcéw. Inwestorzy zaintere-
sowani sg przede wszystkim lokalami w dobrych lokalizacjach,
dobrze skomunikowanych i w nowoczesnym budownictwie.

Polska stata sie dla obcokrajowcéw atrakcyjna zaréwno
pod wzgledem waloréw turystycznych, jak i potencjatu inwe-
stycyjnego. Na korzy$¢ przemawiajg niewatpliwie niskie ceny
lokali mieszkalnych w poréwnaniu z krajami cztonkowskimi
Unii Europejskiej. Jednoczes$nie Polska awansowata do kra-
jow wysoko rozwinietych, czyli oznacza to wejscie funduszy
i indywidualnych inwestoréw, ktérzy do tej pory omijali rynek
polski. Nieustannie rozwijajgca sie infrastruktura, kompe-
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tentni pracownicy i wzrost gospodarczy wptywajg na wzrost
zagranicznych inwestycji na polskim rynku nieruchomosci.
Przyktadem zagranicznego inwestora na polskim rynku miesz-
kaniowym jest spdtka Westminster Polska Sp. z o0.0., ktéra
inwestujgc w pierwszg nieruchomos¢ zlokalizowang w My-
stowicach, dostrzegta ogromny potencjat Polski. Caty kapitat
sp6tki pochodzi z rynku niemieckiego. Firma zrealizowata juz
wiele transakcji kupna nieruchomosci mieszkaniowych oraz
wierzytelnosci bankowych i planuje dalszy nieustanny rozwdj
na rynku nieruchomosci w Polsce. Wiekszo$¢ mieszkan za-
kupionych przez spétke przeznaczona jest na wynajem. Sa to
gtéwnie apartamenty o powierzchni 100 mkw., zlokalizowane
w centrum Warszawy oraz na Mokotowie i Wilanowie. Wtas-
ciciel firmy przenidst dziatalnos¢ do Polski ze wzgledu na jej
wcigz niskie ceny nieruchomosci mieszkaniowych oraz szybko
rozwijajacy sie i nienasycony jeszcze rynek najmu.
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Gospodarowanie nieruchomosciami przez
jednostki samorzadu terytorialnego (jst)

w miejscowosciach turystycznych
wojewodztwa zachodniopomorskiego

— fragmenty raportu pokontrolnego NIK ze stycznia 2021 r.

Gospodarowanie nieruchomosciami stanowi jeden z istot-
niejszych aspektoéw dziatalnosci jednostek samorzadu tery-
torialnego (jst). Wynika to ze znacznej wartos$ci posiadanego
majatku. Wptywy pozyskiwane z tego tytutu, mimo ze ulegajg
statemu zmniejszeniu, stanowig dla jst wazne Zrédto docho-
dow.

Gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, powia-
towym zarzad powiatu, a gospodarowanie zasobem nierucho-
mosci Skarbu Panstwa nalezy do zadan starosty jako jedno
z zadan z zakresu administracji rzagdowej. Na zaséb nierucho-
mosci jst sktadajg sie nieruchomosci, ktére stanowig przed-
miot wtasnos$ci gminy lub powiatu i nie zostaty oddane w uzyt-
kowanie wieczyste oraz nieruchomosci bedgce przedmiotem
uzytkowania wieczystego gminy lub powiatu. Zgodnie z art. 23
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (ugn) gospoda-
rowanie nieruchomos$ciami obejmuje m.in. ewidencjonowanie
nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci; zapewnie-
nie wyceny nieruchomosci; sporzadzanie planéw wykorzysta-
nia GZN lub PZN, planéw gospodarowania nieruchomosciami
SP; naliczanie naleznosci za nieruchomosci udostepnione oraz
prowadzenie windykacji naleznosci; zbywanie i udostepnianie
nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu.

W 2019r. jst na terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego
z gospodarowania nieruchomosciami uzyskaty dochody w wy-
sokosci 455 025,7 tys. zt. Analiza dochodéw jst wojewddztwa
zachodniopomorskiego' wykazata m.in., ze jst z gospodarowa-
nia nieruchomosciami najwyzsze dochody (627 203,3 tys. zi)
w badanym okresie osiggnety w 2017 r. W kolejnych latach
dochody z tego tytutu wykazywaty tendencje malejgca i wy-
niosty odpowiednio: 469 105,2 tys. zt w 2018 r. (spadek 0 25%)
1455025,7tys. ztw 2019r. (spadek 0 3% w odniesieniu do 2018r.).

' Tj. samorzadu wojewddztwa, powiatéw, miast na prawach powiatu,
gmin, ujetych w sprawozdaniach Rb-27S (Sprawozdanie z wykonania
planu dochodéw budzetowych jednostki samorzadu terytorialnego) w roz-
dziale 70005 (Gospodarka gruntami i nieruchomosciami), z wytgczeniem
dochoddéw dotacyjnych (paragrafy rozpoczynajace sie od cyfry 2 lub 6),
z wytaczeniem dochodéw z gospodarowania nieruchomosciami SP.

W I p6troczu 2020 r. dochody wyniosty 236 061,1 tys. zt. Udziat
dochoddw z tytutu gospodarowania nieruchomosciami w do-
chodach ogétem jst wojewddztwa zachodniopomorskiego
w kontrolowanym okresie wynosit odpowiednio — 5,9% w 2017r.,
41% w 2018 r.13,8% w 2019 r. Najwiekszy udziat w dochodach
z gospodarowania nieruchomosciami stanowity dochody ze
zbycia nieruchomosciz. W 2017 r. wyniosty one 319 5359 tys. zt
(51% dochodéw z gospodarowania nieruchomosciami), a w
2019r.170078,8 tys. zt (tj. 37,4%). Dochody z najmu i dzierzawy
sktadnikéw majatkowych jst® w 2017 r. wyniosty 146 187,3 tys. zt
(23,3%), a w 2019 1. 148 767,5 tys. zt (32,7%). Wptywy z tytutu
rocznych optat za uzytkowanie wieczyste* w 2017 r. wyniosty
63 266 tys. zt (10,1%), aw 2019 r. 52 450,6 tys. zt (11,5%). Spadek
tych dochodéw w 2019 r. wynikat z trwajgcego od 01.01.2019 .
procesu przeksztatcania prawa uzytkowania gruntéw zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych grun-
téw. Dochody z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo wtasnosci® w 2017 r. wyniosty 5792 tys. zt
(0,9%), a w 2019 r. 22 350,7 tys. zt (4,9%). Wzrost dochodow
z tego tytuty wynikat ze wskazanego wyzej procesu przeksztat-
cania prawa uzytkowania gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw. Dochody jst
z pozostatych tytutéw® w 2017 r. wyniosty 92 4221 tys. zt
(14,7%), aw 2019 r. 61 378 tys. zt (13,5%).

2 § 077 — wptaty z tytutu odptatnego nabycia prawa wtasnosci oraz pra-
wa uzytkowania wieczystego nieruchomosci

3 § 075 — w ptywy z najmu i dzierzawy sktadnikéw majgtkowych Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub innych jednostek zali-
czanych do sektora finanséw publicznych oraz innych uméw o podobnym
charakterze

4 §055 — wplywy z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
5 §076 — wplywy z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci

5 Tj. § 047 — wpltywy z optat za trwaty zarzad, uzytkowanie i stuzebnosci;
§ 087 — wptywy ze sprzedazy sktadnikéw majgtkowych; § 097 — wply-
wy z réznych dochodéw; § 038 — wptywy z optaty reklamowej; § 046 —
wplywy z optaty eksploatacyjnej; § 049 — wptywy z innych lokalnych optat
pobieranych przez jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie od-
rebnych ustaw; § 057 — w plywy z tytutu grzywien, mandatéw i innych
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Mimo ze w latach 2017-2019 zaséb nieruchomosci jst ulegat
zmniejszeniu (faczne dochody w tym okresie z tytutu ich zbycia
wyniosty 685 672,4 tys. zt), to dochody z dzierzawy i najmu
w kolejnych latach utrzymywaty sie na zblizonym poziomie
ponad 146 min zt.

Wedtug danych GUS na przestrzeni ostatnich czterechlatlicz-
ba noclegéw udzielonych ogétem w Polsce wzrosta z 79,4 min
w 2016 r do 93,3 min w 2019 r. Liderem byto wojewédztwo
zachodniopomorskie, w ktérym w latach 2016-2019 liczba
udzielonych noclegéw wzrosta z 13,4 min w 2016 r. do 16,1 min
w 2019 r. W wojewddztwie matopolskim liczba ta wyniosta
12,4 min w 2016 r. oraz 14,9 min w 2019 r., a w kolejnym woje-
wddztwie (pomorskim) 8,7 min w 2016 r. oraz 10,3 min w 2019r.
Ponadto, wedtug danych GUS, na 11 251 obiektéw noclego-
wych, jakie w 2019 r. funkcjonowaty w Polsce, najwiecej — 1658
(14,7%) — znajdowato sie w wojewddztwie pomorskim, 1604
(14,3%) w wojewodztwie zachodniopomorskim, 1546 (13,7%)
w wojewodztwie matopolskim, a najmniej, tj. 165 (1,5%), w wo-
jewodztwie opolskim. Obiekty te dysponowaty tacznie 825 522
miejscami noclegowymi, najwiecej — 145 414 (17,6%) — w woje-
woddztwie zachodniopomorskim, 119 521 (14,5%) w wojewddz-
twie pomorskim i 104 921 (12,7%) w wojewodztwie matopol-
skim. Najmniejszg liczbg miejsc noclegowych, tj. 9769 (1,2%),
dysponowaty obiekty w wojewddztwie opolskim.

Turystyka dla wojewddztwa zachodniopomorskiego jest jed-
nym z istotniejszych obszaréw gospodarki, ktéry stymuluje roz-
woj spoteczno-ekonomiczny regionu, w tym rozwdj infrastruk-
tury noclegowej, gastronomicznej, zwigzanej z atrakcyjnym
spedzaniem czasu. W wojewddztwie zachodniopomorskim
najwazniejszym i dominujgcym turystycznie obszarem jest
strefa nadmorska. Jej gtéwnym atutem sg szerokie piaszczy-
ste plaze oraz liczne kapieliska pozwalajgce na rozwdj turysty-
ki wypoczynkowej. W strefie tej usytuowanych jest najwiecej
obiektéw turystycznych. Drugim istotnym obszarem jest pas
pojezierzy, ktéry zajmuje ok. 35% powierzchni. Uwarunkowania
te powoduja, Ze popyt na nieruchomosci atrakcyjne turystycz-
nie w wojewddztwie zachodniopomorskim jest szczegdlnie
duzy, co z jednej strony ma wptyw na ceny nieruchomosci,
a z drugiej moze wptywaé na wystepowanie nieprawidtowosci
w gospodarowaniu nieruchomosciami, w tym o charakterze
korupcyjnym.

W 2001 r. Delegatura NIK w Szczecinie koordynowata ogél-
nopolska kontrole P/01/168 ,Gospodarowanie nieruchomos-

kar pienieznych od oséb fizycznych; § 058 — wptywy z tytutu grzywien
i innych kar pienieznych od oséb prawnych i innych jednostek organiza-
cyjnych; § 063 — w ptywy z tytutu optat i kosztéw sadowych oraz innych
optat uiszczanych na rzecz Skarbu Panstwa z tytutu postepowania sado-
wego i prokuratorskiego; § 064 — wptywy z tytutu kosztéw egzekucyjnych,
optaty komorniczej i kosztéw upomnier; § 069 — wptywy z réznych optat;
§ 074 — wptywy z dywidend; § 078 — wplywy ze zbycia praw majagtkowych;
§ 080 — wptywy z tytutu odszkodowania za przejete nieruchomosci pod
inwestycje celu publicznego; § 083 — wplywy z ustug; § 090 — wptywy
z odsetek od dotacji oraz ptatnosci: wykorzystanych niezgodnie z prze-
znaczeniem lub wykorzystanych z naruszeniem procedur, o ktérych mowa
w art. 184 ustawy, pobranych nienaleznie lub w nadmiernej wysokosci;
§ 091 — wptywy z odsetek od nieterminowych wptat z tytutu podatkéw
i optat; § 092 — wptywy z pozostatych odsetek; § 094 — wptywy z rozliczer/
/zwrotéw z lat ubiegtych; § 095 — wptywy z tytutu kar i odszkodowan wynika-
jacychzuméw; § 096 — wptywy z otrzymanych spadkéw, zapiséw i darowizn
w postaci pienieznej
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Rys. Gminy objete kontrolg NIK w 2001 r. (Zrédfo: NIK)

ciami w gminach o walorach turystycznych”’. Do najistotniej-

szych ustalen w zakresie gospodarowania nieruchomosciami

stwierdzonych podczas tej kontroli nalezaty m.in.:

® naruszenia obowigzujacych zasad ustalania cen na sprzeda-
wane nieruchomosci (w 54,2% skontrolowanych urzedow),

e naruszenia procedur zapewniajgcych jawnos$é postepowan
zwigzanych ze zbywaniem lub udostepnianiem nierucho-
mosci (w 37,5% skontrolowanych urzedéw),

e przypadki sprzedazy nieruchomosci bez wymaganego trybu
przetargowego (w 16,7% skontrolowanych urzedéw),

e nieterminowa windykacja naleznosci z tytutu zbycia lub
udostepnienia nieruchomosci (w 12,5% skontrolowanych
urzeddw).

Ponadto stwierdzono, ze w latach 1999-2000 dochody

z tytutu gospodarowania nieruchomos$ciami w dochodach

ogé6tem skontrolowanych gmin wynosity przecietnie 8,3-10,6%.

W latach 2017, 2018 i 2019 stanowity, jak wyzej podano, 5,9%,

41%i3,8%.

Kontrolg objeto (rysunek):

e dziewie¢ gmin, z tego sze$¢ nadmorskich i trzy w pasie po-
jezierzy,

e dwa powiaty, z tego jeden, w ktérego sktad wchodzg gminy
nadmorskie,

e jedno miasto na prawach powiatu, potozone nad morzem.
Na potrzeby kontroli za miejscowosci o charakterze tury-

stycznym przyjeto:

a) w gminach — miejscowosci, w ktérych na podstawie uchwa-

ty rady gminy pobierane sg optaty miejscowe, m.in. za pobyt

w celach turystycznych, lub dla ktérych charakter turystyczny

okreslaty zapisy studium,

7 Kontrola przeprowadzona w 22 urzedach gmin (gmin i miast, miast).
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b) w powiatach — miejscowosci, w ktérych na podstawie
uchwaty wtasciwej rady gminy pobierane byty optaty miej-
scowe, m.in. za pobyt w celach turystycznych, lub na ktérych
obszarze znajdowaty sie tereny o funkcji rekreacyjno-wypo-
czynkowej i turystycznej.

W dziewieciu urzedach kontrolg objeto gospodarowanie
gminnym zasobem nieruchomosci (GZN). W dwéch staro-
stwach — gospodarowanie zaréwno powiatowym zasobem
nieruchomosci (PZN), jak i zasobem nieruchomosci Skarbu
Paristwa (SP). W Urzedzie Miasta Swinouj$cia kontrolg objeto
gospodarowanie GZN, PZN oraz zasobem nieruchomosci SP.

Ocena ogolna

Gospodarowanie nieruchomosciami przez jednostki samo-
rzadu terytorialnego wojewddztwa zachodniopomorskiego
w miejscowosciach turystycznych prowadzone byto na pod-
stawie niepetnych i nieaktualnych ewidencji zasobu nierucho-
mosci, czesto bez wymaganego planu wykorzystania zasobu.
Postepowania dotyczace zbywania i udostepniania nierucho-
mosci na og6t przeprowadzane byty prawidtowo. Podejmowa-
no je przede wszystkim w zwigzku z zainteresowaniem dang
nieruchomoscig przez konkretny podmiot. Brak byto komplek-
sowych i dtugofalowych programéw i analiz uwzgledniajgcych
skutki zbycia lub udostepnienia nieruchomosci. Dziatania takie
ograniczaty mozliwos¢ efektywnego wykorzystania posiada-
nego majatku. Ewidencje GZN, PZN oraz zasobu nierucho-
mosci SP byty prowadzone nierzetelnie i z naruszeniem przepi-
sOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W 6 jednostkach
(na 12 skontrolowanych) nie odzwierciedlaty one w petni rze-
czywistego stanu w zakresie posiadanych nieruchomosci,
aw 11 nie zawieraty wszystkich wymaganych danych lub czes¢
ujawnionych w nich danych byta nieaktualna. W 3 urzedach za
integralng czes¢ gminnego zasobu nieruchomosci traktowa-
no grunty oddane w uzytkowanie wieczyste, co byto niezgod-
ne z art. 24 ust. 1 ugn. Zadna z jednostek nie informowata
w Biuletynie Informacji Publicznej ani o prowadzeniu ewidenciji,
ani o zasadach udostepniania zawartych w nich danych, co
stanowito naruszenie art. 6 ust. 1 pkt 3 lit. f ustawy o dostepie
do informacji publicznej. W 7 jednostkach stwierdzono brak
wymaganych przepisami planéw wykorzystania gminnego lub
powiatowego zasobu nieruchomosci, a analizy co do ewentu-
alnej zasadnosci zbycia badZ udostepnienia nieruchomosci
przeprowadzane byty najczesciej na potrzeby sporzadzenia
projektu uchwaty dla rady gminy w przypadku zainteresowa-
nia konkretng nieruchomoscia przez potencjalnego nabywce,
dzierzawce, najemce badz uzytkownika.

W ocenie NIK nierzetelne i niezgodnie z przepisami prawa
prowadzenie ewidencji oraz brak planéw wykorzystania za-
sobéw nieruchomosci ograniczato prowadzenie racjonalnej
i dtugofalowej polityki w zakresie gospodarowania nierucho-
mosciami. W 5 jst stwierdzono naruszenia obowigzujgcych
procedur zapewniajgcych jawnos$¢ postepowan zwigzanych ze
zbywaniem lub udostepnianiem nieruchomosci. Polegaty one
m.in. na nieujmowaniu zbywanych lub udostepnianych nieru-
chomosciw upublicznianych wykazach, niewywieszaniu wyka-
z6w w siedzibie urzedu na okres 21 dni badz niezamieszczaniu

w prasie lokalnej ogtoszen z informacjg o miejscu publikacji
wykazéw. Naruszenia te dotyczyty nieruchomosci zbywanych
i udostepnianych zaréwno z zasobdw jst (gminnych i powiato-
wych), jak i z zasobdéw SP.

Nie stwierdzono przypadkéw sprzedazy nieruchomosci bez
zachowania wymaganego trybu przetargowego. Skontrolo-
wane postepowania zbycia lub udostepnienia nieruchomosci
zostaty na ogét prawidtowo przeprowadzone i udokumento-
wane. Ujawniono natomiast przypadki m.in.: ustalania cen
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy na podstawie
nieaktualnych operatéw, zanizania ceny nieruchomosci lub
stawek czynszu dzierzawnego, dokonywania zmiany zapiséw
w umowie na korzy$¢é nabywcy, po terminie wptaty wadium,
aprzed przetargiem, pomimo ze wptata wadium oznaczata ak-
ceptacje tresci umowy zatgczonej do ogtoszenia o przetargu.

W umowach dotyczacych udostepnienia badz sprzedazy
nieruchomosci, w ktérych zaptata ceny byta rozktadana na
raty, jst na og6t zabezpieczaty interes prawny i ekonomiczny
gminy, powiatu badz SP. Jedynie w nielicznych przypadkach jst
w umowach nie okreslity konsekwencji nieuiszczenia czynszu
badz wykorzystywania nieruchomosci w sposéb niezgodny
Z przeznaczeniem.

W wiekszosci skontrolowanych urzedéw i starostw udzie-
lane byty ulgi w sptacie naleznosci cywilno-prawnych z tytutu
zbycia lub udostepnienia nieruchomosci. Ulgi te, poza jednym
przypadkiem, udzielane byty zgodnie z zasadami okreslonymi
przez rady gmin badz powiatow.

Skontrolowane urzedy i starostwa podejmowaty dziatania
w celu wyegzekwowania od dtuznikéw naleznosci, w przypad-
ku nieuiszczenia raty przez nabywce nieruchomosci, stawki
czynszu za dzierzawe lub najem, badZ nieterminowego uisz-
czenia naleznosci. Dziatania te podejmowane byty niezwtocz-
nie i w wiekszosci przypadkéw byty skuteczne. W 4 jednost-
kach stwierdzono pojedyncze przypadki nieegzekwowania
zapisoéw przyjetych w umowach, w tym zwrotu nieruchomosci
po zakonczeniu umowy dzierzawy lub najmu i dopuszczenia
do ich bezumownego uzywania.

W 8 skontrolowanych jednostkach nie przeprowadzano kontroli
prawidtowosci wykorzystania udostepnionych nieruchomosci
badz kontrole takie nie byty dokumentowane. Ustalenia ogledzin
przeprowadzonych w trakcie kontroli NIK w 2 gminach wykazaty
odstepstwa w sposobie wykorzystywania udostepnionych nieru-
chomosci w odniesieniu do postanowien zawartych umoéw.

Synteza wynikéw kontroli

Sposrdéd 12 objetych kontrolg jst (10 urzedéw i 2 staro-
stwa powiatowe) w jednym urzedzie do dnia rozpoczecia
kontroli NIK nie zatozono i nie prowadzono ewidencji GZN, co
stanowito naruszenie art. 23 ust. 1 pkt 1 i art. 25 ust. 2 ugn.
W pozostatych jednostkach ewidencje GZN, PZN oraz zasobu
nieruchomosci SP byly zatozone i prowadzone w formie elek-
tronicznej. W zadnym ze skontrolowanych urzedéw i starostw,
wbrew art. 6 ust. 1 pkt 3 lit. f ustawy z dnia 6 wrzes$nia 2001 r.
o dostepie do informacji publicznej?, na stronach interneto-
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wych Biuletynu Informacji Publicznej w zaktadce ewidencje
i rejestry nie zawarto informacji o prowadzeniu przedmioto-
wych ewidencji oraz o zasadach udostepniania zawartych
w nich danych. W potowie skontrolowanych urzedéw oraz
w jednym starostwie prowadzone ewidencje GZN lub PZN nie
odzwierciedlaty rzeczywistego stanu w odniesieniu do gruntéw
bedacych wtasnoscig lub wspétwtasnoscig gminy/powiatu.
Dotyczyto to m.in. nieujecia w ewidencjach wszystkich dzia-
tek gruntowych bedgcych wtasnoscig lub wspétwiasnoscia jst
oraz wykazywanie w ewidencjach dziatek sprzedanych lub po-
dzielonych. Powyzsze skutkowato rozbiezno$ciami pomiedzy
ewidencjami GZN lub PZN a ewidencjami gruntéw i budynkéw
(katastrami nieruchomosci) prowadzonymi przez wtasciwych
starostéw na podstawie art. 7d pkt 1 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne?®, w ktérych zgodnie
z art. 2 pkt 8 ww. ustawy gromadzi sie, aktualizuje i udostepnia
informacje m.in. o wtascicielach gruntéw, budynkéw i lokali.
Rozbieznosci pomiedzy tymi ewidencjami wystgpity, mimo ze
pracownicy urzedéw odpowiedzialni za prowadzenie ewidencji
GZN mieli zapewniony dostep do ewidencji prowadzonych we
wilasciwych starostwach. Swiadczy to o nierzetelnej realizacji
zadan w zakresie prowadzenia ewidencji.

Pomimo szczegétowo okreslonego przez ustawodawce
w art. 23 ust. 1c ugn zakresu danych, ktére powinny zawieraé
ewidencje GZN, PZN, jak i zasobu nieruchomosci SP, w wiek-
szosci skontrolowanych jednostek (8) nie zawieraty one danych
dotyczacych m.in. przeznaczenia nieruchomosci w mpzp, aw
przypadku jego braku w studium oraz oznaczenia ksiegi wie-
czystej urzagdzonej dla danej nieruchomosci. Analiza zapiséw
w prowadzonych ewidencjach wykazata nieaktualno$¢ czesci
zawartych w nich danych, szczegdlnie w zakresie: powierzch-
ni nieruchomosci, oznaczenia nieruchomosci czy wskazania
nieaktualnego numeru ksiegi wieczystej. Dotyczyto to potowy
ewidencji GZN oraz jednej ewidencji zasobu nieruchomosci SP.
Ponadto w 3 przypadkach stwierdzono, ze w ksiegach wieczy-
stych nie byto ujawnione prawo wtasnosci do nieruchomosci
kontrolowanych jst. W 3 gminach, pomimo okreslenia w art. 24
ust. 1 ustawy ogn, ze do GZN nalezg nieruchomosci, ktére sta-
nowig przedmiot wtasnosci gminy i nie zostaty oddane w uzyt-
kowanie wieczyste, grunty te traktowane byty jako czes¢ GZN.
Nie stwierdzono natomiast przypadkéw traktowania gruntéw
oddanych w uzytkowanie wieczyste jako cze$¢ PZN lub zasobu
nieruchomosci SP.

W wiekszosci ze skontrolowanych jednostek (7), wbhrew
art. 25 ust. 21 art. 25b ugn, nie zostaty sporzadzone plany wy-
korzystania GZN lub PZN. Ponadto czesé¢ z obowigzujacych
w 2020 r. planéw nie zawierata wszystkich wymaganych da-
nych, o ktérych mowa w art. 25 ust. 2a ugn, m.in. programu za-
gospodarowania nieruchomosci, informacji w zakresie progno-
zy aktualizacji optat, danych o nieruchomosciach oddanych
w uzytkowanie wieczyste.

Z przystugujgcego na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit.
a ustawy o samorzadzie gminnym (usg) oraz art. 12 pkt 8 lit.
a ustawy o samorzadzie powiatowym (usp) uprawnienia do
ustalenia szczegé6towych zasad nabywania, zbywania i ob-
cigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynaj-
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mowania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub na czas
nieoznaczony skorzystaty jedynie trzy rady gminy i jedna rada
powiatu. Ponadto dwie rady gminy i jedna rada powiatu ww.
zasady okreslity jedynie w ograniczonym zakresie. Z uwagi
na art. 18 ust. 2 usg okreslajgcy, ze do wytgcznej wtasciwosci
rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawach majat-
kowych gminy przekraczajacych zakres zwykitego zarzadu,
w pozostatych gminach zbywanie i udostepnianie nierucho-
mosci odbywato sie na podstawie uchwat rady gminy podejmo-
wanych indywidualnie dla kazdego z zaistniatych przypadkoéw.

We wszystkich skontrolowanych jednostkach nie sporza-
dzano udokumentowanych analiz skutkéw zbywania lub udo-
stepniania nieruchomosci, zaréwno w perspektywie krétko-,
jak i dtugoterminowej. Mimo ze obowigzek ich sporzgdzania
nie zostat natozony ani na wéjtéw, ani na zarzady powiatéw, to
w ocenie NIK analizy takie mogg by¢ pomocne przy wtasciwym
gospodarowaniu nieruchomosciami oraz stanowi¢ element
wyjsciowy do sporzadzenia planu wykorzystania zasobu nie-
ruchomosci. W skontrolowanych jednostkach analizy przepro-
wadzano jedynie na potrzeby przygotowania projektéw uchwat
rady gminy zezwalajgcych na zbycie bgdZ udostepnienie kon-
kretnej nieruchomosci. Analizy takie nie byty dokumentowane.

W kolejnych latach objetych kontrolg gminy odnotowaty
znaczny spadek dochodéw z gospodarowania nieruchomos-
ciami. Dochody te ze 155 230,4 tys. zt w 2017 r. zmniejszyty
sie do 40 159,3 tys. zt w 2019 r., tj. 0 74,1%. Istotnie obnizyty
sie wptywy ze sprzedazy nieruchomosci gminnych — z kwoty
131184 tys. ztw 2017 r. do 18 521,4 tys. zt w 2019r., tj. 0 85,9%.
Nieznacznemu zmniejszeniu ulegty réwniez m.in. wptywy
z dzierzawy i najmu nieruchomosci gminnych — z kwoty
14 455,5 tys. zt w 2017 r. do 13 913,4 tys. zt w 2019 r., tj.
0 3,7%. W tym samym okresie powiaty odnotowaty nieznaczny
wzrost dochodéw z gospodarowania PZN oraz spadek docho-
déw z gospodarowania zasobem nieruchomosci SP. Dochody
z gospodarowania PZN z 2 399,2 tys. zt w 2017 r. wzrosty do
2543,6tys. zt w2019, tj. 0 6%. Na powyzsze sktadat sie m.in.
wzrost wptywow ze sprzedazy nieruchomosci powiatowych
(z872,7tys.ztw2017r.do1162tys. ztw2019r.,1j. 0 33,1%) oraz
dzierzawy i najmu nieruchomosci (z 1 140,1 tys. zt w 2017 r. do
1344, tys. ztw2019r.,1j. 0 17,9%). Dochody z gospodarowania
nieruchomosciami SP z 12 862,6 tys. zt w 2017 r. zmalaty do
11 306,3 tys. zt w 2019 r,, tj. 0 12,1%. Powyzsze spowodowa-
ne byto m.in. zmniejszeniem wptywoéw ze sprzedazy nie-
ruchomosci SP (z 2 240,2 tys. zt w 2017 r. do 1 680,4 tys. zt
w 2019 r., tj. 0 25%) oraz nieznacznym wzrostem wptywdw
z optat za uzytkowanie wieczyste (z 7 262,1 tys. zt w 2017 r. do
7 456 tys. zt w 2019 1., tj. 0 2,7%).

W skontrolowanych jednostkach w latach 2017-2020 (do
30.04.) sporzadzono tgcznie 1440 wykazéw obejmujacych
3208 nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub udostep-
nienia. Badaniem kontrolnym objeto 242 wykazy (16,8%),
w tym 113 wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do zby-
cia oraz 129 wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do
udostepnienia. Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty 70
wykazoéw (28,9% zbadanych) w o$miu jednostkach (66,7% jed-
nostek skontrolowanych). Polegaty one na publikacji wykazéw
w sposéb niezgodny z art. 35 ust. 1 ugn (w trzech urzedach
i w jednym starostwie), nieuwzglednianiu w wykazach wszyst-
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kich wymaganych danych okreslonych w art. 35 ust. 2 ugn
(w pieciu urzedach i jednym starostwie), ustalaniu cen nieru-
chomosci przeznaczonych do sprzedazy niezgodnie z art. 67
ugn (w trzech urzedach), ustalaniu stawek czynszu za dzier-
zawe lub najem nieruchomosci w wysokosci nizszej od okre-
$lonej w przyjetych w gminach dokumentach okreslajacych
minimalne stawki czynszu (w jednym urzedzie).

W skontrolowanych jednostkach w latach 2017-2020 (do
30.04.) zawarto tgcznie 3270 umoéw zbycia lub udostepnienia
nieruchomosci, w tym 592 umowy sprzedazy, 2461 umoéw
dzierzawy nieruchomosci, 48 uméw najmu, 130 umoéw uzy-
czenia nieruchomosci oraz 27 uméw oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. Badaniem kontrolnym objeto 262
postepowania poprzedzajgce zbycie lub udostepnienie nieru-
chomosci, z tego 217 w miejscowosciach o charakterze tury-
stycznym (83%). W wyniku kontroli ww. postepowarn poprzedza-
jacych zawarcie 261 umow (8% wszystkich zawartych umoéw),
nie stwierdzono zadnego przypadku sprzedazy nieruchomosci
bez wymaganego trybu przetargowego. Stwierdzone w 29 po-
stepowaniach (11,1% skontrolowanych) nieprawidtowosci doty-
czyty m.in.: ustalania cen nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy na podstawie nieaktualnego operatu szacunkowe-
go, tj. z naruszeniem art. 156 ust. 3 i 4 ugn (2); ustalania cen
nieruchomosci z naruszeniem art. 67 ugn, tj. w kwocie nizszej
niz wynikajaca z prawidtowego obliczenia (1); zawarcia uméw
udostepnienia nieruchomosci bez wczesniejszego ujecia ich
w wykazach, tj. z naruszeniem art. 35 ust. 1 ugn (19); zmiany
zapis6w w umowie na korzy$¢é zamawiajgcego, po terminie
wptaty wadium, a przed przetargiem, mimo ze wptata wadium
oznaczata akceptacje tresci umowy zatagczonej do ogtoszenia
o przetargu (1); nierzetelnego udokumentowania przepro-
wadzonych postepowan (2). Nieprawidtowosci te wystapity
w pieciu urzedach i jednym starostwie.

W wyniku przeprowadzonych postepowan zawarto umo-
wy z wybranymi podmiotami. Nie stwierdzono przypadkéw
ujecia w umowie sprzedazy ceny innej niz zostata ustalona
w postepowaniu. W dwéch urzedach ujawniono natomiast
szes$é przypadkéw (2,3% skontrolowanych postepowan) ujecia
w umowach stawek czynszu za dzierzawe lub najem nierucho-
mosci nizszych od minimalnych przyjetych w gminie.

W 2001 r. przypadki sprzedazy nieruchomosci bez wyma-
ganego trybu przetargowego stwierdzono w 17% skontrolowa-
nych jednostek, nieprzestrzegania procedur zapewniajacych
jawnos¢ postepowan zwigzanych ze zbywaniem lub udostep-
nianiem nieruchomosci w 38% skontrolowanych jednostek,
anaruszenia obowigzujgcych zasad ustalania cen na sprzeda-
wane nieruchomosci w 54% skontrolowanych jednostek.

Wiekszos¢ objetych kontrolg uméw udostepniania nierucho-
mosci z zasobu gminnego, powiatowego lub SP zawierata zapi-
sy majace na celu zabezpieczenie intereséw prawnych i ekono-
micznych gminy, powiatu lub SP w przypadku nieuregulowania
lub nieterminowego regulowania naleznosci, bgdZ w przypadku
wykorzystywania udostepnionej nieruchomosci niezgodnie
z przeznaczeniem. Zapisy takie zawieraty réwniez umowy
sprzedazy nieruchomosci w przypadku roztozenia ceny sprze-
dazy naraty. Przypadki niezabezpieczenia interesu prawnego
i ekonomicznego gmin w ww. sytuacjach stwierdzono jedynie
w dwodch urzedach. Nie wystgpity natomiast w starostwach.

W jednym z urzedéw w o$miu umowach (66,8% umoéw zbada-
nych w urzedzie) nie okreslono konsekwencji prawnych lub
ekonomicznych w sytuacji nieuiszczenia czynszu przez dzier-
zawce badz najemce nieruchomosci. W drugim we wszystkich
dziewieciu zbadanych umowach nie okreslono konsekwencji
w przypadku stwierdzenia wykorzystywania udostepnionej
nieruchomosci w sposéb niezgodny z przeznaczeniem.

Ulgi w sptacie naleznosci cywilno-prawnych z tytutu zbycia
badz udostepnienia nieruchomosci udzielone przez wojtow
i starostéw w latach 2017-2020 (do konca kwietnia tego roku)
nie miaty istotnego wptywu na wysoko$¢ dochodéw uzyska-
nych w tym okresie. W kazdej jst rada gminy badZ powiatu
okreslita zasady i tryb udzielania ulg w sptacaniu naleznosci
cywilnoprawnych, warunkéw dopuszczalnos$ci pomocy publicz-
nej oraz wskazania organéw do tego uprawnionych. Udzielanie
ulg w skontrolowanych urzedach i starostwach, poza jednym
przypadkiem, odbywato sie zgodnie z przyjetymi zasadami.
Ulgi w sptacie naleznosci z tytutu optat rocznych dotyczacych
nieruchomosci SP oddanych w uzytkowanie wieczyste udziela-
ne byty wytgcznie na podstawie art. 71 ust. 4 ugn.

W 10 (spos$réd 12) skontrolowanych jednostkach wystapity
przypadki nieterminowego badz niepetnego regulowania nalez-
nosci z tytutu czynszu za dzierzawe lub najem nieruchomosci
badz naleznosci z tytutu sptaty roztozonej na raty ceny nieru-
chomosci. W sytuacjach takich dtuznikom, poza dwoma urze-
dami, naliczane byty odsetki, a w celu wyegzekwowania nalez-
nosci wysytane byty upomnienia i wezwania do zaptaty oraz
podejmowane postepowania sagdowe. W wyniku ww. dziatan
wiekszo$¢ naleznosci wyegzekwowano do czasu rozpocze-
cia kontroli NIK. W dwéch urzedach, wystapity jednak przy-
padki niepodejmowania dziatan w celu rozwigzania czterech
umoéw w sytuacji kilkumiesiecznego nieuiszczenia czynszu.
Nie zawsze réwniez po zakoriczeniu okresu obowigzywania
umowy dzierzawy lub najmu nieruchomosci dochodzono jej
zwrotu, doprowadzajgc w ten sposéb w czterech przypadkach
do bezumownego wykorzystywania nieruchomosci (w dwéch
urzedach). Z tego tytutu dzierzawcéw i najemcéw wezwano do
zaptaty odszkodowan w tacznej wysokosci 14,7 tys. zt. Stwier-
dzono takze jeden przypadek zawarcia nowej umowy najmu
nieruchomosci z najemcg, od ktérego nie wyegzekwowano do-
tychczasowych zalegtos$ci w zaptacie czynszu, wynoszgcych
8,2 tys. zt, mimo ze zapisy wczeséniejszej umowy przyznawaty
gminie prawo wypowiedzenia umowy w trybie natychmiasto-
wym, jezeli najemca dopuszcza sie zwtoki z zaptatg czynszu
co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci.

W o$miu skontrolowanych jednostkach (sposréd 12), kon-
trole prawidtowosci wykorzystania udostepnionych nierucho-
mosci nie byty prowadzone albo dokumentowane. W jednym
z urzedéw, wbrew przyjetym procedurom, kontrolg objeto
realizacje tylko cze$ci uméw. Ogledziny prawidtowosci wyko-
rzystywania udostepnionych nieruchomosci przeprowadzone
przez pracownikéw NIK na podstawie art. 39 ust. 1 ustawy
o NIK wykazaty przypadki wykorzystywania udostepnionych
nieruchomosci niezgodnie z postanowieniami umadw.

W kontrolowanych jednostkach nie stwierdzono rozbiez-
nosci pomiedzy warto$ciami nieruchomosci wykazywanymi
w bilansach i w ewidencjach ksiegowych. Na koniec 2019 r.
w poszczegdlnych gminach warto$¢ gruntéw wynosita od
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2823,1 tys. zt w gminie Bedzino do 689 646,3 tys. zt w Swi-

noujsciu, natomiast w powiatach od 2525,2 tys. zt w powie-

cie drawskim do 4745,8 tys. zt w powiecie gryfickim. Wartos¢
budynkéw, budowli i lokali na koniec 2019 r. wyniosta od

6292,5 tys. zt w gminie Szczecinek do 153 980,5 tys. zt w gminie

Rewal, natomiast w powiatach od 13 631,6 tys. zt w powiecie

gryfickim do 27 926,7 tys. zt w powiecie drawskim.

We wszystkich skontrolowanych urzedach i starostwach
przeprowadzano coroczng inwentaryzacje gruntéw, drogg po-
réwnania danych wynikajgcych z ksigg rachunkowych z odpo-
wiednimi dokumentami i weryfikacje wartosci tych sktadnikow,
atakze przeprowadzang raz na cztery lata inwentaryzacje po-
zostatych srodkéw trwatych, drogg spisu z natury. W dwéch
urzedach nie zostaty one rzetelnie udokumentowane. Zgodnie
z § 8 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia
13 wrze$nia 2017 r. w sprawie rachunkowosci oraz planéw kont
dla budzetu panstwa, budzetéw jednostek samorzadu teryto-
rialnego, jednostek budzetowych, samorzgdowych zaktadéw
budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz parnstwo-
wych jednostek budzetowych majgcych siedzibe poza granica-
mi Rzeczypospolitej Polskiej inwentaryzacja nieruchomosci
powinna zapewni¢ poréwnanie danych wynikajgcych z ewiden-
cji ksiegowej z ewidencja odpowiednio gminnego, powiatowe-
go i wojewoddzkiego zasobu nieruchomosci. Nie we wszystkich
kontrolowanych urzedach podczas przeprowadzanych inwen-
taryzacji wywigzywano sie z obowigzku poréwnywania danych
wynikajacych z ewidencji ksiegowej z ewidencjg GZN. Dziatan
takich nie podejmowano w czterech urzedach. W jednym
przypadku brak dziatan w tym zakresie skutkowat nieujeciem
w ewidencji ksiegowej czesci dziatek bedacych wtasnoscia
gminy. Ponadto poréwnanie danych z tych ewidencji nie zawsze
byto realizowane rzetelnie. W jednym przypadku stwierdzono
rozbieznos$ci m.in. co do liczby dziatek gruntowych ujetych
w tych ewidencjach. Nieprawidtowosci takich nie stwierdzono
w starostwach.

W kontrolowanych gminach mpzp objetych byto od 2,5% do
99,9% powierzchni gminy. W przypadku inwestycji powstaja-
cych na obszarach nieobjetych mpzp w skontrolowanych urze-
dach wydano tacznie 2311 decyzji o warunkach zabudowy, kt6-
re dotyczyty gtéwnie zabudowy mieszkaniowej (69,5% decyzji).
Decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji o przeznaczeniu
turystycznym stanowity jedynie 10,1% wydanych decyzji.

Najwyzsza Izba Kontroli zauwaza, ze stwierdzona w trakcie
kontroli praktyka braku okreslania przez niektére jednostki
samorzadu terytorialnego zasad zbywania i udostepniania
nieruchomosci z GZN i PZN nie stuzy jawnosci i przejrzystosci
zycia publicznego. Majgc na uwadze konieczno$¢ zapewnienia
w gminach i powiatach efektywnego wykorzystania posiada-
nego majatku, Najwyzsza Izba Kontroli uznaje za niezbedne
podjecie dziatan w celu:
® zapewnieniarzetelnego i zgodnego z przepisami ugn prowa-

dzenia ewidencji zasobu nieruchomosci,

e sporzadzania planéw wykorzystania zasobéw nierucho-
mosci z uwzglednieniem programu gospodarowania nieru-
chomosciami,

e gospodarowania nieruchomos$ciami z zachowaniem proce-
dur zapewniajgcych jawnos$¢ postepowan zwigzanych ze
zbywaniem i udostepnianiem nieruchomosci,
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e kontrolowania prawidtowosci wykorzystania udostepnio-
nych nieruchomosci.

Ponadto NIK podtrzymuje wniosek skierowany do 6wczes-
nego Ministra Rozwoju (obecnie Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii) sformutowany po kontroli P/19/018 o bezzwtocz-
ne przygotowanie ostatecznej wersji polityki gospodarowania
nieruchomosciami Skarbu Panstwa. Bez przyjecia ww. polity-
ki zawierajacej odpowiednie wytyczne, starostowie nie moga
prawidtowo wykonywa¢ obowigzku sporzadzania planéw jej
realizacji.

Wazniejsze wyniki kontroli

Sporzadzanie i prowadzenie ewidencji
nieruchomosci z uwzglednieniem ewidencji
ksiegowe;j

Ewidencje GZN prowadzone w urzedach nie odzwierciedlaty
w petnirzeczywistego stanu w zakresie posiadanych gruntéw
oraz nie ujmowano w nich wszystkich wymaganych danych.
Ponadto cze$¢ zawartych w nich informacji byta nieaktualna.
Skontrolowane ewidencje zasobu nieruchomosci SP oraz wiek-
szo$¢ ewidencji PZN odzwierciedlaty stan rzeczywisty w zakre-
sie gruntéw bedgcych wtasnoscig SP lub powiatéw, jednak nie
zawsze zawieraty wszystkie wymagane dane, a czes¢ z nich
byta nieaktualna.

Udostepnianie lub zbywanie nieruchomosci

Wiekszos¢ ze skontrolowanych jednostek nie opracowywa-
ta planéw wykorzystania GZN lub PZN. Ponadto czes$¢ z obo-
wigzujgcych w 2020 r. planéw wykorzystania GZN lub PZN nie
zawierata wszystkich wymaganych danych, w tym programu
zagospodarowania nieruchomosci. Rady gmin i powiatéw nie
okreslaty zasad dotyczacych zbywania lub udostepniania nie-
ruchomosci. Nie sporzadzano takze analiz dtugofalowych skut-
kéw ekonomicznych zbywania i udostepniania nieruchomosci.
Przy zbywaniu i udostepnianiu nieruchomosci nie wszystkie
procedury byty przestrzegane. Dotyczyto to zwtaszcza nie-
zamieszczenia w wykazach nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia lub udostepnienia czesci nieruchomosci oddanych
w dzierzawe lub uzyczenie wszystkich obligatoryjnych danych,
nieupublicznienia wykazéw w wymagany sposob, zanizania
w nich cen nieruchomosci. Ponadto w czesci zawartych umoéw
zanizono nalezny czynsz za dzierzawe nieruchomosci lub nie
zawarto zapiséw majacych na celu zabezpieczenie intereséw
ekonomicznych i prawnych jst. Dopuszczono réwniez do sy-
tuacji bezumownego wykorzystywania nieruchomosci, wyko-
rzystywania nieruchomosci pomimo nieregulowania czynszu,
a takze wykorzystywania przez dzierzawce wiekszej po-
wierzchni nieruchomosci, niz zostato to okreslone w umowie.

Podsumowanie

Gtéwnym celem kontroli byto udzielenie odpowiedzi na
pytanie: czy jednostki samorzadu terytorialnego prawidtowo
gospodarowaty nieruchomos$ciami potozonymi w miejscowos-
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ciach turystycznych wojewddztwa zachodniopomorskiego. Za-
tozono, ze badania kontrolne umozliwig udzielenie odpowiedzi
na nastepujace pytania szczego6towe:

1. Czy ewidencja nieruchomosci prowadzona byta w sposob
rzetelny oraz czy zawierata wszystkie wymagane dane?

2. Czy gospodarnie i rzetelnie oraz przy zachowaniu wymaga-
nych procedur jednostki samorzadu terytorialnego udostep-
niaty lub zbywaty nieruchomosci?

Kontrolg objeto dziewieé urzedéw gmin, gmin i miast,
miast, dwa starostwa powiatowe i jeden urzad miasta na pra-
wach powiatu. We wszystkich jednostkach kontrola zosta-
ta przeprowadzona na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o NIK,
z uwzglednieniem kryteriéw legalnosci, rzetelnosci i gospo-
darnosci. Kontrolg objete zostaty lata 2017-2020 (I p6trocze).
W uzasadnionych przypadkach, majgcych znaczenie dla kontro-
lowanej dziatalnosci, badaniami objeto réwniez sprawy sprzed
dnia 01.01.2017 r. oraz niezakonczone do dnia 30.06.2020 r.,
w zakresie danych niezbednych do dokonania ocen w badanych
obszarach.

Kontrola ,Gospodarowanie nieruchomosciami przez jst
w miejscowosciach turystycznych wojewddztwa zachodnio-
pomorskiego” (P/20/083) zostata podjeta z inicjatywy wiasnej
NIK, a poprzedzity jg wczesniejsze analizy prowadzone w celu
zidentyfikowanych obszaréw ryzyka zwigzanych z ewidencjo-
nowaniem nieruchomosci oraz zbywaniem lub udostepnianiem
nieruchomosci, takze w oparciu o wyniki kontroli P/01/168100.

W kontroli P/20/083 badanie prawidtowos$ci przeprowadzo-
nych postepowan poprzedzajacych zbycie badz udostepnie-
nie nieruchomosci przeprowadzono na prébie postepowan dla
nieruchomosci potozonych w miejscowosciach o charakterze
turystycznym. W przypadku braku mozliwosci doboru do préby
postepowan dotyczacych nieruchomosci z miejscowosci tury-
stycznych, badaniem objeto przypadki z pozostatych miejsco-
wosci.

Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci finansowe
wyniosty 4317,7 tys. zt. Na kwote te ztozyty sie:

a) uszczuplenia srodkéw lub aktywdw na 152,6 tys. zt,

b) sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci na 1539,3 tys. zi,
¢) potencjalne finansowe lub sprawozdawcze skutki nieprawid-
towosci na 2625,8 tys. zt.

Korzyscifinansowe uzyskane w trakcie kontroli lub w wyniku
realizacji wnioskéw pokontrolnych wyniosty tagcznie 31,9 tys. zt.
Na kwote tg ztozyly sie:

a) pozyskane pozytki finansowe na kwote 30 tys. zi,
b) oszczednoscii pozytki finansowe innych podmiotéw na kwo-
te 1,9 tys. zt.

Zastrzezenia zostaty ztozone do jednego wystgpienia po-
kontrolnego (z 12 skierowanych do kierownikéw jednostek kon-
trolowanych). Zastrzezenie ztozone przez Wéjta Gminy Rewal,
dotyczace sformutowanej w wystagpieniu oceny o ustalaniu cen
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy na podstawie
nieaktualnych operatéw szacunkowych, Komisja Rozstrzyga-
jaca oddalita w catosci.

Wyniki kontroli przedstawiono w 12 wystgpieniach pokon-
trolnych, w ktérych sformutowano 77 wnioskéw pokontrolnych.
Do najwazniejszych nalezaty:

1) w przypadku urzedoéw:
e ujecie w ewidencji GZN wszystkich wymaganych danych,

e ujecie w ewidencji GZN, takze w zakresie budynkéw i lo-
kali, aktualnych danych, zgodnych z ewidencjg gruntéw
i budynkéw (katastrem nieruchomosci) prowadzong przez
wiasciwego staroste, dokumentacja Zrédtowa i ewidencja
ksiegowa,

e biezgce aktualizowanie ewidencji GZN, niezaliczanie do
GZN gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste,

e poréwnywanie podczas przeprowadzanych inwentaryzacji
nieruchomosci danych wynikajgcych z ewidenc;ji ksiego-
wej z ewidencja GZN,

e niezwloczne sporzgdzenie planu wykorzystania GZN,

e uzupetnienie sporzgdzonych planéw wykorzystania GZN
o brakujgce elementy,

® zamieszczanie w wykazach nieruchomosci przeznaczo-
nych do zbycia lub udostepnienia wszystkich wymaganych
danych,

e prawidtowe ustalanie w wykazach cen nieruchomosci
i stawek czynszu za dzierzawe lub najem nieruchomosci,

e ujmowanie w wykazach wszystkich nieruchomosci prze-
znaczonych do udostepnienia,

e prawidtowe publikowanie wykazéw i upublicznianie infor-
macji o ich opublikowaniu,

e wyegzekwowanie optat w zwigzku z bezumownym korzy-
staniem z nieruchomosci,

® egzekwowanie od dzierzawcoéw i najemcéw zobowigzan
okreslonych w umowach,

e sprawowanie i dokumentowanie nadzoru nad udostepnio-
nymi nieruchomosciami;

2) w przypadku starostw:

e ujecie w ewidencji zasobu nieruchomosci SP oraz w ewi-
dencji PZN wszystkich wymaganych danych,

e wystgpienie z wnioskami o zatozenie brakujgcych ksiag
wieczystych oraz o aktualizacje zapiséw ujawnionych
w zatozonych ksiegach wieczystych,

e uzupetnienie planu wykorzystania PZN o brakujgce ele-
menty,

® zamieszczanie w wykazach nieruchomosci przeznaczo-
nych do zbycia lub udostepnienia wszystkich wymaganych
danych,

e prawidtowe upublicznianie informacji o publikacji wykazow.
Z informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania
wnioskéw pokontrolnych wynika, ze do dnia 21.01.2021 r. zre-
alizowano 45 wnioskéw (58,4%) oraz podjeto dziatania w celu
realizacji 18 wnioskdw (23,4%), a 14 wnioskow pozostawato
niezrealizowanych (18,2%).
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Podpis elektroniczny wspiera prace
rzeczoznawcy majgtkowego

Minagt juz ponad rok od kiedy zyjemy w bezprecedensowych warunkach mniej lub bardziej restrykcyjnego
lockdownu spowodowanego koronawirusem. Dostosowujemy sie do nowych zasad i obostrzen, decyzji
0 zamknieciu szkdt i uczelni, placowek kultury, obiektow sportowych, restauracji, wprowadzonej na maso-
wg skale pracy zdalnej. Przed wyzwaniami wynikajagcymi z rygoru sanitarnego staneli rowniez rzeczoznawcy
majatkowi, zobligowani do modyfikacji swoich dotychczasowych przyzwyczajeni i praktyk. Efektywne funkcjono-
wanie w nowej rzeczywistosci wspiera cyfryzacja, a jednym z bardziej uZytecznych narzedzi stat sie kwalifiko-
wany podpis elektroniczny, ktory umozliwia ptynne przeniesienie wielu procesow do swiata wirtualnego.

W Centralnym Rejestrze Rzeczoznawcéw Majgtkowych pro-
wadzonym przez Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii
notowanych jest ponad 7,5 tys. przedstawicieli tego zawodu',
ktérzy od momentu wprowadzenia obostrzen pandemicznych
musieli dopasowac sie do nowych warunkéw pracy. Jednym
z wiekszych wyzwan nowego modelu pracy zdalnej byto prze-
niesienie w krétkim czasie obiegu dokumentéw do sfery cy-
frowej. Narzedziem, ktére odpowiada na te potrzebe i wspiera
procesy stuzace zachowaniu ciggtosci dziatania firmy jest kwa-
lifikowany podpis elektroniczny, ktéry waga prawng odpowiada
podpisowi wtasnorecznemu.

Podpis elektroniczny — czym jest i jak dziata?

Kwalifikowany podpis elektroniczny to cigg znakéw dota-
czany do dokumentu, pozwalajgcy ustali¢ tozsamos$¢ osoby
podpisujacej oraz gwarantujgcy, ze podpisana tres¢ nie ulegta
zmianie. Ten rodzaj e-podpisu wykorzystuje certyfikat, ktory
jest wydawany przez uprawniong do tego instytucje. Dzieki
temu zostat przez prawo zréwnany z wtasnorecznym podpi-
sem i moze by¢ wykorzystywany w obrocie gospodarczym lub
jako $rodek dowodowy. Jego wykorzystanie reguluje unijne
rozporzadzanie elDAS, co sprawia, ze dokument podpisany
kwalifikowanym podpisem jest respektowany we wszystkich
krajach cztonkowskich Unii Europejskie;.

Jednym z gtéwnych dostawcéw tej ustugi w Polsce jest KIR,
ktory od lat ma status centrum certyfikacji. Kwalifikowany pod-
pis elektroniczny Szafir oraz jego wersja mobilna mSzafir, to
jedyne tego typu rozwigzania na rynku, oferowane przez in-
stytucje funkcjonujgcg w ramach sektora bankowego. Przy
zamawianiu e-podpisu Szafir, ktéry umozliwia podpisywanie

' Centralny Rejestr Rzeczoznawcéw Majatkowych, Minister Rozwoju, Pracy
i Technologii, marzec 2021, dostep 19.03.2021 r., https://www.gov.pl/
web/rozwoj-praca-technologia/centralny-rejestr-rzeczoznawcow-ma-
jatkowych.

dokumentéw we wszystkich formatach, okresla sie rodzaj oraz
okres waznosci certyfikatu, model czytnika oraz opcje odbioru
zamoéwionego zestawu. Taki zestaw mozna odebraé¢ w dowol-
nej placéwce KIR zlokalizowanej w kazdym z miast wojewdédz-
kich lub w banku spétdzielczym wspétpracujgcym z KIR na
terenie catego kraju.

Ztozenie podpisu elektronicznego jest prostym i intuicyjnym
procesem, ktéry nie wymaga specjalistycznej wiedzy. Uzytkow-
nik wskazuje plik, ktéry chce podpisaé, dokonuje autoryzaciji,
a nastepnie przekazuje podpisany plik do obiorcy. Podpisany
plik zawiera certyfikat osoby podpisujacej, ktéry potwierdza,
kto jest autorem popisu. Odbiorca, korzystajac z aplikaciji, kté-
ra ma funkcjonalno$é¢ weryfikacji podpiséw, np. Adobe Rea-
der DC dla plikéw w formacie pdf, moze zweryfikowaé podpis
elektroniczny oraz sprawdzi¢ nazwisko osoby, ktéra podpisata
dokument.

mSzafir to nowatorska wersja kwaliflkowanego podpisu
elektronicznego, ktéra KIR wprowadzit na rynek w marcu ubie-
gtego roku. Jest produktem w petni mobilnym — nie wymaga
stosowania fizycznych urzadzen, takich jak karty i czytniki.
Podpis mozna uzyska¢ lub odnowi¢ w sposéb catkowicie
zdalny, wykorzystujagc mechanizm potwierdzania tozsamo-
$ci w systemach bankowosci elektronicznej. Uzytkownicy
majg do wyboru dwa warianty podpiséw mSzafir. Jednym
z nich jest certyfikat do jednorazowego wykorzystania, tj.
podpisania pojedynczego dokumentu. Drugi wariant jest
przeznaczony dla tych, ktérzy podpisujg wiele dokumentéw
— to certyfikaty z dtugim terminem waznosci: rocznym lub
dwuletnim, z wybranym limitem podpiséw. Niezaleznie od
okresu waznosci certyfikatu do kazdego podpisu dotgczany
jest kwalifikowany znacznik czasu, zapewniajacy podpisane-
mu dokumentowi dtugotrwatg warto$¢ dowodowag. Taki pod-
pis mozna ztozy¢ z wykorzystaniem dowolnego urzadzenia:
komputera, tabletu lub smartfonu, niezaleznie od miejsca
i czasu.
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Korzysci z e-podpisu dla biznesu

Integralnos¢ i bezpieczenstwo podpisanego dokumentu. Do-
kumenty podpisane przy uzyciu zestawu do e-podpisu zacho-
wujg integralnosé i autentycznos$¢ oraz wigzgcg moc prawna,
tak samo jak ich papierowe odpowiedniki. Technologia podpisu
elektronicznego zapewnia najwyzszy poziom bezpieczenstwa
- nie tylko wskazuje osobe, ktéra ztozyta podpis, lecz takze
zabezpiecza tre$¢ przed ewentualnymi zmianami. Podpisany
w ten spos6b raport z wyceny czy sporzadzony operat mozna
bezpiecznie wysta¢ klientowi, ktéry bedzie mie¢ pewnos¢, ze
dokonata tego uprawniona osoba.

Nie tylko bezpieczenstwo, takze wygoda. Narzedzie umoz-
liwia podpisanie praktycznie wszystkich plikéw — niezaleznie
czy sa w formacie PDF czy DOC, w dowolnym miejscu i czasie.
E-podpis mozna wykorzysta¢ m.in. przy sktadaniu dokumen-
téw do urzedéw, takich jak KRS, urzedéw administracji pub-
licznej, np. CEIDG czy tez urzedéw patentowych. Mozna nim
ponadto opatrzy¢ umowy cywilno-prawne (np. umowy zlecenie
lub o dzieto), wszelkie kontrakty, oferty handlowe, protokoty,
zamoéwienia i aneksy.

Usprawnienie obiegu dokumentéw w firmie. Cyfrowe za-
rzadzanie dokumentacja firmy to takze oszczedno$é czasu
i pieniedzy. Przejscie przez firme na korzystanie z kwalifiko-
wanego podpisu elektronicznego oznacza, ze takie czynnosci,
jak skanowanie, kopiowanie, drukowanie, archiwizacja i wy-
sytanie uméw kurierem moga odej$é do lamusa. Dodatkowo
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W znaczacy sposob spada zuzycie papieru, co pozytywnie
wptywa nie tylko na budzet, lecz takze na wizerunek — fir-
ma dziata proekologicznie i wykazuje sie dbatoscig o $rodo-
wisko.

Rozwiazanie zgodne z prawem w catej Unii Europejskiej. Sto-
sowanie e-podpisu jest zgodne z rozporzgdzeniem elDAS, kté-
re reguluje zasady dziatania podpisu elektronicznego i ustug
zaufania w catej Unii Europejskiej. Oznacza to, ze miedzyna-
rodowe umowy zawarte z kontrahentami lub oferty sktadane
w postepowaniach przetargowych podpisane e-podpisem sg
prawnie wigzgace.

Dzieki podpisowi elektronicznemu mozna réwniez spraw-
nie podpisywaé faktury, przedtuza¢ i podpisywaé umowy
i aneksy, autoryzowac ptatnosci czy tez podpisywac¢ dokumen-
ty pracownicze. Przenoszenie firmowych proceséw do sfery
cyfrowej jest wazne dla utrzymania sprawnego funkcjonowa-
nia nie tylko wielu przedsiebiorstw, lecz takze catej gospodar-
ki. Oferta e-podpisu Szafir oraz mobilnej wersji mSzafir jest
w petni dostosowana do potrzeb kazdej firmy i w optymalny
sposob odpowiada wyzwaniom z zakresu elektronizacji obiegu
dokumentéw. Wszystko to z zachowaniem najwyzszych stan-
dardéw bezpieczenstwa, zdalnie i sprawnie.

Warto wiedzie¢, ze na rynku sg dostepne takze rozwigzania
pozwalajace na sktadanie niekwaliflkowanego e-podpisu. Na-
lezy jednak pamietaé, ze dla cze$ci dokumentéw elektronicz-
nych przepisy prawa méwig wprost o koniecznos$ci stosowania
kwalifikowanego e-podpisu lub Profilu Zaufanego.

mSzofir

Zdalna obstuga dokumentacji
Z e-podpisem mSzafir
- to proste!

Jedyny podpis elektroniczny
dostepny w petni online, ktory
wykorzystasz takze jednorazowo

www.mszafir.pl

-



PRAWO

Kalendarz prawny luty—kwiecien 2021 r.

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 stycznia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U.
z 1 lutego 2021 r. poz. 214).

2. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 17 grudnia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o rachunkowosci (Dz.U. z 1 lutego 2021 r. poz. 217).

3. Ustawa z dnia 16 grudnia 2020 . o rozliczaniu ceny lokali lub
budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego za-
sobu nieruchomosci (Dz.U. z 2 lutego 2021 r. poz. 223). Weszfa
w Zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.

4. Ustawa z dnia 17 grudnia 2020 r. o promowaniu wytwarza-
nia energii elektrycznej w morskich farmach wiatrowych (Dz.U.
z3lutego 2021 r. poz. 234). Wesztaw Zycie zdniem 18 lutego 2021,
z wyjatkiem art. 29 ust. 7 i 8, ktory wejdzie w Zycie z dniem 1 stycz-
nia 2024r.

5. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 19 stycznia 2021 r. zmie-
niajgce rozporzadzenie w sprawie trybu postepowania i szczegoé-
towych zasad prowadzenia rejestréw nieruchomosci, udziatow
i akcji nabytych lub objetych przez cudzoziemcéw (Dz.U. z 4 lutego
2021 r. poz. 235). Weszto w Zycie z dniem 19 lutego 2021 r.

6. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 stycznia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolite-
go tekstu ustawy o pomocy publicznej dla przedsiebiorcéw
o szczegolnym znaczeniu dla rynku pracy (Dz.U. z 4 lutego
2021 r. poz. 239).

7. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 20 stycznia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 5 lutego
2021 r. poz. 247).

8. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
29 stycznia 2021 r. w sprawie panstwowego rejestru nazw geo-
graficznych (Dz.U. z 11 lutego 2021 r. poz. 273). Weszto w Zycie
z dniem 26 lutego 2021 r.

9. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 stycznia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U.
z 11 lutego 2021 r. poz. 275).

10. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 22 stycznia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy Kodeks wykroczen (Dz.U. z 12 lutego 2021 r. poz.
281).

11. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
zdnia 12 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
wniosku o wydanie decyzji o niezbednosci wejscia do sasied-
niego budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nieruchomosci
(Dz.U. z 16 lutego 2021 r. poz. 296). Weszto w zycie z dniem
17 lutego 2021 .

12. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
zdnia 12 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia robét bu-
dowlanych (Dz.U. z 16 lutego 2021 r. poz. 297). Weszto w Zycie
z dniem 17 lutego 2021 r.

13. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
zdnia 12 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
zgtoszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlane-
go lub jego czesci (Dz.U. z 16 lutego 2021 r. poz. 298). Weszfo
w Zycie z dniem 17 lutego 2021 r.

14. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 12 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formu-
larza zgtoszenia budowy lub wykonywania innych robét bu-
dowlanych (Dz.U. z 17 lutego 2021 r. poz. 304). Weszto w Zycie
zdniem 17 lutego 2021 r,, z wyjatkiem § 1 pkt 2, ktéry wejdzie w Zycie
z dniem 5 lipca 2021 r.

15. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
zdnia 16 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
zgtoszenia rozbiorki (Dz.U. z 18 lutego 2021 r. poz. 314). Weszfo
w Zycie z dniem 19 lutego 2021 r.

16. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 16 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoréw formula-
rzy wnioskéw o przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe,
decyzji o pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych oraz
praw i obowigzkéw wynikajgcych ze zgtoszenia, wobec ktérego
organ nie wnidst sprzeciwu (Dz.U. z 19 lutego 2021 r. poz. 322).
Weszto w Zycie z dniem 20 lutego 2021 r.

17. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
zdnia 19 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
wniosku o wydanie odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architekto-
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niczno-budowlanego (Dz.U. z 22 lutego 2021 r. poz. 335). Wej-
dzie w Zycie z dniem 1 lipca 2021 r.

18. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
zdnia 16 lutego 2021 r. w sprawie okres$lenia wzoru formularza
wniosku o wszczecie uproszczonego postepowania legaliza-
cyjnego (Dz.U. z 23 lutego 2021 r. poz. 338). Wejdzie w Zycie
zdniem 1 lipca 2021 r.

19. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
w sprawie okreslenia wzoru formularza wniosku o pozwolenie
na rozbiorke (Dz.U. z 25 lutego 2021 r. poz. 346). Weszto w Zycie
z dniem 26 lutego 2021 r.

20. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 12 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formula-
rza wniosku o wydanie pozwolenia na budowe tymczasowego
obiektu budowlanego (Dz.U. z 26 lutego 2021 r. poz. 356). Wej-
dzie w Zycie z dniem 1 lipca 2021 r.

21. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 26 lutego 2021 r.
w sprawie wsparcia uczestnikéw obrotu gospodarczego po-
szkodowanych wskutek pandemii COVID-19 (Dz.U. z 26 lutego
2021 r. poz. 371). Weszto w Zycie z dniem 28 lutego 2021 .

22. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z usu-
waniem skutkéw powodzi (Dz.U. z 1 marca 2021 r. poz. 379).

23. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 24 lutego 2021 r.
sygn. akt SK 39/19 orzekajacy o niezgodnosci z Konstytucja
RP art. Taust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podat-
kach i optatach lokalnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1170) rozumia-
ny w ten sposoéb, ze o zwigzaniu gruntu, budynku lub budowli
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej decyduje wytacznie
posiadanie gruntu, budynku lub budowli przez przedsiebiorce
lub inny podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg (Dz.U.
z 3 marca 2021 r. poz. 401).

24. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o finansowym wsparciu rodzin i innych oséb w naby-
waniu wtasnego mieszkania (Dz.U. z 4 marca 2021 r. poz. 403).

25. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
zdnia 26 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza
wniosku o pozwolenie na budowe (Dz.U. z 5 marca 2021 r. poz.
410). Wejdzie w zycie z dniem 1 lipca 2021 r.

26. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 23 lutego 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz.U. z9 marca 2021 r. poz. 428).

27. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technolo-
gii z dnia 1 marca 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru for-
mularza wniosku o zmiane pozwolenia na budowe (Dz.U.
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z 11 marca 2021 r. poz. 440). Wejdzie w zycie z dniem 1 lipca
2021 r.

28. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 10 marca 2021 r. zmieniajace rozporzgdzenie w spra-
wie nadawania uprawniern zawodowych w zakresie szacowa-
nia nieruchomosci (Dz.U. z 11 marca 2021 r. poz. 443). Weszto
w Zycie z dniem 15 marca 2021 r.

29. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 10 marca 2021 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
optaty za postepowanie kwalifikacyjne oraz wysokos$ci wyna-
grodzenia cztonkéw Paristwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz.U.
z 11 marca 2021 r. poz. 444). Weszfo w Zycie z dniem 15 marca
2021 r.

30. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Pol-
skiej z dnia 1 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o efektywnosci energetycznej (Dz.U. z 16 marca
2021 r. poz. 468).

31. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o szczegoélnych zasadach przygotowania do realiza-
cji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz.U.
z 17 marca 2021 r. poz. 484).

32. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o rewitalizacji (Dz.U. z 17 marca 2021 r. poz. 485).

33. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw (Dz.U.
z 18 marca 2021 r. poz. 497).

34. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 1 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi
(Dz.U. z 25 marca 2021 r. poz. 541).

35. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz
o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw (Dz.U. z 26 marca
2021 r. poz. 554).

36. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréow z dnia 3 marca
2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia
Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego (Dz.U. z 26 marca 2021 r. poz. 555).

37. Komunikat Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 25
marca 2021 r. w sprawie okreslenia dnia wdrozenia rozwigzan
technicznych umozliwiajgcych ztozenie deklaracji o Zrédtach
ciepta lub zZrédtach spalania paliw z wykorzystaniem systemu
teleinformatycznego obstugujgcego centralng ewidencje emi-
syjnosci budynkéw (Dz.U. z 30 marca 2021 r. poz. 583).
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38. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie finansowego wsparcia na
tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronio-
nych, noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni,
tymczasowych pomieszczen, komunalnej infrastruktury tech-
nicznej lub infrastruktury spotecznej (Dz.U. z 31 marca 2021 r.
poz. 595). Weszto w Zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.

39. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o odnawialnych Zrédtach energii (Dz.U. z 1 kwietnia
2021 r. poz. 610).

40. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 1 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Prawo wodne (Dz.U. z 6 kwietnia 2021 r. poz. 624).

41. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 19 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy Prawo spétdzielcze (Dz.U. z 8 kwietnia 2021 r. poz.
648).

42. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 31 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 13 kwietnia 2021 r.
poz. 679).

43. Obwieszczenie Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
z dnia 6 kwietnia 2021 r. w sprawie wskaZnikéw zmian cen dla
lokali mieszkalnych w czwartym kwartale 2020 r. z podziatem
na wojewddztwa (M.P. z 13 kwietnia 2021 r. poz. 348).

44. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 19 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o podatku od towaréw i ustug (Dz.U. z 14 kwietnia 2021
r. poz. 685).

45. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 19 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 16
kwietnia 2021 r. poz. 710).

46. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 16 kwietnia 2021 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wsparcia uczestnikéw
obrotu gospodarczego poszkodowanych wskutek pandemii
COVID-19 (Dz.U. z 16 kwietnia 2021 r. poz. 713). Weszto w Zycie
z dniem 26 kwietnia 2021 r,, z wyjatkiem § 1 pkt 5-7, 11-13, § 3,
oraz § 5 ust. 2, ktére weszty w zycie z dniem 4 maja 2021 r.

47. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 31 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Prawo energetyczne (Dz.U. z 19 kwietnia 2021 r. poz. 716).

48. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 14 kwietnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatro-
wych (Dz.U. z 20 kwietnia 2021 r. poz. 724).

49. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 16 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 21
kwietnia 2021 r. poz. 735).

50. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 31 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o szczegdlnych instrumentach wsparcia w zwigzku
zrozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 (Dz.U. z 22 kwiet-
nia 2021 r. poz. 737).

51. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 31 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 22 kwietnia 2021 r. poz. 741).

52. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 15 kwietnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego
tekstu ustawy o postepowaniu w sprawach dotyczacych po-
mocy publicznej (Dz.U. z 22 kwietnia 2021 r. poz. 743).

53. Ustawa z dnia 17 marca 2021 r. 0 zmianie ustawy o wstrzyma-
niu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 23 kwietnia
2021 r. poz. 760). Weszfa w Zycie z dniem 30 kwietnia 2021 r.

54. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministréw z dnia 8 kwietnia
2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadze-
nia Rady Ministréow w sprawie warunkéw i trybu finansowania
zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa Kra-
jowego rzgdowego programu popierania budownictwa miesz-
kaniowego oraz minimalnych wymagan dotyczacych lokali po-
wstatych przy udziale tego finansowania (Dz.U. z 26 kwietnia
2021 r. poz. 766).

55. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 15 kwietnia 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego teks-
tu ustawy o odpadach (Dz.U. z 27 kwietnia 2021 r. poz. 779).

56. Ustawa z dnia 30 marca 2021 r. o zmianie ustawy o udo-
stepnianiu informac;ji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spo-
teczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziaty-
wania na $rodowisko oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 28
kwietnia 2021 r. poz. 784). Weszto w zycie z dniem 13 maja 2021 r.

57. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
zdnia 31 marca 2021 r. w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu
ustawy o szczeg6lnych zasadach usuwania skutkéw prawnych
decyzji reprywatyzacyjnych dotyczacych nieruchomosci war-
szawskich, wydanych z naruszeniem prawa (Dz.U. z 29 kwiet-
nia 2021 r. poz. 795).

58. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 2 kwietnia 2021 r. w sprawie organizacji i trybu prowa-
dzenia panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
(Dz.U. 22309 kwietnia 2021 r. poz. 820). Wejdzie w zZycie z dniem
31 maja 2021 r.
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Nowosci wydawnicze

' Zygmunt Niewiadomski:

i Planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne. Komentarz. Wydanie 12.
Wydawnictwo C.H. Beck,

Warszawa 2021.

Komentarz zawiera szczegétowe
omowienie ustawy z 27.03.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2020 poz. 293
ze zm.). W publikacji zostaty oméwione
kwestie dotyczace: etapéw planowania
w gminie, na obszarze metropolitalnym,
w wojewddztwie, na szczeblu krajowym; lokalizacji inwestycji celu
publicznego i ustalania warunkéw zabudowy; regulacji z zakresu
gospodarki nieruchomosciami, prawa budowlanego, prawa geo-
dezyjnego, ochrony srodowiska, postepowania administracyjnego,
cywilnychi konstytucyjnych regulacji prawa wtasnosci, norm prawa
miedzynarodowego, ustaw samorzgdowych.

Publikacja jest adresowana przede wszystkim do praktykéw,
ktérzy zawodowo zajmuja sie przygotowaniem aktéw plani-
stycznych, do pracownikéw administracji samorzadowej, opra-
cowujacych miejscowe i wojewoddzkie plany zagospodarowania
przestrzennego oraz studia zagospodarowania przestrzennego,
w szczegodlnosci zas do organéw gminy.

Agnieszka Matkowska, Matgorzata
Uhruska, Katarzyna Kania:
Profesjonalizacja obstugi obrotu
nieruchomosciami wyzwania dla
posrednikoéw i rzeczoznawcéw ma-
jatkowych.

Wydawnictwo Uniwersytetu
Ekonomicznego w Krakowie,
Krakéw 2020.
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Monografia sktada sie z czterech
rozdziatéw. W pierwszym rozdziale
zaprezentowano najwazniejsze za-
gadnienia zwigzane z obrotem nieruchomosciami. Omdéwiono
pojecie i rodzaje nieruchomosci z perspektywy prawnej i rynko-
wej, przedmiot i formy obrotu, podmioty oraz instytucje rynku
nieruchomosci. Przedstawiono takze zarys ewolucji rynku nie-
ruchomosci w Polsce oraz zwrécono uwage na obecne wyzwa-
nia, wynikajgce z postepu technologicznego i jego wptywu na
branze nieruchomosci. W drugim rozdziale Autorki wskazaty
miejsce analizowanej problematyki w naukach ekonomicznych,
a nastepnie odniosty sie do uwarunkowan instytucjonalno-
-prawnych dziatalnos$ci posrednika i rzeczoznawcy majgtkowego.
W kolejnych dwdch rozdziatach w sposéb analogiczny oméwiono
specyfike dziatalnosci posrednika i rzeczoznawcy, prezentujac
analize wynikéw przeprowadzonych badani. W rozdziatach tych
dokonano oceny specjalizacji w obu dziatalnosciach. W kornco-
wej czesci rozdziatu wskazano wyzwania dla obu profes;i.
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WYDAWNICTWA

Henryk Jankowski

Mariusz Ktoda,

Aleksandra Sikorska-Lewandowska:
Ustawa o krajowym zasobie
nieruchomosci. Komentarz.
Wydawnictwo C.H. Beck,

Warszawa 2021.

Ulstawa

o Krajowym Zasobic

Nicruchomosc

Pierwszy na rynku, kompleksowy
komentarz do ustawy z 20.07.2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(Dz.U. 2020 poz. 1100). Zasadni-
czym celem komentowanej ustawy
jest poprawa rynku mieszkaniowego
w Polsce. Uchwalajac te ustawe, przyjeto, ze do takiej poprawy
powinny przyczynic sie zwiekszenie podazy nieruchomosci pod
budownictwo mieszkaniowe, w szczegdlnosci przez wykorzy-
stanie nieruchomosci stanowigcych wtasno$é Skarbu Panstwa
oraz budowa mieszkan na wynajem.

W pozycji w sposoéb praktyczny omdéwiono przepisy ustawy
w ich aktualnej wersji, z ujeciem najnowszych zmian z 2021 r.
wprowadzonych przez ustawe z 10.12.2020 r. o zmianie niekt6-
rych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa (Dz.U. 2021
poz. 11), ktéra dotyczy wsparcia budownictwa komunalnego
i spotecznego budownictwa czynszowego, jak réwniez kierowa-
nych bezposrednio do gospodarstw domowych form wsparcia
finansowego w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych, ktérej
adresatem bedzie m.in. Krajowy Zaséb Nieruchomosci.

B

Marian Wolanin:
Optaty, ceny, wartoscii odszkodowania
w gospodarce nieruchomosciami.
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F:dtar:. OB, wartnds Wydanie 2.
< ::;ﬂ:“ Wydawnictwo C.H. Beck,
Rigruchomodciami Warszawa 2021.

Opracowanie ma na celu omé-
wienie zasad i procedur wymierza-
nia wskazanych optat, ze szczegdl-
nym uwypukleniem praktycznych
rozwigzan probleméw prawnych
powstajacych przy dokonywaniu
oceny spetnienia ustawowych
kryteriow dopuszczalnos$ci ustalenia i pobrania tych optat.
Wyjasnione zostaty réwniez kryteria ustalania cen w obrocie
nieruchomosciami, stanowigcymi wtasnos¢ publiczng, ktéry
poddano szczegdlnej reglamentacji prawnej wiasnie ze wzgle-
du na charakter tych nieruchomosci. Kolejne, drugie wydanie
zostato uaktualnione i rozszerzone o najnowsze orzecznictwo
Sadu Najwyzszego oraz Naczelnego Sadu Administracyjnego,
jak réwniez uwzgledniono w nim wszystkie zmiany wprowadzo-
ne od poprzedniego wydania. Publikacje przygotowano z myslg
o praktykach, osobach profesjonalnie zwigzanych z rynkiem
nieruchomosci.




WYDAWNICTWA

Konrad Zelazowski,

Anna Domariska,

Anna Miklaszewska,

Marcin Ztoty,

Ewa Kucharska-Stasiak:

Kierunki zmian instytucjonalnych
na rynkach nieruchomosci.
Wydawnictwo Uniwersytetu
toédzkiego,

todz 2020.

Kigrunki smian
instytucjonalnych
na rynksch nierschomodc

Celem publikacji jest wskazanie
wybranych zmian instytucjonalnych na rynku nieruchomosci
poprzez uwzglednienie przemian na rynku kredytéw hipotecz-
nych i spowodowanych procesem finansyzacji, przeksztatcen
w metodyce wyceny, zmian legislacyjnych na rynku dewelo-
perskim oraz zwigzanych z posrednictwem w obrocie nieru-
chomosciami. Ksigzka jest adresowana do teoretykéw i prak-
tykéw w zakresie rynku nieruchomosci.

¢ MAJATKOWY

Andrzej Hopfer, Lech Kotlewski,
Ryszard Cymerman:

Zasady okreslania wartosci
nieruchomosci metodyczne i prawne.
Wydanie 3.

Wydawnictwo Educaterra,

Olsztyn 2021.

Publikacja zawiera opis trzech po-
je¢ zwigzanych z szukaniem wartosci
przedmiotu wyceny:

o okreslenie wartosci, ktére oznacza,
jakiego rodzaju prawa rzeczowego szukamy,

e wycena nieruchomosci to kolejne kroki (postepowania)
zwigzane z wykonaniem operatu, a wiec badanie dokumen-
tow (prawnych, geodezyjnych, planistycznych) i stanu nie-
ruchomosci, analiza rynku i oszacowanie wartos$ci nieru-
chomosci, z przygotowaniem odpowiedniego dokumentu
(operatu szacunkowego),

e szacowanie nieruchomosci to czynnosci prowadzace do zna-
lezienia wartosci, a wiec wybor procedury okreslenia wartosci
i jej zastosowanie (podejscia, metody, techniki).

Ksigzka sktada sie z 7 rozdziatéw, w ktérych opisano: sposoby
okreslania wartosci, operat szacunkowy, cele szacowania, upraw-
nienia do szacowania nieruchomosci, uregulowania dotyczace
procedur okreslania wartosci nieruchomosci, etyke i odpowie-
dzialno$¢ oraz standardy zawodowe.

6l

Ewelina Nawrocka:

Metody badania dynamiki cen
nieruchomosci w Polsce

dla potrzeb wyceny.

Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu
Gdanskiego,

Gdarisk 2020.
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Monografia jest prébg wypetnienia
luki badawczej w zakresie okreslania
dynamiki cen na rynku nieruchomosci.
Wykazano w niej, jak duzy wptyw na
wiarygodnos$¢é wyceny ma zastosowanie poszczegélnych metod
badania dynamiki cen. W czes$ci empirycznej pracy w sposéb
szczegbtowy opisano metodyke zidentyfikowanych narzedzi, za-
czynajgc od metod prostych (powszechnie znanej i stosowane;j
przez polskich rzeczoznawcéw majgtkowych metody parame-
trycznej, a takze regresji liniowej czy metody indeksowej), po na-
rzedzia bardziej ztozone, takie jak regresja hedoniczna. Czytelnik
zapoznaje sie z wymaganiami stawianymi poszczegdlnym meto-
dom i praktycznym ich uzyciem.

www.pfsrm.pl
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INFORMACJE

Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:
artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisa¢, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczos$ci min. 300 dpi,
tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku pol-
skim i angielskim,
tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowac oraz
podpisa¢,
literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,
stopka autorska — nalezy podaé¢ imiona i nazwiska
wszystkich wspétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacjg i adresami e-mail,
redakcja przyjmuje do publikacji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy pod-
lega procedurze recenz;ji.

Przesytajac artykut do redakcji autor (autorzy) oswi-
adczaja, ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym
czasopi$mie oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujacej
prawa autorskie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nas-
tepuje przeniesienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma
odtad prawo do korzystania z utworu, rozporzadzania nim
i zwielokrotnienia dowolng technikg, w tym elektroniczng
oraz rozpowszechniania dowolnymi kanatami dystrybu-
cyjnymi, co autor (autorzy) potwierdzajg przez podpisanie
os$wiadczenia.

Dla Prenumeratorow:

Prenumerate Rzeczoznawcy Majgtkowego mozna zamdéwié:
e-mail: sekretariat@pfsrm.pl
on-line: https://sklep.pfsrm.pl/taxonomy/term/8
listownie: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznaw-
céw Majgtkowych ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa.

Cena prenumeraty rocznej z rabatem — 144 zt (wraz z prz-
esytkq).

Zamowienia beda realizowane po zaksiegowaniu ptatnosci
na koncie.

Dane do przelewu:

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
1012406218 1111 0000 4612 9574

Cena 1 egz. Rzeczoznawcy Majgtkowego — 40 zt brutto.

Redakcja nie zwraca materiatdow niezaméwionych oraz zas-
trzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéw
wymaga pisemnej zgody redakciji.

Redakcja nie odpowiada za tre$¢ materiatéw reklamowych.

MAJATKOWY

€ Prenumerata kwartalnika Rzeczoznawca

Majatkowy 2021 r. 144 z
€ Rzeczoznawca Majgtkowy (nr73/12,75/12,

76/12,77/13,78/13,79/13,80/13,81/14,

84/14,86/15,87/15) 25zt
€@ Rzeczoznawca Majgtkowy (nr99/18,100/18,

101/19,102/19) 35zt
€ Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2012 60 zt
€ Europejskie Standardy Wyceny, PFSRM 2016 60 zt
€ Miedzynarodowe Standardy Wyceny,

PFSRM 2011 — uzupetnienie do wydania 2007 52,50 zt
€ Wycena stacji paliw metodg zyskow

w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018

— D. Trojanowski, M. Czaplinska 194 zt
€ Okreslanie wartosci plantacji kultur
wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki 45zt

€ Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji
kultur wieloletnich 2017 — K. Zmarlicki 95 zt
€ Szacowanie wartosci drzew i krzewow
ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki, M. Chojnowski 99 zt
€ Wykorzystanie Excela w procesie szacowania
nieruchomosci — A. Hopfer, K. Trynkos
€ Zeszyt metodyczny — wartos$¢ nieruchomosci
na obszarach oddziatywania hatasu lotniczego 15zt
€ Wybrane uwarunkowania okreslania

52,50 zt

wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki 99 zt
€ Wskazniki do szacowania upraw ogrodniczych
w 2020 . 21 zt

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wplate za wybrane pozycje prosze kierowaé na
konto PFSRM nr.
101240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy Fed-
eracja NIE PROWADZI.

4. TERMIN REALIZACJI WYSYtKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

5. Do ceny zakupu nalezy dodac¢ koszty przesytki

w zryczaltowanej wysokosci 12,00 zt.




Polska
—ederacja
Stowarzyszeﬁ

8 Rzeczoznawcow
I\/Iaj gtkowych

Nowogrodzka 50/430, 00-695 Warszawa
tel. +48 22 627 07 17, +48 797 293 253

www.pfsrm.pl
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