RYNEK NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH W POLSCE

W UJECIU PRAWNYM, EKONOMICZNYM,
EKOLOGICZNYM I FINANSOWYM

redakcja naukowa

Elzbieta Golabeska

Politechnika
Biatostocka

\



RYNEK NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH
W POLSCE
W UJECIU PRAWNYM, EKONOMICZNYM,
EKOLOGICZNYM | FINANSOWYM

redakcja naukowa

Elzbieta Gotgbeska

Politechnika
Biatostocka

OFICYNA WYDAWNICZA POLITECHNIKI BIALOSTOCKIEJ
BIALYSTOK 2024



Recenzent:
dr Arkadiusz NiedZwiecki

Redaktor naukowy dyscypliny inzynieria ladowa, geodezja i transport:
prof. dr hab. inz. Katarzyna Zabielska-Adamska

Korekta jezykowa:
Edyta Chrzanowska

Oktadka:
Marcin Dominéw

Zdjecie na okfadce:
Amjadali2, https://pixabay.com/pl/illustrations/ai-generowane-linie-fali-niebieski-8540424/

Sktad, grafika:
Oficyna Wydawnicza Politechniki Biatostockiej

© Copyright by Politechnika Biatostocka, Biatystok 2024

ISBN 978-83-68077-20-9
ISBN 978-83-68077-21-6 (e-Book)
DOI: 10.24427/978-83-68077-21-6

[@roksle

Publikacja jest udostepniona na licencji
Creative Commons Uznanie autorstwa-Uzycie niekomercyjne-Bez utworéw zaleznych 4.0
(CC BY-NC-ND 4.0).
Petng tres¢ licencji udostepniono na stronie
creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/legalcode.pl.
Publikacja jest dostepna w Internecie na stronie Oficyny Wydawniczej PB.

Druk: Print Profit sp. z 0.0.

Oficyna Wydawnicza Politechniki Biatostockiej
ul. Wiejska 45C, 15-351 Biatystok
e-mail: oficyna.wydawnicza@pb.edu.pl
www.pb.edu.pl



Spis tresci

4] L o 5
Rozdziat 1
Wprowadzenie do problematyki rynku nieruchomosci........ccoceuvecunicuvencrcnncecinence 8
1.1. Definicja nieruchomosci. Rodzaje, funkcje i cechy nieruchomosci................. 8
1.2. Pojecie rynku nieruchomosci, jego cechy i funkcje.......cccovvvvvivirviincincicinnee. 14
1.3. Determinanty rozwoju rynku nieruchOmosci.......cccueueeeevcunerniersernereecnenns 16
1.4. Fazy rozwoju rynku nieruchomos$ci w Polsce..........cccoeuvivincuninicincrninnicicnnee 22
Rozdziat 2
Prawne i ekonomiczne uwarunkowania rynku nieruchomosci.......c.ccceceureucuncce 28
2.1. Regulacje prawne nieruchomosci i rynku nieruchomosci..........cocecuvievicinnes 28
2.2. Podatki i oplaty 0d nieruchomosci ........couviuvimviiiiiiciciciniciccccciccinns 36
2.3. Elementy rynku nieruchomosci: popyt, podaz i cena........cccceevecuveurieeucuncnnes 47
2.4. Banki cenowe na rynku nieruchomosci
w kontekscie cykli koniunkturalnych........coceeeenecnncnnccncnceccnecenee 52
Rozdziat 3
Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce.........ccevieunicunmnceinicinicrrencncnnee. 56
3.1. Rodzaje nieruchomosci mieszkaniowych ... 56
3.2. Rozwoj rynku mieszkaniowego po okresie transformacji systemowej .......... 58
3.3. Pomocowe programy mieszKaniowe...........cceeuveueeeunernicicrneeniensensnienensensenenaes 61
3.4. Analiza stanu rynku mieszkaniowego
w kontekscie sytuacji demograficzne] .........ccccveciecuveuvicincninicinenencees 70
Rozdzial 4
Uczestnicy rynku nieruchomosci mieszkaniowych.........cocccvcuenccnicinncnenccnnee 77
4.1. Kupujacy i SPrzedajaCy......cooceicrnivcuerneucinieiieieieieeieessiseseesesesesesssesessesesesensens 77
4.2, DEWELOPEIZY ...ttt 83
4.3. Posrednicy, zarzadcy nieruchomosci i rzeczoznawcy majatkowi ................... 89
4.4. Inni uczestnicy rynku nieruchOmosci ... 94
Rozdziat 5
Organizacje zawodowe uczestnikow rynku nieruchomosci........ccoccuvvveuvencecuncncneee 99
5.1. Rola organizacji zawodowych podmiotéw rynku nieruchomogci.................. 99
5.2. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci ..o 109
5.3. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki
oraz Polski Klaster Budowlany..........ccceccveuninivcincninicnenccncnecceieene 111
5.4. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami ........cccccuveuvicincininicincincnnenees 116



Rozdzial 6

Finansowanie rynku nieruchomosci mieszkaniowych..........cceecuvevceeencecrnecnnence 119
6.1. Sposoby finansowania transakcji mieszkaniowych.........cccocecvvcenccrnecnnence 119
6.2. Rodzaje kredytéw mieszKaniowych ... 124
6.3. Kredyty hIpOteczne........c.cccvuueiiciiciniciiicicciicse e 128
6.4. Kredyty deweloperskie........cccvuueueurieciciniinieieiiieeiieeneseiesiesesseseseesesens 133
Rozdziat 7
Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jako rynek inwestycyjny .........ceeeueenee. 137
7.1. Nieruchomos$¢ mieszkaniowa jako przedmiot inwestowania...........ccceeucee. 137
7.2. Motywacje i zachowania behawioralne inwestorow
na rynku mieszKaniowym........c.ccceeeieinicniicinieiccccceeeeesenne 141
7.3. Strategie inwestowania na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.............. 144
7.4. Flipping nieruchomo$ci mieszkaniowych jako forma inwestycji.................. 148
Rozdziat 8
Ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci mieszkaniowych....................... 154
8.1. Zrédta ryzyka inwestycyjnego
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych..........cccocvviciviiinicninicininins 154
8.2. Rodzaje ryzyka inwestycyjnego
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.........cccccveuvicvinicinicinincninccnnee. 158
8.3. Metody analizy ryzyka inWestyCyjnego ........cocvveucuniuerecrnerneuencrnennenenenseneenens 161

8.4. Modele zarzadzania ryzykiem inwestycyjnym na rynku mieszkaniowym.. 166
Rozdzial 9

Standardy energooszczednosci w budownictwie mieszkaniowym............c......... 172
9.1. Przestanki zréwnowazonego budownictwa mieszkaniowego ............c.c....... 172
9.2. Energooszczedne, niskoenergetyczne i pasywne budynki mieszkalne......... 177
9.3. Poziom wykorzystania energii odnawialnej
w budownictwie mieszKanioWym.......c.cceveueurericineinicieinenieesieieeeeienaes 182
9.4. Programy wspierajace zastosowanie energii odnawialnej
w budynkach mieszkalnych.........ccccocviiiivininiccncces 185
BIDHOGIAfIa ...ttt 203
LIETatura.....cucveveiieieciereccitent st 203
ARLY PIAWNIC. ...t 207
Z1OATA INETNIELOWE ....evoereeerrceseeese st eesse s st sbsse sttt sestees 208
SPIS ADEL ...ttt 211
SPIS TYSUNKOW ... 212



Wstep

Problematyka dotyczaca rynku nieruchomosci w Polsce po okresie transformacji jest
szczegolnie wazna z punktu widzenia prawa, ekonomii czy finanséw. Nieruchomo$¢é
w gospodarce rynkowej postrzegana jest nie tylko przez pryzmat zabezpieczenia
potrzeb mieszkaniowych ludnosci, lecz takze petni wiele waznych funkcji w ztozo-
nym systemie gospodarczym. Moze by¢ np. przedmiotem inwestycji czy zabezpiecze-
nia wierzytelnosci hipotecznej. Nalezy podkresli¢, Ze nieruchomosci nalezg do sto-
sunkowo bezpiecznej formy inwestowania, ktéremu towarzyszy, podobnie zreszta
jak kazdej innej inwestycji, ryzyko, jednak jego poziom uznaje si¢ za umiarkowany
w poréwnaniu z innymi. Ponadto nieruchomosci sg najlepszym instrumentem finan-
sowym zabezpieczajacym kapital przed utratg wartosci w wyniku niekorzystnych
zmian rynkowych oraz wysokiej inflacji, pod warunkiem ze proces ten jest rozpatry-
wany w dlugiej perspektywie czasowej. Oplacalnos¢ przedsiewzigé nieruchomoscio-
wych jest wypadkowa wielu czynnikéw i zlozonych zjawisk ekonomicznych, praw-
nych, technicznych czy spofecznych. Zalezy tez od rodzaju samej nieruchomodci.

Ksigzka Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w ujeciu prawnym, eko-
nomicznym, ekologicznym i finansowym obejmuje kompleksows i aktualng wiedze
teoretyczng na temat podstaw funkcjonowania tego rynku, ktory jest jednym z ele-
mentéw systemu gospodarczego. Autorami sg studenci kierunku gospodarka prze-
strzenna Wydzialu Budownictwa i Nauk o Srodowisku Politechniki Biatostockiej,
realizujacy specjalno$¢ gospodarowanie przestrzenia i nieruchomosciami. Pomyst
napisania skryptu pojawil si¢ na przedmiocie analizy rynku nieruchomosci, gdy oka-
zalo sig, ze informacje dotyczace omawianych kwestii s3 rozproszone, nieuporzad-
kowane i czesto niekompletne.

Skrypt sklada si¢ z dziewieciu rozdziatéw napisanych przez pary studentéw pod
kierunkiem prowadzacej zajecia, ktora opracowata strukture tresci i zakres tema-
tyczny poszczegoélnych podpunktow.

Rozdzial 1 zatytulowany Wprowadzenie do problematyki rynku nieruchomo-
sci rozpoczyna si¢ od rozwazan na temat samej nieruchomosci. Zawiera jej defini-
cje cytowane z roznych zrddet, klasyfikacje rodzajow nieruchomosci wedtug okres-
lonych kryteriéw oraz cechy nieruchomosci przypisane poszczegdlnym rodzajom.
Nieruchomos¢ traktowana jest jako obiekt prawny, techniczny i rynkowy. Z uwagi
na to, ze stanowi ona przedmiot transakcji na otwartym, konkurencyjnym rynku,
nalezalo go zdefiniowa¢, wskazujac jego charakterystyczne cechy. Rynek nierucho-
mosci mozna klasyfikowaé wedlug roznych kryteriow, stad tez pochylono si¢ nad tym
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zagadnieniem. Majac na uwadze, ze rynek nieruchomosci nie funkcjonuje w odosob-
nieniu, ale wspotdziala w rozwinietym systemie, okreslono funkgje, ktére moze w nim
pelnic. Jest to rynek, ktory od roku 1989 stale sie rozwija. Autorzy wskazali determi-
nanty prawne, ekonomiczne i spoleczne tego rozwoju.

Rozdzial 2 pt. Prawne i ekonomiczne uwarunkowania rynku nieruchomosci stanowi
przeglad obowiazujacych norm prawnych wraz z analizg aktualnych przepiséw doty-
czacych nieruchomosci, w tym prawa wlasnosci, uzytkowania wieczystego oraz ewen-
tualnych ograniczen zwigzanych z planowaniem przestrzennym. Zidentyfikowano
i szczegdtowo omoéwiono kluczowe akty prawne wplywajace na rynek nieruchomo-
$ci, takie jak Kodeks cywilny, ustawy odnoszace si¢ do gospodarki nieruchomosciami
czy prawo budowlane. Przeanalizowano ostatnie zmiany prawne i ich wplyw na rynek
nieruchomosci, w tym potencjalne korzysci i wyzwania dla jego réznych uczestni-
kéw. W rozdziale tym oméwiono réwniez podatki i oplaty od nieruchomosci, wska-
zujac ich wplyw na decyzje inwestycyjne. Sporo miejsca poswiecono tez czynnikom
ekonomicznym rynku nieruchomosci, takim jak: popyt, podaz i cena oraz relacjom
miedzy nimi. Czynniki ekonomiczne decyduja o tym, Ze rynek nieruchomosci zacho-
wuje sie cyklicznie. Dlatego oméwiono zagadnienie cykli koniunkturalnych na pol-
skim rynku nieruchomosci w caltym badanym okresie oraz mechanizmy powstawa-
nia baniek cenowych i ich skutki ekonomiczne.

Rozdzial 3 - Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce — w calosci poswie-
cono rynkowi mieszkaniowemu, wskazujac rodzaje nieruchomosci mieszkanio-
wych oraz pokazujac, jak po okresie transformacji systemowej rozwijat sie ten sektor.
Omowiono programy wsparcia mieszkalnictwa — zwrdcono uwage na interwencjo-
nizm panstwa realizujacego polityke mieszkaniows. Przeanalizowano stan rynku
mieszkaniowego w kontekscie sytuacji demograficzne;.

Rozdzial 4 zatytutowany Uczestnicy rynku nieruchomosci mieszkaniowych skupia
si¢ na gtéwnych podmiotach bioragcych w nim udziat. Biorac pod uwage jego specyfike,
ktéra wymaga profesjonalnej obstugi, wskazano kluczowych uczestnikéw: kupujacych
i sprzedajacych, notariuszy, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, zarzadcéw
nieruchomos$ci, rzeczoznawcéw majatkowych, ale tez firmy deweloperskie i innych.

Rozdzial 5 pt. Organizacje zawodowe uczestnikow rynku nieruchomosci po$wie-
cono stowarzyszeniom i federacjom dziatajgcym w sektorze nieruchomosci, wigzac
ich role z ustawg o deregulacji niektérych zawoddéw, ktéra w roku 2014 zniosta obo-
wigzek posiadania licencji zawodowych, m.in. dla posrednikéw w obrocie nierucho-
mos$ciami i zarzagdcow nieruchomosci. Srodowiska zawodowe, chcac zapewni¢ wysoki
poziom $§wiadczonych ustug, wziely na siebie odpowiedzialnos¢ organizacji szkolen,
warsztatow czy uzyskiwania licencji na ustalonych przez siebie zasadach. W ten sposéb
wzrosta ranga organizacji zawodowych, co podkreslono w niniejszym opracowaniu.

W rozdziale 6 zatytulowanym Finansowanie rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych omoéwiono sposoby transakeji nieruchomosciowych zwigzanych z mieszkalnic-
twem, wskazujac kredyty i pozyczki mieszkaniowe, w tym kredyty hipoteczne prze-
znaczone dla 0séb fizycznych. Rynek nieruchomosci to tez inwestycje deweloperskie,
dlatego opisano zasady udzielania inwestycyjnych kredytow deweloperskich.
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Rozdzial 7 - Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jako rynek inwestycyjny —
traktuje o nieruchomosci mieszkaniowej jako przedmiocie inwestycji. Poruszono tu
kwestie motywacji i zachowan behawioralnych inwestoréw, heurystyki: dostepno-
$ci, reprezentatywnosci, zakotwiczenia i dostosowania, sklasyfikowano takze bledy
inwestorow. W rozdziale tym omdéwiono tez strategie inwestowania na rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych, podajac flipping nieruchomosci jako przyktadowq forme
inwestycji.

Rozdziat 8 zatytulowany Ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych wskazuje zrédta ryzyka inwestycyjnego, klasyfikuje jego rodzaje oraz podaje
metody jego analizy. Autorzy tego rozdziatu na koniec proponuja sprawdzone modele
zarzadzania ryzykiem, analizujac literature dotyczaca tego zagadnienia.

Rozdzial 9 zatytutowany Standardy energooszczednosci w budownictwie mieszka-
niowym pos$wiecony jest przestankom zrownowazonego budownictwa mieszkanio-
wego, ktdre promuje wdrozenie zasad ochrony srodowiska w budownictwie, realizuje
model eliminacji surowcéw nieodnawialnych, a w szczegdlnosci wegla, gazu ziemnego
i ropy naftowej wykorzystywanych do produkeji energii, ktory zaklada zastgpienie
ich energia z elektrowni jadrowych oraz odnawialng energia pochodzaca z wiatru,
stonca i wody. Rozwigzaniem proponowanym w Polsce ma by¢ realizacja budownic-
twa energooszczednego i pasywnego, a takze dostosowywanie istniejacych zasobow
do ogdlnoswiatowych wymogéw zwigzanych z ochrong srodowiska naturalnego.

Niniejsze opracowanie, ktorego struktura oraz sposob prezentacji poszczegolnych
zagadnien zostaly dostosowane do oczekiwan Czytelnika, skupia si¢ na kwestiach
dotyczacych nieruchomosci i rynku nieruchomosdci. Jest ono przeznaczone dla stu-
dentéw kierunku gospodarka przestrzenna, uczestnikéw studiow podyplomowych
wycena nieruchomosci, a takze dla pracownikow jednostek samorzadu terytorialnego,
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, zarzagdcow nieruchomosci oraz innych
podmiotéw rynku nieruchomosci.

Elzbieta Golgbeska



Rozdziat 1
Wprowadzenie do problematyki
rynku nieruchomosci

Adrian Tymiriski, Joanna Wroblewska, Elzbieta Gotabeska

1.1. Definicja nieruchomosci.
Rodzaje, funkcje i cechy nieruchomosci

Pojecie nieruchomos$ci mozna definiowac na wiele sposobéw, majac na uwadze jego
kategori¢ prawna, ekonomiczng czy tez fizyczna. Z punktu widzenia prawa nierucho-
mo$¢ to pewien obszar ziemi (gruntu) i to, co trwale z gruntem zwigzane z natury
(zadrzewienie, ro$linno$¢) oraz naniesienia, w tym zwlaszcza budynki. Obszary
gruntu jako czesci powierzchni ziemi czg¢sto majg naturalne granice (nieréwnosci,
morze, rzeki), co stanowi tatwo zrozumialg podstawe ich wyodrebnienia. Tam, gdzie
nie ma granic naturalnych, wyodrebnieniu stuzy ustanawianie granic sztucznych,
fizycznych lub wirtualnych, pozwalajacych na dokladne okreslanie zakresu obszaru
(H. Kisilowska, 2007).

W ujeciu prawnym nieruchomos¢ nalezy traktowa¢ jako skladnik mienia (mieniem
jest wlasnos¢ i inne prawa majatkowe). Formalng definicj¢ nieruchomosci obowigzu-
jaca obecnie w Polsce zamieszczono w art. 46 Kodeksu cywilnego, wedtug ktérego:
»hieruchomos$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich
budynkéw, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przed-
miot wlasnos$ci” (ustawa z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny).

W ujeciu ekonomicznym z kolei nieruchomosc¢ jest obiektem uzytkowania, przed-
miotem inwestowania i osiggania dochodéw, obiektem kredytowania, zarzadzania,
przedmiotem badan i analiz. Stuzy do zaspokajania potrzeb o zréznicowanym cha-
rakterze, w poréwnaniu z towarami wystepujacymi na innych rynkach (np. walut,
papieréw warto$ciowych, samochodéw). Nieruchomos¢ stanowi zaséb o charakte-
rze gospodarczym, jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci produkcyj-
nej i ustugowej. Czes¢ tego zasobu stuzy konsumpcji indywidualnej badz publicznej
(np. domy i lokale mieszkalne, drogi, parki; H. Walczewski, 1994/1995). Jest tez $rod-
kiem akumulacji kapitatu i przedmiotem obrotu. W zwiazku z opodatkowaniem tego



obrotu nieruchomos¢ jest traktowana réwniez jako obiekt fiskalny. Jak wida¢, moze
pelni¢ wiele funkcji i stuzy¢ réznym celom. Ten elastyczny charakter $cisle wiaze si¢
z jej rodzajami.

Kodeks cywilny wyréznia trzy rodzaje nieruchomosci: gruntowa niezabudowanga
lub zabudowang, budynkowa oraz lokalowa.

Przez nieruchomos$¢ gruntowa nalezy rozumiec¢ cz¢$¢ powierzchni ziemskiej,
ktéra stanowi odrebny przedmiot wlasnosci wraz z elementami sktadowymi gruntu,
takimi jak budynki i urzadzenia trwale z nim zwigzane (chyba ze na mocy innych prze-
pisow s3 odrebnym przedmiotem wlasnosci), jak rowniez drzewa i rosliny od chwili
zasadzenia oraz prawa zwigzane z wlasnoscig. W odniesieniu do nieruchomosci grun-
towej zachowana jest rzymska zasada superficies solo cedit, ktéra oznacza, ze wszystko,
co zostalo z gruntem polaczone w sposob trwaly, dzieli jego los prawny. Wiasciciel
gruntu jest jednoczesnie wlascicielem wszystkiego, co si¢ na nim znajduje oraz jest
z nim trwale zwigzane (E. Kucharska-Stasiak, 2006a). Nalezy jednak zwrdci¢ uwage,
ze budynki, tj. blaszane garaze, kioski, pawilony, namioty, s3 budynkami czasowego
uzytkowania i zgodnie z prawem budowalnym nie sg trwale polaczone z gruntem.
Do tych ostatnich zaliczamy, np. wind¢ w budynku, stacje transformatorowe, sieci
wodociaggowe czy instalacje elektryczne. Sg to zatem elementy potaczone w pewien
sposéb z nieruchomoscia, ktoérych usunigcie byloby trudne lub niemozliwe bez zna-
czgcego naruszenia struktury badz funkcjonalnosci tej nieruchomosci.

Z powyzszego wynika, Ze kolejny rodzaj stanowia nieruchomosci budynkowe,
trwale zwigzane z gruntem, stanowigce na mocy szczegélnych przepiséw odrebny
od niego przedmiot wlasnosci (np. w przypadku uzytkowania wieczystego). Kodeks
cywilny wzmiankuje o budynkach i innych urzadzeniach wzniesionych na gruncie
Skarbu Panstwa lub nalezacym do jednostek samorzadu terytorialnego, badz o ich zwigz-
kach z wieczystym uzytkownikiem, ktére stanowig jego wlasnos¢. To samo dotyczy
budynkoéw i innych urzadzen, ktdre wieczysty uzytkownik nabyt zgodnie z wlasci-
wymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Nieruchomoscig lokalowa jest samodzielny lokal mieszkalny, a takze samo-
dzielny lokal wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem na inne cele niz miesz-
kalne, ktory stanowi odrebny przedmiot wlasnosci. Samodzielnym lokalem mieszkal-
nym, w rozumieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi scianami w obrebie budynku
izba lub zespdt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszcze-
niami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgod-
nie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne (art. 2 ust. 2 ustawy z 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali).

Oprocz klasyfikacji prawnej nieruchomosci w praktyce mozna dzieli¢ tez wediug
kryteriéw przedmiotowego, przestrzennego, jakosci, przejrzystosci oraz cenowego.

Kryterium przedmiotowe wyrdznia nieruchomosci:

e mieszkaniowe, ktére zgodnie z nazwg maja zapewnia¢ podstawowe potrzeby miesz-
kaniowe. Obejmujg one dzialki gruntu przeznaczone pod zabudowe oraz budynki,
ktore stuzg za mieszkania. W miejscowych planach zagospodarowania
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przestrzennego (MPZP) danego obszaru uwzglednia si¢ je jako tereny o funkcji
mieszkalnej. Do grupy nieruchomosci mieszkaniowych zalicza si¢ m.in. domy
jednorodzinne, wielorodzinne, wolnostojace, w zabudowie szeregowej, kamie-
nice czynszowe, lokale mieszkalne;

komercyjne, ktore sa przeznaczone do dzialalnosci gospodarczej, handlowej
lub przemystowej. Tego rodzaju nieruchomosci wykorzystuje sie do celéw zarob-
kowych badz biznesowych. Ich gléwna rolg jest generowanie dochodu, np. z najmu
albo prowadzenia dzialalnosci biznesowej. Nieruchomosci komercyjne sg kluczo-
wym elementem gospodarki, gdyz wplywaja na rozwdj przedsiebiorstw, handlu
i inwestycji. Przykladami takich nieruchomosci sa: budynki biurowe, budynki
handlu detalicznego, obiekty ustugowe, handlowe, strychy, garaze, hotele, motele;
przemysltowe, ktére wystepuja w obszarze dziatalnosci produkcyjnej.
Wykorzystywane sa do produkcji, przetwarzania, sktadowania lub dystrybucji
débr i ustug. Nieruchomos$ciami przemyslowymi sa: budynki fabryczne, zaklady
pracy, warsztaty rzemieslnicze, hale magazynowo-produkcyjne, obiekty logi-
styczne, kopalnie, hurtownie, uzbrojenie terenu, budynki do celéw naukowych
i doswiadczalnych;

rolne, ktore zalicza sie do rolniczego sektora gospodarki. Sg to tereny, na ktérych
prowadzi sie dzialalno$¢ rolnicza, czyli uprawe roslin, hodowle zwierzat, lesnic-
two lub inne zwigzane z produkcja rolno-spozywcza czynnosci. W tego rodzaju
nieruchomosciach kluczows role odgrywa jakos¢ gleby, co zwigzane jest z efek-
tywna gospodarka rolng. Do nieruchomosci rolnych mozna zaliczy¢: grunty orne,
lasy, pastwiska, faki, sady, nieuzytki;

specjalnego przeznaczenia, ktorych projekt i konstrukcja ograniczaja mozliwosci
innego uzytkowania, tj. szkoty, obiekty publiczne, sakralne, lotniska, wesole mia-
steczka, pola golfowe, cmentarze, obiekty historyczne, militarne, parki.

Kryterium przestrzenne podziatu nieruchomosci odnosi si¢ do cech zwiazanych

z ich lokalizacja i otoczeniem. Wedlug tego kryterium mozna wyrézni¢ nieruchomosci:

lokalne, ktdre sa najczgsciej polozone w obrebie jednego miasta, konkretnego
osiedla, maja cechy wspdlne wyrédzniajace je na tle innych nieruchomosci w regio-
nie. Sg to np. nieruchomosci na lokalnym rynku mieszkaniowym, uzytkowym,
lokalne sklepy;

ponadlokalne/regionalne, ktére wykraczaja poza kategori¢ lokalna, odgrywaja
wazng role w skali regionu, wojewddztwa. Przykladami sa: nieruchomosci biurowe,
administracyjne, hotele, pensjonaty, male i Srednie nieruchomosci przemystowe;
krajowe, ktdre wyrédznia dziatalnos¢ oraz rozpoznawalnos¢ na skale krajows, np.
nieruchomosci administracji centralnej, duze nieruchomosci przemystowe, ustu-
gowe, handlowe, historyczne, hotele 5-gwiazdkowe, uzdrowiska, o$rodki reha-
bilitacji, lotniska;

miedzynarodowe (globalne), petnigce funkcje miedzynarodowe poza granicami
jednego kraju, np. nieruchomosci zarzadéw swiatowych firm.



Kryterium jakosci klasyfikuje nieruchomosci wedtug okreslonego standardu
lub cechy, wedlug ktdrej ocenia si¢ wartosc¢ i atrakcyjno$¢ danej nieruchomosci
z punktu widzenia oceny i potrzeb inwestora, kupujgcego badz uzytkownika, ktory
bierze pod uwage rozne jej aspekty, zaleznie od celu, jakiemu ma stuzy¢. Wedtug tego
kryterium mozna wyrdézni¢ nieruchomosci:

e biurowe klasy A, B, C, gdzie nieruchomosciami A mozna okresli¢ biurowce poto-
zone w $cistym centrum miasta, z nowoczesna elewacja ze szkta badz budynki
inteligentne. Z kolei za nieruchomosci klasy B uznaje si¢ najczesciej kilkunasto-
letnie budynki zachowane w bardzo dobrym stanie, zlokalizowane na przedmies-
ciach lub obrzezach duzych dzielnic finansowych. Pod pojeciem nieruchomosci
biurowych C kryja si¢ za$ budynki z lat 80., mato nowoczesne itp.;

e hotele skategoryzowane w przedziale 1-5 gwiazdek, nieruchomosci z wigksza
liczbg spelniajg okreslone, wyzsze wymagania klientow;

e mieszkania o podwyzszonym standardzie, o wyzszej atrakcyjnosci sprzedazowej,
np. $wiezo po remoncie, w nowoczesnych apartamentowcach itp.

Kryterium przejrzystosci nieruchomosci odnoszace si¢ do jej charakteru praw-
nego dzieli je na:
e legalne;
e nielegalne.

Kryterium cenowe nieruchomosdci zalezy od indywidualnych sytuacji, gdyz z bie-
giem czasu umowne przedzialy cenowe ulegaja zmianie. Natomiast w praktyce kla-
syfikacja cenowa jak najbardziej wystepuje, np. podzial nieruchomosci:

e do miliona zlotych;
e ponizej miliona zlotych.

Przyjmujac kryterium sposobu wykorzystania, wyodrebnia si¢ cztery kategorie
nieruchomosci (E. Kucharska-Stasiak, 2006a):
e zajmowane przez wlasciciela na jego wlasne potrzeby (mieszkaniowe czy prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej);
e inwestycyjne, ktdrych celem jest generowanie dochodu lub zyskéw kapitalowych
stanowigcych réznice pomiedzy ceng sprzedazy a ceng zakupu nieruchomosci;
e nadmiarowe w stosunku do potrzeb prowadzonej dziatalnosci gospodarczej;
e zapas handlowy, traktowany jako majatek obrotowy.

Powszechnie znany jest rowniez podzial ze wzgledu na prawo wlasnosci, ktory
wyrédznia nieruchomosci:
e publiczne (wlascicielem jest Skarb Panstwa);
e prywatne (pozostale, nalezace do oséb fizycznych i prawnych).

1



Przedstawiona powyzej klasyfikacja nieruchomosci ze wzgledu na funkcje pet-
nione na rynku nieruchomosci znajduje odzwierciedlenie w rodzajach, ktore w duzej
mierze ksztaltujg si¢ na podstawie ich funkcji i przeznaczenia.

Nieruchomosci sa dobrem specyficznym ze wzgledu na indywidualne cechy, ktére
wyrézniaja je spodrdd innych. Do tych cech naleza:

e stalo$¢ (w miejscu);

o trwalo$¢ (w czasie);

e réznorodnos¢ (nie ma dwdch identycznych nieruchomosci);

e niepodzielnos¢ (brak mozliwosci rozdzielenia gruntu i naniesien na nim oraz nie-
mozno$¢ podzielenia obiektéw kubaturowych);

e deficytowos¢ (wobec wzrostu liczby ludnosci ilos¢ zasobéw gruntowych jest stata);

e lokalizacja (podstawowy czynnik wplywajacy na wartos¢ nieruchomosci i cene).

Nieruchomosci moga pelni¢ wiele ré6znorodnych funkcji: by¢ obiektem uzytko-
wania, ale réwniez przedmiotem inwestowania i osiggania dochodéw, moga stanowic¢
lokate kapitatu, by¢ obiektem kredytowania, jak tez najwyzszej wagi zabezpieczeniem
kredytéw i pozyczek. Moga takze stanowi¢ niepieniezny aport do spotki handlowe;j.
W rozmaitych przypadkach sg przedmiotem opodatkowania. W gospodarce rynko-
wej nieruchomosci spelniajg funkcje dos¢ szczegélnego towaru.

Nieruchomosci stanowig kompleksowy obszar z perspektywy prawa, technolo-
gii oraz rynku. Przede wszystkim sg traktowane jako obiekt prawny, gdyz regulo-
wane sg nie tylko ustawg o gospodarce nieruchomosciami, lecz takze Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej (ktéra chroni prawo wtasnosci), Kodeksem cywilnym,
prawem budowlanym, finansowym czy administracyjnym. Kazda faza zycia nie-
ruchomosci ma swoj prawny zapis. W trakcie fazy obrotu nieruchomosciami prze-
pisy prawne okreslajg kwestie m.in. formy aktu notarialnego, umowy przedwstepnej,
umowy sprzedazy, umowy darowizny itd. Podczas realizacji inwestycji nieruchomo-
$ci towarzysza np. warunki zabudowy czy pozwolenie na budowe.

Warto w tym miejscu wspomnie¢, ze system prawny dotyczacy nieruchomosci
przewiduje m.in. ich prawne rejestry, ktérymi sa ksiega wieczysta oraz ewidencja grun-
tow i budynkow. Ksiegi wieczyste stanowiag publiczny rejestr prowadzony przez sady
rejonowe. Zalez¢ w nich mozna informacje o stanie prawnym nieruchomosci, wlasci-
cielach, obciagzeniach oraz hipotece. Kazda nieruchomos¢ powinna mie¢ ksiege wie-
czysta, natomiast w Polsce zasada powszechnosci nie zostata jeszcze do konca zrea-
lizowana. Ksiegi te maja na celu zagwarantowanie bezpieczenstwa w procesie obrotu
nieruchomo$ciami; nie sg jedynie dokumentem ewidencyjnym, poniewaz ich wpisy
wigzg si¢ z roznorodnymi konsekwencjami prawnymi i materialnymi, wptywaja-
cymi na nabywanie i utrate praw zwigzanych z nieruchomos$ciami (J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, 2012).

Drugim rejestrem prawnym nieruchomosci w Polsce jest ewidencja gruntéw
i budynkéw, uregulowana ustawg z 17 maja 1989 r. - prawo geodezyjne i kartogra-
ficzne. Jest to jednolity dla kraju, systematycznie aktualizowany zbidr informacji
o gruntach, budynkach, lokalach, ich wascicielach oraz innych osobach wtadajacych
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tymi nieruchomosciami. Za rejestrowanie informacji dotyczacych gruntéw i budyn-
kow dla poszczegolnych jednostek administracyjnych, ktérymi sa gminy, odpowie-
dzialni sg starostowie. Natomiast wypisy, odpisy i wyrysy wydawane sg wylacznie
wiascicielom, osobom wladajacym nieruchomoscig lub innym stronom, ktére maja
w niej interes prawny, a takze organom i instytucjom wymienionym w przepisach
prawa. W ewidencji gruntéw i budynkow znalez¢ mozna rodzaj uzytkow, klase grun-
tow, doktadne polozenie, przeznaczenie oraz szczegétowy opis. Jej gtéwnym celem
jest gromadzenie danych, ktore sg potrzebne panstwu do wykonywania zadan zwig-
zanych z gospodarkg zasobami ziemi (E. Kucharska-Stasiak, 2006a).

Nieruchomos¢ jako obiekt techniczny obejmuje wszelkie elementy infrastruk-
turalne, budowlane, inzynieryjne czy technologiczne. Obiekty te z uplywem czasu
ulegaja zuzyciu (odnosi sie to zazwyczaj do proceséw, ktdre wplywaja na ich stan
techniczny, funkcjonalno$¢ lub wartos¢). Ocena stanu technicznego polega na spraw-
dzeniu czy budynki sag w dobrym stanie technicznym, czy wymagaja remontéw badz
modernizacji. Nieruchomo$¢ moze by¢ zwigzana z réznymi projektami inzynieryj-
nymi, jak np. plany architektoniczne, projekty budowlane czy plany zagospodarowa-
nia przestrzennego.

Obrot nieruchomosciami wplynat na ich postrzeganie réwniez jako obiektow
rynkowych. Jednak nalezy pamieta¢, ze przedmiotem obrotu nie jest grunt czy budy-
nek, tylko prawo do nieruchomosci. Obroét prawami na nieruchomosciach dokonuje
sie w transakcjach rynkowych i nierynkowych (tab. 1.1).

TABELA 1.1. Rodzaje transakcji nieruchomosciowych

Transakcje rynkowe Transakcje nierynkowe
e kupno/sprzedaz e darowizna
e najem/dzierzawa e spadkobranie
o uzytkowanie e wywtaszczenie
e podnajem e uwlaszczenie
® zamiana e eksmisja
e egzekucja

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie (E. Kucharska-Stasiak, 2006a).

Niezaleznie od sposobu wykorzystania nieruchomo$¢ jako obiekt rynkowy musi
by¢ okreslona prawnie i fizycznie. Celem nieruchomosci jako przedmiotu obrotu ryn-
kowego jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej lub inwestycji (E. Kucharska-Stasiak, 2006a).

Traktowanie nieruchomosci jako przedmiotu obrotu rynkowego wymaga okres-
lenia miejsca transakcji, jej warunkoéw, ale przede wszystkim odpowiednich regula-
cji prawnych czy wlasciwej, profesjonalnej obstugi.
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1.2. Pojecie rynku nieruchomosci, jego cechy i funkcje

Podstawowg kategorig w ekonomii jest rynek, ktory oznacza ogo! transakeji kupna-
-sprzedazy pomiedzy strong kupujaca a sprzedajaca. Mimo wielu jego definicji nie
mozna go utozsamiac z miejscem dokonania transakcji. Rynek nie moze by¢ juz tylko
interpretowany jako mechanizm rynkowy reprezentowany przez krzywe popytu
i podazy, gdyz jest on takze ztozonym zespolem instytucji, czyli regul, ktére czes-
ciowo determinuja jej przebieg, a ich zmiana zmienia samg gre rynkowa. Na strazy
przestrzegania obowiazujacych regul stoi panstwo z jego agendami wyspecjalizowa-
nymi w ich wdrazaniu.

Rynek nieruchomosci mozna podzieli¢ na rynek débr i rynek ustug. Wsrod débr,
ktdre s przedmiotem obrotu, wyrdznia si¢ m.in. nieruchomosci, a rynek ustug to nie-
watpliwie szeroko rozumiana obstuga, do ktérej zalicza sie¢ m.in. posrednika w obro-
cie nieruchomosciami czy notariat.

Rynek nieruchomosci to system sktadajacy si¢ z kilku powiazanych ze sobg roz-
norodnymi relacjami podsystemoéw. Bryx (2006) wyodrebnia jego cztery podsystemy;,
miedzy ktérymi zachodza wzajemne interakcje: obrét prawami wlasnosci, inwestowa-
nie w nieruchomosci, zarzadzanie nieruchomosciami i finansowanie nieruchomosci.

Kucharska-Stasiak, definiujac rynek nieruchomosci, wymienia:

o wszelkiego rodzaju dzialania ludzi prowadzace do sprzedazy, kupna, wymiany,
uzytkowania i rozwoju nieruchomosci;

e dzialalnos¢ gospodarcza, ktéra zajmuje si¢ transakcjami nieruchomosciowymi;

e umowe pomiedzy kupujacym a sprzedajacym;

e zbiér mechanizmodw, za pomoca ktorych przekazywane sg prawa i udziaty w nie-
ruchomos$ciach;

e §rodek stuzacy do spotkania nabywcy i sprzedawcy;

e zestaw ukladow, w ktérych kupujacy i sprzedajacy spotykaja si¢ poprzez mecha-
nizm rynkowy.

Najbardziej kompleksowe okreslenie sugeruje, ze rynek nieruchomosci obejmuje
calos¢ warunkow, w ktorych zachodzi przekazanie praw do nieruchomosci, zawie-
ranie umoéw regulujacych wzajemne prawa i obowiazki, a takze zwigzane jest z wia-
daniem nieruchomoscia (E. Gotabeska, 2007a).

Nalezy zauwazy¢, ze rynek nieruchomosci ma pewne cechy, ktore pozwalaja
go odroznic¢ od innych rynkéw. Takimi cechami sa:

e niejednolitos¢, ktéra wynika z wielu czynnikéw, m.in. takich jak lokalne warunki
gospodarcze, specyfika danego obszaru geograficznego, roznice w popycie i podazy
czy zrdéznicowanie rodzajow nieruchomosci. W niejednolitym rynku nierucho-
mosci moga wystepowac réznice w cenach, stopie popytu, a takze warunkach
handlowych miedzy réznymi obszarami czy rodzajami nieruchomoscis



niedoskonato$¢, ktora odnosi sie do problemu trudnosci osiggania stanu réwno-
wagi na rynku nieruchomosci, probleméw pojawiajacych si¢ na etapie wyceny
i opdznionej reakeji sygnaléw z rynku na ceny oraz cen na zmiane tych sygnalow;
mala elastycznos$¢ cenowa popytu i podazy, ktérej efektami sg przejscie od rynku
nabywcy do rynku sprzedawcy oraz silne wahania wartosci i liczby transakcji nie-
ruchomosciowych (E. Gotabeska, 2007a);

wymog formalnej obstugi, ktérej powinny towarzyszy¢ posiadanie odpowiednich
licencji i uprawnien oraz ciagle szkolenia przyczyniajace si¢ do wzrostu zaufa-
nia klientéw;

lokalny charakter rynku, ktéry skutkuje istotnym ograniczeniem konkurencji
z uwagi na lokalizacje, a transakcje charakteryzujg sie gtéwnie lokalnym cha-
rakterem. Lokalne aspekty majg réwniez wplyw na pewne trendy obserwowane
na rynku nieruchomosci mieszkalnych, takie jak preferencje co do architektury
czy upodoban potencjalnych nabywcéw (E. Broniewicz, 2017);

efektywnos¢ rynku na niskim poziomie, ktora przejawia si¢ mniejszymi powia-
zaniami miedzy kolejnymi zmianami na rynku a wynikiem wyceny, a cena
nie odzwierciedla natychmiast wszystkich informacji rynkowych. Skutkiem
sg trudnosci w wycenie nieruchomosci, a inwestorzy, aby osiagna¢ zamierzony
efekt, zmuszeni sg do podjecia dodatkowego ryzyka (E. Kucharska-Stasiak, 2006a);
duza doza interwencjonizmu publicznego realizowana poprzez dziatania sektora
publicznego tj. planowanie przestrzenne, ochrone zabytkéw, ochrone gruntéw
rolnych i le$nych, wplyw na polityke czynszowa. Dzialania panstwa przybie-
raja bezposrednia forme, zmierzajac do zwiekszenia podazy lub przeksztalcenia
potrzeb w popyt. Dodatkowo zauwazalne jest zaangazowanie finansowe w reali-
zacje inwestycji (M. Bryx, 2006).

W nawigzaniu do obstugi rynku nieruchomosci nalezy podkresli¢ wielo§¢ rézno-

rodnych podmiotéw gospodarczych, ktdre wraz z postepem w jego rozwoju wyspecja-
lizowaly si¢ w profesjonalnej dziatalnoéci zwigzanej z nieruchomosciami. Do takich
podmiotéw zalicza si¢ przede wszystkim: kupujacych i sprzedajacych, deweloperow,
posrednikoéw, zarzadcdw nieruchomosci, rzeczoznawcoéw majatkowych, flipperow,
najemcow, architektow i projektantéw wnetrz, inwestoréw, banki i inne instytucje
finansowe, notariuszy, ubezpieczycieli, doradcow.

Rola wymienionych uczestnikow jest szczegdlnie wazna, biorac pod uwage cho-

ciazby fakt, jak wiele funkcji w gospodarce i spoleczenstwie pelni rynek nierucho-
mosci. W literaturze przedmiotu wymienia si¢ m.in.:

funkcje wymiany, ktéra umozliwia alokacje¢ praw majatkowych oraz ponowna
sprzedaz lub wynajmowanie nieruchomosci, zaleznie od preferencji wtasci-
cieli, inwestoréw badz obecnych uzytkownikéw. Rynek nieruchomosci stanowi
mechanizm umozliwiajacy wymianeg dobr, takich jak nieruchomosci i zwigzane
z nimi ustugi. Konkurencja miedzy kupujacymi a sprzedajacymi napedza rynek,
prowadzac do wzrostu wartosci nieruchomosci. Alokacja tych débr nastepuje
za posrednictwem mechanizmu cenowego, gdzie zwyciezcg staje sie osoba zdolna
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zaplaci¢ ceng Zadang za dang nieruchomos¢. Niemniej jednak ten mechanizm
ma swoje ograniczenia, poniewaz jest podatny na interwencje polityczne i rzg-
dowe oraz dostosowuje si¢ do potrzeb uczestnikéw rynku (E. Broniewicz, 2017);

e funkcj¢ informacyjna, ktora jest kluczowa dla wlasciwego funkcjonowania rynku
nieruchomosci i przejawia si¢ wykorzystaniem plynacych stamtad informacji
do okreslenia wartosci — ceny informujg o wartoéci wymiennej réznych nieru-
chomosci. To umozliwia stworzenie koncepcji wartosci nieruchomosci w $wiado-
mosci podmiotdw dziatajacych na rynku, takich jak wlasciciel, potencjalny inwe-
stor, zarzadca czy kredytodawca. W celu oszacowania wartosci czesto korzysta sie
z ustug rzeczoznawcy majatkowego (E. Kucharska-Stasiak, 2006a);

e funkcje korygowania wykorzystania przestrzeni polegajaca na dazeniu do zmak-
symalizowania wartosci nieruchomosci, jesli zabudowana przestrzen przynosi
niski dochéd. W przypadku, gdy wartos¢ zabudowan jest nizsza niz warto$¢ samej
ziemi, planuje si¢ wzniesienie nowych budynkow.

Rynek nieruchomosci nie funkcjonuje w odosobnieniu od otoczenia gospodar-
czego, nie dziala w izolacji. Niewatpliwie odgrywa kluczows role w strukturze gospo-
darki, zaréwno pod wptywem jej rozwoju, jak i wywierania wplywu na te gospodarke.
Dlatego, tak jak ona, podlega silnym cyklom, a jego znaczenie dla gospodarki uka-
zuje si¢ poprzez (A. Zaremba, 2019):

e udzial w tworzeniu produktu krajowego brutto;

e udzial w zasobie (dostarcza niezbednych powierzchni do prowadzenia dziatal-
nosci);

e angazowanie znacznej liczby zatrudnionych oséb;

e udzial w podatkach lokalnych (np. podatek od nieruchomosci), w podatkach
od dochodoéw generowanych przez nieruchomosci, w podatkach od sprzeda-
zy, od wzrostu warto$ci nieruchomosci itp.;

e mozliwos¢ ,,odmrozenia” kapitatu zaangazowanego w nieruchomosci droga zaciag-
niecia kredytu. Forma zabezpieczenia tego kredytu jest hipoteka. Mozliwos¢ ,,odmro-
zenia” kapitalu ma istotne znaczenie wspomagajace dla rozwoju gospodarczego.

Silne otoczenie gospodarcze wplywa pozytywnie na rozwoj sektora nieruchomosci.
Ksztaltuja go rézne grupy czynnikoéw, ktdre zostaty sklasyfikowane i okreslone
jako determinanty.

1.3. Determinanty rozwoju rynku nieruchomosci

Analizujac determinanty rozwoju rynku nieruchomosci, nalezy mie¢ na wzgledzie,
iz w ujeciu ekonomicznym nieruchomosci moga petni¢ wiele funkeji, czgsto tez jed-
noczes$nie. Moga by¢ przedmiotem zaréwno uzytkowania, jak i inwestowania, a tym
samym zroédltem dochodéw, jak réwniez obiektem kredytowania czy zabezpieczenia
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kredytow, przedmiotem zarzadzania oraz analiz i badan. Przede wszystkim jednak
nieruchomosci moga zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe, ale takze by¢ przedmiotem
dziatalnosci komercyjnej czy spekulacyjne;.

Nieruchomosci w takim ujeciu s przede wszystkim obiektem rynkowym.
Niezaleznie od pelnionych funkgji, ich rola na rynku jest istotna, a rozwdj tego rynku
zalezy od wielu czynnikéw, gléwnie prawnych, spotecznych i ekonomicznych (tab. 1.2).

TABELA 1.2. Determinanty rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Czynniki prawne Czynniki spoteczne Czynniki ekonomiczne
e przepisy prawne dotyczace | e ogélna liczba ludnosci e stopa bezrobocia
procesu budowlanego o struktura wiekowa ludnosci | e poziom wynagrodzer
i wydawania pozwolen . . .
na budowe ® zmiany demggrgﬁczne ) e popyt na nieruchomosci
; (liczba zgondw i urodzen) e ceny nieruchomosci
e przepisy prawne dotyczace L i )
kwestii zaspokojenia ¢ migracje e dostepnosc nieruchomosci
potrzeb mieszkaniowych ® liczba z’awierar)y?h ) (podaz)
e polityka mieszkaniowa 2wigzkow m?ﬂ-zensklch ® poziom inflacji
paristwa — interwencjonizm | ® ruchy ludnosciowe e poziom PKB
pafistwa (mff-‘r‘f“‘cle)' m'ob|Inosc e dostepnos¢, oprocentowanie
e zbidr ustaw i rozporzadzen | ® Zroznicowanie potrzeb kredytow
dotyczacych inwestycji mleszkar1-|owych ) e koszty dziatalnosci budowlanej
mieszkaniowych e rozwody i separacje (ceny materiatéw i ustug)
e przepisy podatkowe © zmiana stylu zycia o dostepnosc¢ i ceny gruntéw
o ulgi mieszkaniowe budowlanych
e polityka przestrzenna e liczba wydawanych pozwolen
(MPZP) na budowe
e zabezpieczenie e liczba nowych nieruchomosci
infrastruktury technicznej oddawanych do uzytku
e usprawnienia e kondycja i stabilno$¢ firm
administracyjne w obstudze deweloperskich
inwestoréw

e otwartos$¢ rynku dla cudzoziemcow

Zrédto: opracowanie wiasne.

Niezwykle istotng grupe czynnikéw wplywajacych na rynek nieruchomosci stano-
wig determinanty prawne, sposrod ktorych nalezy przede wszystkim wymienic prze-
pisy dotyczace zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz ich zmiany w zakresie rea-
lizacji modelu polityki mieszkaniowej panstwa. Istotne znaczenie ma réwniez zbidr
ustaw i rozporzadzen dotyczacych inwestycji mieszkaniowych, poczynajac od etapu
projektowania przez proces budowlany az po polityke podatkowa (w tym ulgi zwigzane
z mieszkalnictwem). Dla rozwoju rynku nieruchomosci wazne sg takze, realizowane
przez lokalne samorzady: polityka przestrzenna odnoszaca si¢ do miejscowych planow
zagospodarowania, zabezpieczenie infrastruktury technicznej, usprawnienia admini-
stracyjne w obstudze inwestorow oraz dbato$¢ o warunki zycia lokalnego spoteczenstwa.
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Dla wszystkich uczestnikéw rynku nieruchomosci (poczynajac od dewelope-
réw, na konsumentach konczac) istotna jest nie tylko spojnos¢ przepiséw prawnych,
lecz takze sposéb i termin ich uchwalania. Wcigz zdarza sie, ze w proces legisla-
cyjny nie sg zaangazowani specjalisci z wielu srodowisk, ktorzy najlepiej znaja prob-
lemy i wyzwania, a ustawy s3 wprowadzane bez vacatio legis oraz realnej debaty nad
proponowanymi rozwigzaniami. Dlatego regulacje zamiast porzadkowac sprawy,
wprowadzajg chaos (sg nieprecyzyjne i niejasne oraz nie nadazaja za potrzebami
rynku, wchodza w kolizje z innymi przepisami), co ma przelozenie na codzienne
decyzje uczestnikdw rynku nieruchomosci. To po ich stronie lezy ocena konsekwencji
prawnych realizowanych inwestycji, a nalezy mie¢ na uwadze, ze sg to decyzje kosz-
tochtonne. Innym problemem sg przedtuzajace si¢ postegpowania administracyjne
w sprawach budowlanych, co zniecheca inwestordw, a w szczegélnosci deweloperéw.
To niejednokrotnie stanowi barier¢ rozwoju rynku nieruchomosci.

Mnogo$¢ i ztozonos¢ oraz wzajemne korelacje zachodzgce miedzy czynnikami
determinujacymi rynek nieruchomosci powoduja, ze prognozowanie jego ksztalto-
wania si¢ jest bardzo utrudnione.

Ze wzgledu na role mieszkania w hierarchii potrzeb cztowieka oraz rynku mieszka-
niowego w gospodarce wazny jest interwencjonizm panstwa. Wladze publiczne inter-
weniuja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, tworzac regulacje dotyczace przede
wszystkim: planowania przestrzennego, prawa budowlanego, podatkéw oraz zasady
wspierania mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domo-
wych przez uruchomienie srodkéw publicznych. Polityka mieszkaniowa stanowi
istotny czynnik okreslajacy ksztaltowanie si¢ rynku nieruchomosci. Wyniki badan
wskazuja, ze interwencjonizm publiczny oraz jego zakres na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych mogg by¢ istotnymi czynnikami stabilizujgcymi rynek, jak réwniez
stymulujacymi narastanie baniek cenowych.

Wsrdd determinant spolecznych wymienia si¢ m.in.: zmiany demograficzne,
migracje, liczbe zawieranych zwiazkéw matzenskich, ruchy ludnosciowe, zréznico-
wanie potrzeb mieszkaniowych, sklonnosci do mobilnosci (szczegdlnie charakte-
rystycznej dla mtodego pokolenia) i tym samym niewigzanie si¢ ze $cisle zlokalizo-
wang nieruchomoscia.

Najwigkszy wplyw na ksztalt i rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce majg czyn-
niki demograficzne, a w szczegdlnosci: ogélna liczba i struktura wiekowa ludnosci,
ruch naturalny ludnosci, kierunki migracji zagranicznych oraz liczba gospodarstw
domowych. Przemiany demograficzne moga stymulowac wzrost gospodarczy, ktory
jest niezwykle wazny dla ksztaltowania si¢ nie tylko rynku nieruchomosci, lecz takze
ogolnej sytuacji gospodarcze;.

Glowny Urzad Statystyczny (GUS) w ,,Prognozach ludnosci na lata 2023-2060”
zawierajacych analize przewidywanych trendéw zmian w przebiegu proceséw demo-
graficznych - dzietno$ci, umieralnosci oraz ruchéw migracyjnych - wskazuje na:

e znaczny ubytek ludnos$ci do 2060 r. (w scenariuszu gléwnym przewiduje si¢ spa-
dek do 30,4 mln osdb);



e postepujacy proces starzenia si¢ ludnosci Polski, co oznacza wzrost odsetka oséb
w wieku 65 lat i wiecej oraz spadek liczby dzieci i mlodziezy;

e znaczne kurczenie sie zasoboéw ludnosci w wieku produkcyjnym, a tym samym
zwiekszanie si¢ wspotczynnika obcigzenia demograficznego ludnos$cia w wieku
nieprodukcyjnym;

e wysokie prawdopodobienstwo utrzymywania sie dodatniego salda migracji;

e znaczny spadek wartosci wspdtczynnika dzietnosci (z 1,45 w roku 2017 do 1,26
w roku 2022);

e wyrazny spadek liczby urodzen (szacuje si¢, ze pomiedzy rokiem 2022 a 2060
ich liczba spadnie z 8,7 do 6,3 mln w scenariuszu wysokim i do 4,8 mln w niskim).

Demografowie prognozuja, ze z duzym prawdopodobienstwem trend spadkowy
utrzyma sie przez wiele nastepnych lat i np. w 2035 r. Polska liczy¢ bedzie juz tylko
okoto 36 mln mieszkancéw. Z analiz GUS wynika, ze Polska wkroczyla w okres kry-
zysu demograficznego, ktory niestety bedzie miat charakter dtuzszej tendencji roz-
wojowej. Prognozowanie w zakresie popytu na rynku nieruchomosci utrudnia nie-
tatwa do przewidzenia liczba imigrantéw do naszego kraju, ktora zechce zamieszkaé
w Polsce na dluzej (a moze i na stale) i bedzie chciala kupic¢ lub wynaja¢ miesz-
kanie. Wedlug opracowania GUS od kilku lat odnotowywany jest wyrazny wzrost
liczby migrantéw. Jest on gléwnie zwigzany z naplywem ludzi z krajow potozonych
na wschod od Polski. Od 24 lutego 2022 r. w zwiazku z wojng w Ukrainie do Polski
przybylo wielu obywateli z tego kraju i cz¢s¢ z nich zdecyduje sie zapewne pozostaé
na stale. Rozmiar tego zjawiska zalezy przede wszystkim od polityki panstwa, ktéra
aktualnie w tym zakresie nie jest oczywista. Bez watpienia tego typu zmiany demo-
graficzne beda istotnie oddziatywaly na rynek nieruchomosci.

Trwajace nieprzerwanie migracje ludnosci oraz inne aspekty demograficzne, takie
jak starzejace si¢ spoleczenstwo czy dojrzewajacy ludzie z pokolenia wyzu demo-
graficznego, wplywaja réwniez na poziom inwestowania na rynku nieruchomosci
(A. Nalepka, 2011).

Przyrost liczby ludnosci dla ksztaltowania sie rynku nieruchomosci ma kluczowe
znaczenie, jednak wazne sg tez: niekorzystne zmiany zachodzace w strukturze ludnosci,
malejgca liczba zawieranych malzenstw, wchodzenie w zwigzki w coraz pdzniejszym
wieku, wzrost liczby rozwodow i separacji, znaczny spadek dzietnosci oraz zmiana
stylu zycia polskiego spoleczenstwa. Szybkie tempo przemian spotecznych i pewne
uwarunkowania kulturowe powodujg réwniez dynamike zmian w potrzebach i ambi-
cjach mieszkaniowych ludzi. Rynek mieszkaniowy jest szczegélnie podatny na zmiany
zachodzace w sferze demografii, a powyzsze czynniki beda determinowaty ksztatt
rynku mieszkaniowego, a tym samym szeroko pojetego rynku nieruchomosci.

Kolejng grupg czynnikéw wptywajacych na rozwdj rynku nieruchomosci sg deter-
minanty ekonomiczne: stopa bezrobocia, wynagrodzenie, ceny nieruchomoéci, infla-
cja, oprocentowanie kredytéw oraz inne czynniki mikro- i makroekonomiczne.
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Rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych écisle zalezy od sytuacji na rynku
pracy i poziomu zamoznosci spoleczenstwa. Im lepsze sg warunki finansowe gospo-
darstw domowych, tym wyzszy jest popyt na mieszkania. Poziom i tempo wzrostu
dochodéw uwalniaja tez potrzeby wyzszego rzedu (np. zakup mieszkania o wyzszym
standardzie lub w lepszej lokalizacji). W tym kontekscie istotna jest réwniez zdol-
no$¢ kredytowa potencjalnych nabywcédw oraz dostepnosc i wysokos¢ kosztéw kre-
dytu hipotecznego. Wysokie stopy referencyjne NBP i wzrastajace wymogi nadzorcze
systemu finansowego, ktore znacznie ograniczaja zdolno$¢ kredytowa gospodarstw
domowych, niekiedy uniemozliwiajg zakup wlasnego mieszkania czy domu. Ta sytua-
cja powoduje mniejszy popyt gospodarstw domowych na nieruchomosci, jednak moze
sprawid, ze na rynek wchodza fundusze inwestycyjne (czgsto zagraniczne) skupujace
duze pakiety nieruchomosci mieszkalnych w celach inwestycyjnych.

Na powyzsze nakladaja si¢ takze kondycja calej gospodarki oraz interwencjonizm
panstwa. Najwazniejszg sprawg dla rozwoju rynku nieruchomosci jest poziom wzro-
stu gospodarczego, co objawia si¢ m.in. wzrostem zatrudnienia oraz wyzszymi docho-
dami. To stymuluje popyt na rynku i oddzialuje na podaz ze strony branzy dewe-
loperskiej. W przypadku dekoniunktury mozna zaobserwowa¢ zjawiska odwrotne,
przy jednoczesnym spadku cen i nadpodazy powierzchni (z wyjatkiem nieruchomo-
$ci luksusowych).

W gospodarce wolnorynkowej na rynek nieruchomosci wptywaja przede wszyst-
kim uwarunkowania rynkowe, czyli podaz i popyt oraz $cisle zwigzana z nimi cena
nieruchomosci, ktora czgsto warunkuje zachowania i preferencje nabywcow.

Z perspektywy rynku nieruchomosci do najwazniejszych czynnikéw cenotwor-
czych po stronie popytowej zalicza si¢: poziom dochodéw gospodarstw domowych
wyznaczajacy sile nabywcza kupujacych, stan lokalnego rynku pracy (stopa bezro-
bocia) determinujgcy bezpieczenstwo finansowe gospodarstw domowych oraz moz-
liwo$¢ zaciagnigcia kredytu hipotecznego, stawki czynszu i poziom rozwoju rynku
najmu, atrakcyjnos$¢ inwestycyjna regionu. Strone podazowa charakteryzuja za$
takie czynniki jak: koszty dziatalnosci budowlanej, dostepnos¢ i ceny gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe, liczba nowych nieruchomosci oddawanych do uzytku
(R. Zielonka, 2014).

Po stronie podazy kwalifikujg sie m.in. plany zagospodarowania przestrzennego
uwzgledniajace tereny budowlane, stopien aktywnosci gospodarczej, czas uzyskania
pozwolen budowlanych czy koszty konsumpcyjne.

Waznym czynnikiem wplywajacym na rynek nieruchomosci jest takze stabil-
no$¢ firm deweloperskich. Profesjonalnych przedsiebiorstw deweloperskich jest naj-
wiecej w duzych aglomeracjach miejskich. Firmy z tej branzy réznia si¢ od siebie pod
wzgledem: liczby zatrudnianych pracownikéw, sposobow finansowania inwestycji,
ofert, wysokosci kapitatu, organizacji, okresu dziatalno$ci na rynku oraz wizerunku.
Konkurujg one gléwnie cenami mieszkan, warunkami platnosci, a przede wszystkim
atrakcyjno$cia inwestycji. Ponosza ryzyko biznesowe wytacznie na wlasny rachunek,
zmagajac si¢ z wieloma czynnikami o ré6znym spektrum, od finansowania inwesty-
cji po aspekty prawne.
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Kolejnym istotnym czynnikiem w grupie determinant ekonomicznych jest poziom
inflacji. Niska inflacja sprzyja rozwojowi rynku, powstaje przestrzen do obnizania
oprocentowania kredytéow (zaréwno deweloperskich, jak i hipotecznych). Z kolei
wysoka inflacja, wystepujaca przewaznie w warunkach destabilizacji gospodarki,
powoduje wzrost niepewnosci. Wysoki wskaznik inflacji z jednej strony nie zachgca
do inwestowania, jednak z drugiej strony nakreca koniunkture w przypadku deponen-
tow, ktdrzy z wieksza sklonnoscig inwestuja w nieruchomosci w celu zabezpieczenia
zgromadzonych $rodkéw przed utratg ich wartosci. Przy wysokiej inflacji NBP pod-
nosi stopy procentowe, aby nieco zahamowac rozpedzong gospodarke i zebra¢ z rynku
pienigdze w postaci oszczednosci. Przy niskim oprocentowaniu kredytéw spoteczen-
stwo bardziej si¢ zadtuza. Niskie oprocentowanie depozytéw pobudza z kolei aktyw-
no$¢ na rynku nieruchomosci, co oznacza, ze deweloperzy zaczynaja wiecej budowac,
zwigkszajac tym samym podaz nowych ofert.

Reasumujac, w katalogu gtéwnych czynnikéw spoteczno-ekonomicznych deter-
minujacych rynek nieruchomosci mozna wskazac:

e strukture demograficzng i jej perspektywy;
e czynniki spoleczno-ekonomiczne (tj. wiek, pte¢, wyksztalcenie, zawdd, dochody

i wydatki, oszczednosci, miejsce zamieszkania, status rodziny);

e dostepnosc¢ kredytow hipotecznych (w tym wysokos¢ oprocentowania);

e sytuacje na rynku pracy (wskaznik bezrobocia, poziom wynagrodzenia);

e sytuacje gospodarczg (poziom inflacji, wzrost gospodarczy);

e otwarto$¢ rynku (np. dla cudzoziemcéw lub zagranicznych funduszy inwesty-
cyjnych);

e kondycje i stabilno$¢ rynku deweloperskiego.

Rynek nieruchomosci ma znaczenie makroekonomiczne, ale rdwniez jest wazny
dla egzystencji czlowieka. Ze wzgledu na swoja podwdjna role moze dwojako wply-
wac na sytuacje gospodarczg. W ksztaltowaniu rynku nieruchomosci duze znaczenie
ma $rodowisko zewnetrzne, w tym ustroj spoteczny i klimat polityczny ksztaltujace
otoczenie gospodarcze. Istotne jest, aby zmiany zachodzace w tym $rodowisku odby-
waly sie w sposob ewolucyjny i przemyslany, a nie rewolucyjny i gwaltowny. Zjawiska
w gospodarce wystepuja w réznej skali, z réznym nate¢zeniem i inng czestotliwoscia,
dlatego $cisle powigzany z czynnikami zaréwno makro-, jak i mikroekonomicznymi
rynek nieruchomosci jest w cigglej nierdwnowadze miedzy popytem a podazg. Rozwdj
gospodarczy pobudza rynek nieruchomosci, a zachodzace na nim procesy wptywaja
na rozwdj gospodarczy. Rynek nieruchomosci moze kryzys pogtebi¢ lub wrecz prze-
ciwnie - wspomoc gospodarke w wyjsciu z kryzysu. Analiza faz rozwoju rynku nie-
ruchomosci oraz historia kryzyséw pokazuja, ze wzrost gospodarczy nigdy nie trwa
wiecznie, a po kazdym rozkwicie musi nastgpic recesja. Badania cykli koniunktu-
ralnych na rynku nieruchomosci, $cisle zwiazanych z jego fazami, stanowia swoi-
sta mape drogowsy, ktdra tworzy klimat inwestycyjny danego kraju czy tez regionu.
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1.4. Fazy rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce

Aby omoéwic fazy rozwoju rynku nieruchomosci, nalezy rozpocza¢ od momentu trans-
formacji ustrojowej w Polsce, ktdra stworzyla szans¢ na efektywny rozwoj gospodar-
czy i spoleczny, a tym samym umozliwila rozkwit rynku nieruchomosci.

Przez pojecie transformacji systemowej rozumiemy przejscie od gospodarki cen-
tralnie planowanej do gospodarki rynkowej, obejmujace zmiane ustroju politycz-
nego oraz tworzenie rynkowych warunkow funkcjonowania wszystkich podmiotéw
gospodarczych, tj. przedsiebiorstw, jednostek budzetowych i gospodarstw domowych
(M. Nasitowski, 1995).

Rok 1989 byl przelomowy w najnowszej historii naszego kraju. Zmiana systemu
umozliwita swobodng wymiane¢ rynkowa, ktérej podstawowym fundamentem
sa przede wszystkim uznanie wlasnosci prywatnej jako najistotniejszej motywacji
do podejmowania dziatan gospodarczych, nalezycie respektowane prawa wtasnosci
oraz uruchomienie podstawowych regut rynkowych opartych na suwerennych wybo-
rach zaréwno nabywcow, jak i oferentow.

Waznym elementem transformacji byla cze$¢ gospodarcza, ktérej reforma miata
na celu odzyskanie rownowagi budzetowej, prywatyzacje, uwolnienie cen i stabili-
zacje kursu zlotéwki do dolara oraz zniesienie ograniczen w obrocie nieruchomos-
ciami. Wymagalo to stworzenia sprawnych i efektywnych instytucji rynkowych.
Transformacja na rynku nieruchomosci uruchomita proces oparty na indywidualnych
wyborach zaréwno sprzedajacych, jak i kupujacych. Zamienita sterowang centralnie
gospodarke mieszkaniowg na gospodarke regulowang przez rynek. Wprowadzila
skuteczne narzedzia oddzialywania na podaz i popyt débr mieszkaniowych, uzu-
pelniong pewnymi dzialaniami socjalnymi ograniczajacymi zjawiska bezdomnosci.
Na rynku pojawila si¢ duza liczba matych firm budowlanych (przy sprzyjajacych pro-
cesach ograniczajacych koszty pracy i obcigzenia zwigzane z ubezpieczeniami spo-
tecznymi). Z biegiem lat wygasato budownictwo spétdzielcze, a jego miejsce zajmo-
waly inwestycje deweloperskie, przejmujac coraz wigksza cze$¢ rynku.

Rozwdj rynku nieruchomosci jest silnie skorelowany z kondycja calej gospodarki.
Wiadomo, ze koniunktura gospodarcza zalezy jednoczesnie od wielu czynnikéw, kto-
rych wzajemne powigzania decydujg o ostatecznym wyniku wzrostu gospodarczego.
Nalezy mie¢ na uwadze, Ze rozwdj rynku nieruchomosci przebiega nieréwnomiernie
w czasie i w przestrzeni, co czyni go nie tylko trudnym do analizy, lecz takze niedo-
skonalym w sensie ekonomicznym. Jest to rynek specyficzny, a stalg sila faczaca nie-
ruchomosci z cyklem koniunkturalnym sa wahania w gospodarce, przy czym istnieja
réwniez wewnetrzne mechanizmy w ramach sektora nieruchomosci, ktére powo-
duja, ze cykl rynku nieruchomosci jest czyms wiecej niz tylko odbiciem gospodarki.
Analizy tego rynku obrazuja m.in. zmienny popyt na nieruchomosci, zmienna docho-
dowos¢ oraz zmienng podaz ksztaltowang przez dzialalno$¢ deweloperska. Wywotuje
to zaréwno zmiany cen, jak i wartosci nieruchomosci. Mimo ze zmiany wygladaja
jak powtarzalne cyklicznie, sg bardzo nieregularne.
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« wzrost popytu na nieruchomosci
* niewystarczajacy poziom podazy nieruchomosci przy rosngcym popycie
.Faza ! « wzrost popytu na kredyty hipoteczne oaz wzrost dostepnosci kredytow
e wzrost zatrudnienia i poziomu wynagrodzen
* niespéjnos¢ przepiséw prawnych w odniesieniu do nieruchomosci
« wzrost stop procentowych, spadek dostepnosci kredytow
Faza 2 « rosnaca inflacja, wzrost cen nieruchomosci
| - spadek popytu powodujacy nadpodaz nieruchomosci
« wysokie bezrobocie i spadek sity nabywczej
« zbyt wysokie ceny nieruchomosci
Faza 3 « spadek zdolnosci kredytowej, zbyt wysokie oprocentowanie kredytéw
REGESJAS) | drastyczny wzrost kursu walut (franka szwajcarskiego)
+ korzystna sytuacja na rynku pracy (niskie bezrobocie i wysokie wynagrodzenia)
+ niskie stopy procentowe kredytéw hipotecznych
. « brak alternatywnych atrakcyjnych ofert lokowania kapitatu
LT . wysoki popyt na nieruchomosci

RYS. 1.1. Fazy rozwoju rynku nieruchomosci

7RODLO: opracowanie wlasne.

Z badan rynkéw nieruchomosci przeprowadzanych w krajach zachodnich wynika,
ze fluktuacja wystepuje co 3-7 lat (badania amerykanskie), co 4-5 lat (badania bry-
tyjskie), co 8-10, a nawet 9-11 lat (badania holenderskie; E. Kucharska-Stasiak, 1997).

Badanie zmiennosci rynkéw nieruchomosci jest bardzo istotne z punktu widzenia
inwestorow czy kredytodawcow. Wplywa na efektywno$¢ inwestowania (inwestorzy
na podstawie analizy rynku moga przewidzie¢ optacalno$¢ inwestycji) oraz na sta-
bilno$¢ systemu finansowego (kredytodawcy moga kontrolowa¢ ryzyko kredytowe
oraz zapotrzebowanie na kredyty hipoteczne). Jest to zwigzane z duzym majatkiem
zakumulowanym w tym sektorze, a takze znaczng rolg finansowania zewnetrznego
(kredyty bankowe).

W literaturze definiuje si¢ wiele réznych modeli cykli dotyczacych rozwoju rynku
nieruchomosci. Do najpopularniejszych nalezy model wskazujacy cztery gtéwne fazy:
e ozywienie,

e zalamanie,
® recesje,
e rozkwit.

Badania dynamiki rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce wskazuja, ze dopiero
lata 1990-1992 mozna uznac za poczatek pierwszego cyklu. W pierwszej fazie nasta-
pito silne ozywienie gospodarcze, ktéremu towarzyszyl niedostatek podazy nieru-
chomosci (zwlaszcza mieszkaniowych). Byl on konsekwencja stabej aktywnosci
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budownictwa w poprzednim okresie. W tym czasie zaobserwowano réwniez ekspan-
sywnag polityke monetarng i fiskalng, ktéra doprowadzila do wzrostu zatrudnienia,
wiekszej dostepnosci kredytéw, a w szczegolnosci nizszych kosztéw ich pozyskania,
czego konsekwencja byt wzrost sity nabywczej gospodarstw domowych. Rosnacy popyt
nie mogl zosta¢ zaspokojony przez wolno postepujaca podaz. To wszystko powodo-
walo, iz w bardzo szybkim tempie malaty zasoby wolnych powierzchni, a czynsze
i ceny mieszkan rosty. Wplynelo to na zainteresowanie inwestoréw, upatrujacych
korzysci z inwestycji w tym sektorze. Panstwo rowniez zauwazalo potrzebe interwen-
cji, czego konsekwencja byto wypromowanie nowych programéw wspierania budow-
nictwa. Naturalne bylo, Ze wzrost gospodarczy sprzyjal wzrostowi liczby i wartosci
udzielanych kredytéw. W ten sposéb stworzone zostalty warunki dla boomu gospo-
darczego, a tym samym dobrej passy na rynku nieruchomosci (zaréwno pierwot-
nym, jak i wtérnym) oraz w sferze dzialalnosci inwestycyjnej (E. Golabeska, 2010b).

W okresie 1993-1994 nastgpilo niewielkie ostabienie, czyli poczatek fazy drugie;j.
W tym czasie jedng z gléwnych barier rozwoju rynku nieruchomosci stanowity prze-
pisy prawne. Wysoki popyt powodowat konieczno$¢ wzrostu podazy nieruchomo-
$ci, co w szczegolnosci dotyczylo rynku pierwotnego. Rosty réwnoczesnie wszystkie
wskazniki rynku: czynsze, ceny, pozyczki hipoteczne i inne kredyty. Wzrost stép pro-
centowych napedzal inflacje. Mimo tego oczekiwania inwestoréw pozostaly optymi-
styczne. Zaczely pojawiac sie napigcia inflacyjne, ktére wymuszaly bardziej restryk-
cyjna polityke monetarng. Boom gospodarczy spowodowal odwrdcenie koniunktury.
Rynek nieruchomosci zareagowal na to z pewnym opéznieniem. Zaczely pojawiac sie
wolne nieruchomosci, na ktére brakowato nabywcéw, a w konsekwencji ceny miesz-
kan i czynszéw spadly. Banki, obserwujac zblizajacg si¢ na rynku nieruchomosci rece-
sje, wstrzymywaly udzielanie kredytéw, czego wynikiem byt kryzys ptynnosciowy.

Rozpoczecie recesji (trzeciej fazy cyklu) przypadlo na rok 1995. Wraz ze wzro-
stem stopy bezrobocia oraz zmniejszaniem sig¢ sity nabywczej gospodarstw domo-
wych aktywnos¢ ekonomiczna zdecydowanie stabta. Na rynku nieruchomosci nastg-
pil spadek popytu, co wywotalo wstrzymanie czesci inwestycji bedacych w trakcie
realizacji. Brak rentownej mozliwosci sprzedazy nieruchomosci wywolal problemy
finansowe wielu deweloperow.

Zgodnie z prawami ekonomii w fazie recesji strona podazowa (deweloperzy, gminy)
powinna nieco powstrzymac si¢ od sprzedazy znacznych zasobdw nieruchomosci.
Duza oferta moze si¢ bowiem przyczyni¢ do jeszcze wigkszego spadku cen i podej-
mowania inwestycji na rynku nieruchomosci o charakterze spekulacyjnym, a nie pro-
rozwojowym (]J. Hozer, S. Kokot, 2010). Nalezy pamigtac, ze to wlasnie otoczenie eko-
nomiczne poprzez ewolucje dochodéw, poziom wspélpracy inwestoréw z bankami
i w szczegolnosci polityke monetarng wyznacza granice recesji na rynku nierucho-
moésci (J.]. Granelle, 1998).

Sytuacja, w ktérej znalazt si¢ rynek nieruchomosci, stala sie szczegdlna w czasie,
gdy Polska przystepowata do Unii Europejskiej. Podobnie zreszta jak w innych sekto-
rach gospodarki, fakt ten spowodowat koniecznos¢ wprowadzenia szeroko rozumia-
nych zmian. Gtéwnie dotyczyty one przepiséw prawnych, ale takze sfery finansowania
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nieruchomosci. Z punktu widzenia ekonomistdw bankowych rozwdj rynku kredytow
hipotecznych w Polsce ksztaltowat si¢ gléwnie pod wplywem proceséw konwergencji
calej polskiej gospodarki (E. Golgbeska, 2007a). Dynamiczny rozwdéj tego rynku $wiad-
czyl o jego zapotrzebowaniu na nowe inwestycje, co powodowato wzrost cen nieru-
chomosci przy jednoczesnie gorszej zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw.
W tej sytuacji ozywienie na rynku moglo wywota¢ udostepnienie kredytéw na sto-
sunkowo niski procent, co wlasnie sie wydarzylo i byto gléwnym czynnikiem wpty-
wajgcym na wzrost popytu na nieruchomosci.

Za rosngcym popytem znowu nie nadgzala podaz. Aby ja zapewnic, nalezalo
podja¢ odpowiednie rozwigzania legislacyjne zwigzane z zagospodarowaniem prze-
strzennym gmin oraz wprowadzeniem definicji budownictwa spolecznego umozli-
wiajacej obnizenie stawki VAT. Rozwigzanie tych kwestii przelozyloby si¢ na wiek-
sz dostepnos¢ gruntéw oraz umocnito dzialalnos¢ firm deweloperskich. W dtuzszej
perspektywie czasowej mozna bylo spodziewac si¢ obnizenia zdolnosci kredytowej
polskiego spoleczenstwa wynikajacej z cyklicznego rozwoju gospodarki, czyli wejscia
w stan gorszej koniunktury wywotujacej spadek PKB, wzrostu bezrobocia, zmniejsze-
nia dochodéw ludnosci. Pogorszenie koniunktury gospodarczej kraju zwykle obniza
stope zwrotu inwestycji w nieruchomosci. Konsekwencja tego byt dalszy wzrost podazy
mieszkan na polskim rynku, co z kolei implikowalo spowolnienie wzrostu lub nawet
spadek cen (E. Golgbeska, 2007a).

W sytuacji gdy ten porzadek zdarzen si¢ powtarza, mimo Ze nie jest (idealnie)
periodyczny, mozna méwic o cyklicznym zachowaniu rynku. Wahania sg spowo-
dowane zaréwno wpltywem czynnikéw wewnetrznych, do ktérych zaliczy¢ mozna
poziom produkeji i wzrost sprzedazy, jak i zewnetrznych, takich jak wydarzenia poli-
tyczne, wojny, fluktuacja liczby ludnosci, innowacje. R6zny jest rowniez czas trwa-
nia wahan. Ogélnie wiadomo, ze po okresie szybkiego wzrostu gospodarczego musi
nadej$¢ spowolnienie, a nawet kryzys.

Przed nadejsciem kryzysu w 2008 r. ceny nieruchomosci osiggaly zawrotne warto-
$ci, jednak to nie zniechecalo kupujacych. Zaréwno deweloperzy, jak i banki notowaty
rekordowg sprzedaz nieruchomosci mieszkaniowych oraz kredytéw hipotecznych.
W pozniejszym okresie zagrozeniem dla rynku nieruchomosci i systemu bankowego
staly si¢ optacalne i bardziej dostepne (wyzsze kwoty finansowania ze wzgledu na kurs
waluty) na tamten czas kredyty udzielane we frankach szwajcarskich. Ogromny prob-
lem powstal w momencie drastycznego wzrostu kursu franka, kiedy okazalo sie, ze kre-
dytobiorcow nie sta¢ na splate kilkukrotnie wyzszych rat kredytéw. Zmobilizowato
to system bankowy wsparty przez nadzorce¢ do udzielania dlugoterminowych kredy-
tow hipotecznych wylacznie w walucie, w jakiej uzyskiwane sa dochody.

Gwaltowny wzrost cen nieruchomosci wywotany szokiem popytowym finanso-
wanym strumieniem kredytéw hipotecznych przerwat globalny kryzys gospodarczy
oraz ograniczyt akcje kredytowa sektora bankowego. Kryzys na rynku nieruchomo-
$ci datowany na lata 2007-2009 ujawnit sie poza granicami Polski, jednak pomimo
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mniejszego zasiggu nie pozostal bez wptywu na rynek krajowy. Powyzszy fakt catko-
wicie zmienil podejscie instytucji finansowych w zakresie finansowania przedsiewzie¢
deweloperskich oraz ograniczyt udzielanie kredytéw hipotecznych osobom fizycznym.

W latach 2014-2017 polski rynek mieszkaniowy wszedl w czwarta faze.
Gospodarka rozwijala si¢ dynamiczniej, wzrastal popyt konsumpcyjny, spadala stopa
bezrobocia i rosta dynamika ptac. W tym okresie jednym z podstawowych czynni-
koéw sprzyjajacych rynkowi nieruchomosci byla stabilna, od marca 2015 r. do konca
2019 r., wysokos¢ stopy referencyjnej NBP na poziomie 1,5%. W latach 2018-2019 nieco
stabszy wzrost PKB, korzystna sytuacja na rynku pracy (niskie bezrobocie i wysokie
wynagrodzenia), niskie stopy procentowe NBP oraz brak alternatywnych atrakcyj-
nych ofert lokowania kapitalu wptywaly na wysoki popyt na nieruchomosci. Dzialo
sie tak pomimo wzrostu cen.

Rok 2020 to poczatek ogolnoswiatowej pandemii i ogdlny niepokéj przede wszyst-
kim o zdrowie. Kryzys zdrowotny bardzo szybko przerodzit si¢ w kryzys ekonomiczny
mierzony spadkiem PKB. W 2020 r. po raz pierwszy od 30 lat wystapila w Polsce rece-
sja, ktora widoczna byla réwniez w sektorze nieruchomosci. Duze zainteresowanie
kredytem mieszkaniowym ze strony klientow obserwowano gtéwnie od kwietnia
2020 r., co bylo efektem decyzji Rady Polityki Pieni¢znej (RPP) o obnizeniu referen-
cyjnych stop procentowych niemal do zera (w zwigzku z sytuacja wywolang pande-
mig). Pierwsze polrocze 2021 r. bylo najlepszym okresem dla rynku nieruchomo-
$ci od 1989 r. pod wzgledem liczby lokali i doméw oddanych do uzytku, wydanych
pozwolen na budowe oraz rozpoczetych budéw. Ceny mieszkan osiggnely niespoty-
kanie wysoki putap.

W ostatnim kwartale 2021 r. nastgpit jednak wyrazny spadek popytu na kredyty
hipoteczne, m.in. na skutek prognoz sytuacji na rynku mieszkaniowym, wzrostu infla-
cji i spowodowanego tym pogorszenia sytuacji finansowej gospodarstw domowych
oraz rozpoczecia procesu podnoszenia stop procentowych przez NBP.

W 2022 r. rozpoczela si¢ wojna w Ukrainie, RPP podnosila stopy procentowe,
a nadzdr finansowy wprowadzil restrykcyjne regulacje dotyczace kredytéw hipotecz-
nych. To spowodowalo znaczny spadek liczby udzielonych kredytéw mieszkaniowych.
Wskutek tego pod koniec 2022 r. nominalne ceny mieszkan wyhamowaty, co bylo
bezposrednim wynikiem ograniczenia popytu oraz mniejszych mozliwosci finanso-
wych gospodarstw domowych. Czynnikami, ktére wptywaly na utrzymywanie si¢
wzrostow cen, byly rosnace koszty produkeji mieszkan oraz mniejsza podaz lokali.

Rok 2023 przejdzie najpewniej do historii jako czas najbardziej dynamicznego
ozywienia na rynku mieszkaniowym. Mimo szybkiego wzrostu cen mieszkan liczba
sprzedanych lokali intensywnie rosta. Niewatpliwym przyczynkiem takiej sytuacji
byt rzadowy program Bezpieczny Kredyt 2% (M. Turek, 2023).

Jak zatem wida¢, rynek nieruchomosci mieszkaniowych zachowuje si¢ cyklicznie,
a przechodzenie do kolejnych faz uzaleznione jest od wielu czynnikéw. Wsréd nich
mozna wymieni¢: dtugi i zlozony proces budowlany, zmienny popyt bedacy wyni-
kiem migracji, wzrost dochodéw oraz czynniki demograficzne, lokalnos¢ rynku,
powigzanie z polityka zarzadzania gruntami, silng zaleznos¢ od finansowania przede
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wszystkim bankowego (koszt kapitatu, ocena ryzyka etc.), wysokie koszty transak-
cyjne, ktdre ograniczaja szybkie decyzje o zakupie, co powoduje tendencje do dlugo-
okresowego utrzymywania si¢ wysokich cen i nadwyzek na rynku.

Korelacja koniunktury gospodarczej z koniunkturg rynku nieruchomosci jest bez-
sporna. Fazy cykli koniunkturalnych gospodarki i rynku nieruchomosci sg do sie-
bie bardzo zblizone. Jednakze rynek nieruchomosci ze wzgledu na swoj lokalny cha-
rakter ma tez pewne swoiste cechy wplywajace na zachowania zbiorowe i spekulacje,
co dodatkowo wplywa na zalamania. Za cykliczno$¢ rynku nieruchomosci odpo-
wiada strona popytowa. Do zlagodzenia cyklu niezbedne sg szybkie dzialania stabi-
lizujace rynek, przede wszystkim w zakresie adekwatnej polityki fiskalnej i dostep-
nosci kredytéw.

Dobrg koniunkturg rynku zainteresowani sa wszyscy jego uczestnicy — przede
wszystkim panstwo, przedsigbiorcy, sektor deweloperski, jak rowniez indywidualni
konsumenci. Biorgc pod uwage ogromng warto$¢ rynku i szereg zainteresowanych
podmiotéw, rynek nieruchomosci jest od zawsze analizowany pod wieloma wzgle-
dami, a w szczegdlnosci pod katem jego cyklicznosci. Dla wszystkich uczestnikow
rynku najwazniejsza jest informacja, kiedy nadejdzie faza ozywienia badz faza zala-
mania rynku. Umozliwia to inwestorom przygotowanie si¢ na trudne czasy albo zla-
godzenie ich przebiegu przez odpowiednie dzialania (w skali kraju, przedsiebiorstwa
lub inwestora), a czasami nawet ich unikniecie.
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Rozdziat 2
Prawne | ekonomiczne uwarunkowania
rynku nieruchomosci

Izabela Biata, Magda Gawrychowska, Elzbieta Gotgbeska

2.1. Regulacje prawne nieruchomosci i rynku nieruchomosci

Nieruchomosci rozpatrywane jako obiekt prawny stanowig kluczowy punkt ana-
lizy ze wzgledu na ich istotng role w ramach systemu prawnego. Termin ,,nierucho-
mo$¢” nie ogranicza sie jedynie do fizycznej struktury czy obszaru ziemi, lecz prze-
nika obszary prawa, ekonomii i spoteczenstwa. Nieruchomos¢ jako obiekt prawny
ma wyjatkowe cechy i znaczenie, ktére wymagaja szczegélowego zrozumienia. Aby
przyblizy¢ to zagadnienie, nalezy skupi¢ si¢ na analizie natury prawnej nieruchomo-
$ci, jej definicji oraz waznych aspektach, ktére wplywaja na zakres i charakter praw
z nig zwigzanych.

Prawo dotyczace nieruchomosci i rynku nieruchomosci nie tylko reguluje sto-
sunki miedzy jednostkami, lecz takze ksztaltuje sposob, w jaki spoleczenstwo korzy-
sta z zasobow naturalnych i przestrzeni. Ponadto kwestie zwigzane z nieruchomos-
ciami majg istotne implikacje ekonomiczne, budowlane i spoleczne.

W kontekscie regulacji prawnych dotyczacych nieruchomosci najwazniejsze
zrédlo prawa stanowi konstytucja. To w niej zawarte s3 fundamentalne zasady
oraz prawa obywateli, ktore ksztaltuja podstawowe ramy zwigzane z nieruchomos-
ciami. Konstytucja wyznacza granice wladzy panstwa w zakresie ingerencji w prawa
wlasnodci, okresla glowne zasady réwnosci i sprawiedliwosci, ktore maja istotne zna-
czenie w kontekscie transakcji na rynku nieruchomosci i zagadnien zwigzanych z pra-
wem gruntowym. Niewatpliwie ugruntowane w konstytucji normy prawa stanowia
fundament dla bardziej szczegétowych regulacji prawnych odnoszacych sie do nie-
ruchomosci, ksztaltujac tym samym calg strukture prawng tego obszaru.

Fundamentalny akt prawny regulujacy relacje dotyczace nieruchomosci stanowi
Kodeks cywilny (KC). Jest to kompleksowy zbiér norm prawnych, ktére dokladnie
definiujg prawa i obowiazki zwigzane z nieruchomosciami oraz stanowig podstawe
obrotu, dziedziczenia i korzystania z tych aktywow wartosciowych.
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Kodeks cywilny przede wszystkim reguluje zasady prawa wiasnosci, ktére odgrywa
niebagatelng role w bezpieczenstwie transakcji nieruchomosciowych. Kodeks precy-
zyjnie definiuje procedury nabycia prawa wlasnosci, ustala warunki przeniesienia wtas-
nosci, a takze reguluje kwestie zwiazane z utratg tego prawa. Okresla réwniez podsta-
wowe zasady zasiedzenia nieruchomosci, warunki, na jakich osoba bedaca od dawna
w posiadaniu nieruchomos$ci moze naby¢ prawo wlasnosci poprzez zasiedzenie. Jest
to istotne dla ustalenia stabilno$ci wlasnosci nieruchomosci oraz ustalenia ram czaso-
wych decydujacych o nabyciu wlasnosci w sposob ciagty i uregulowany. Zapisy w KC
zapewniaja uczestnikom rynku nieruchomosci ochrone ich praw. W kontekscie umow
obrotu nieruchomos$ciami w kodeksie znajdziemy jasne wytyczne, ktére musza by¢
spelnione, aby umowa byta wazna. Podaje réwniez konsekwencje, jakie ptyna z nie-
wywigzania si¢ z umowy, co ma kluczowe znaczenie dla odpowiedzialnosci stron.
Te uregulowania s3 niezbedne dla uczestnikdw rynku, aby udzial w transakcjach nie-
ruchomos$ciowych odbywal sie w sposdb bezpieczny i przewidywalny. Ponadto KC
odgrywa kluczowq role w regulacji dziedziczenia nieruchomosci, precyzyjnie okresla-
jac, kto i w jakim zakresie dziedziczy nieruchomos¢ po zmartym. Klarowno$¢ i ure-
gulowanie procesu dziedziczenia chronig prawa dziedzicéw oraz dostarczaja pewnosci
prawnej w przypadku przeniesienia wlasnosci nieruchomosci w wyniku dziedzicze-
nia. W perspektywie obrotu nieruchomos$ciami KC wyznacza réwniez zasady odpo-
wiedzialno$ci cywilnej. Artykut 415 KC jasno opisuje, ze osoba wyrzadzajaca drugiej
osobie szkode zobowigzana jest do jej naprawienia. Stanowi to kluczowy punkt odnie-
sienia w przypadku ewentualnych sporéw zwiazanych ze szkodami wyrzadzonymi
w trakcie transakcji nieruchomosciami. Kodeks cywilny nie tylko reguluje podsta-
wowe aspekty prawne zwigzane z nieruchomos$ciami, lecz takze tworzy solidne fun-
damenty dla bezpiecznego, przejrzystego i odpowiedzialnego postepowania na rynku
nieruchomosci (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi
gltéwny akt prawny regulujacy rozlegly zakres kwestii zwigzanych z nieruchomos-
ciami zlokalizowanymi na terenie Polski. Jej wplyw na rynek nieruchomosci mozna
dostrzec na réznych poziomach. Sktada si¢ ona z siedmiu dziatéw, a kazdy z nich sku-
pia si¢ na istotnych aspektach obszaru prawnego.

Wprowadzajac przepisy ogolne, ustawodawca definiuje podstawowe pojecia zwig-
zane z nieruchomosciami, tworzac tym samym solidny fundament dla dalszych regu-
lacji. W rozdziatach dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi
wlasnoé¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego okreslono zasady
zarzgdzania tymi nieruchomosciami, obejmujace aspekty administrowania, obrotu
i dzierzawy. W kolejnym dziale skupiajacym si¢ na wykonywaniu, ograniczaniu
lub pozbawianiu praw do nieruchomosci w ustawie zdefiniowano procedury i upraw-
nienia zwigzane z tym obszarem, wprowadzajac stabilne ramy dla egzekucji i dziatan
administracyjnych. Natomiast dzial po§wigcony wycenie nieruchomosci okresla jed-
nolite standardy oceny wartosci, co ma istotne znaczenie dla transakcji, planowania
przestrzennego i dziatan inwestycyjnych (Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741 z p6zn. zm.).
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Dzial dotyczacy dzialalnosci zawodowej w przedmiocie gospodarowania nieru-
chomosciami okresla normy etyczne, licencyjne i zawodowe dla profesjonalistow z tej
dziedziny, tworzac tym samym pewno$¢ i odpowiedzialno$¢ w obszarze ustug zwig-
zanych z nieruchomosciami. Przepisy karne i o karach pieni¢znych stanowia instru-
ment egzekwowania przestrzegania prawa, a takze ochrony intereséw wlascicieli
nieruchomosdci, ktére opisane sg w dziale VI ustawy. Wreszcie przepisy przejsciowe,
zmiany w przepisach obowiazujacych i przepisy konicowe zawarte w ostatnim dziale
dostarczajg klarownych wytycznych odnosnie do wejscia w zycie ustawy, ewentual-
nych zmian w obowigzujacych regulacjach oraz zakonczenia procesu legislacyjnego.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi zatem kompleksowy system prawny,
ktory ksztaltuje relacje miedzy réznymi podmiotami a nieruchomosciami, zapew-
niajgc jednoczesnie stabilnos¢, ochrone praw i profesjonalizm w obszarze gospoda-
rowania nieruchomosciami (Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741 z pdzn. zm.).

Wspolczesny rynek nieruchomosci nieodlgcznie zwigzany jest z przepisami prawa
budowlanego, ktdre stanowia fundament dla procesu planowania, projektowania i rea-
lizacji inwestycji. Prawo to reguluje przede wszystkim Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane. Okresla ona nie tylko parametry techniczne budynkéw, lecz takze
wplywa na kwestie zwigzane ze sprawami projektowania, budowy, utrzymania i roz-
bidrki obiektow budowlanych oraz podaje zasady dzialania organéw administracji
publicznej w tych dziedzinach.

Jednym z kluczowych obszardw, do ktérych odnosi si¢ ta ustawa, jest proces pro-
jektowania. Normuje ona warunki, jakie muszg by¢ spelnione przy przygotowaniu
projektéw budowlanych, kladac szczegolny nacisk na przestrzeganie standardéw tech-
nicznych oraz norm bezpieczenstwa. Procedury uzyskiwania pozwolen na budowe
sa w tej ustawie $cisle okreslone, obejmuja dokumentacje i kroki wymagane przez
organy nadzoru budowlanego. Norma prawna precyzyjnie reguluje réwniez prawa
i obowigzki inwestoréw, wykonawcow i projektantéw, tworzac jasno okreslong struk-
ture wspotpracy miedzy uczestnikami procesu budowlanego, a w dalszej czesci ryn-
kowego (Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414 z p6zn. zm.).

Natomiast jesli chodzi o obszar utrzymania istniejacych obiektéw budowla-
nych oraz rozbidrki, ustawa okresla zasady konserwacji, wszelkiego rodzaju napraw
czy modernizacji, stawiajac wymogi regularnych przegladéw technicznych nieru-
chomosci. W przypadku rozbiérki normuje procedury i warunki, ktére musza by¢
spelnione przed przystapieniem do tego procesu. Warto zauwazy¢, ze dokument ten
nie tylko reguluje zasady techniczne, lecz takze okresla zasady dzialania administra-
cji publicznej w dziedzinie budownictwa (Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414 z pdézn. zm.).

W swietle uregulowan, ktére obejmuje swoim zasiegiem prawo budowlane, znajo-
mosc¢ tej ustawy staje sie kluczowa dla wszystkich podmiotéw, ktére zaréwno posred-
nio, jak i bezpo$rednio zaangazowane s3 w rynek nieruchomosci. Precyzyjne przestrze-
ganie jej postanowien wpisuje si¢ w ramy prawne, stanowi tez gwarancje bezpiecznego
i zgodnego z normami rozwoju sektora budowlanego.
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Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym jest kolejnym aktem prawnym, ktéry wplywa na funkcjonowanie rynku nie-
ruchomosci w Polsce. Nie zawiera co prawda bezposrednich regulacji dotyczacych
rynku nieruchomosci w sensie ekonomicznym i handlowym, ale stanowi kluczowy
instrument ksztaltujacy struktury przestrzenne kraju. Obejmuje szereg przepisow
z zasadami ksztaltowania przestrzeni kraju, co wptywa na mozliwosci i warunki
lokalizacji nieruchomosci.

Ustawa reguluje zasady planowania przestrzennego, okreslajac kierunki rozwoju
danego obszaru. Wywiera to bezposredni wplyw na inwestycje, decyduje o przezna-
czeniu gruntéw na konkretne cele, co ma znaczenie dla ksztaltowania rynku nie-
ruchomosci. Procedury zmiany przeznaczenia gruntéw regulowane przez ustawe
wplywaja na elastyczno$¢ rynku nieruchomosci. Zmiana przeznaczenia, np. z terenu
rolniczego na teren przeznaczony pod zabudowe, moze wplywaé na warto$¢ gruntow
i ich dostepnos¢. Ustawa naklada obowigzek przygotowywania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na roznych szczeblach administracyjnych. Plany
bezposrednio wplywaja na lokalizacje potencjalnych inwestycji, strukture zabudowy,
a co za tym idzie na ksztaltowanie si¢ rynku nieruchomosci na danym obszarze.
Ewaluacja oddzialywania inwestycji na sSrodowisko, zgodnie z ustawa, jest obligato-
ryjna. To narzedzie wprowadza dodatkowe kryteria i wymogi, co wptywa na decyzje
inwestycyjne i moze rzutowac na koszty budowy, a nastepnie na ksztaltowanie cen
nieruchomosci (Dz.U. 2003 Nr 80 poz. 717 z pdzn. zm.).

Jednym z kluczowych aktéw prawnych w polskim systemie prawnym, regulujacym
ztozone aspekty zwigzane z rejestracja nieruchomosci oraz ustanawianiem zabezpie-
czen hipotecznych, jest Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipo-
tece, ktora odgrywa istotng role w zapewnieniu przejrzystosci, pewnosci prawa i bez-
pieczenstwa transakcji na rynku nieruchomosci. Istotnym elementem, ktéry reguluje,
jest prowadzenie ksiag wieczystych. Stanowig one oficjalny rejestr nieruchomosci,
ktdry zawiera kompleksowe informacje o gruntach, budynkach oraz specyfikacjach.
Sam proces rejestracji oscyluje wokdt ré6znorodnych zmian statusu prawnego nieru-
chomosci, np. zakup, sprzedaz, obcigzenia, stuzebnosci, a kazdy z tych wpiséw musi
sie znalez¢ w ksiedze wieczystej nieruchomosci. Ustawa porusza réwniez kwestie
dotyczace hipoteki, czyli narzedzia, dzieki ktéremu mozna zabezpieczy¢ wierzytel-
nosci kredytobiorcy. Okresla ona warunki ustanowienia hipoteki na nieruchomosci
oraz szczegdtowo reguluje proces wpisu zwigzany z tym zabezpieczeniem finanso-
wym. Natomiast jedli chodzi o przeniesienie wlasnosci, ustawa reguluje proceduralne
kroki i wymogi formalne zwigzane z t3 czynnoscia.

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece nie tylko skupia sie na aspektach formal-
nych i technicznych, lecz takze pelni funkcje ochronng dla wlascicieli nieruchomosci.
Dzigki niej posiadacze nieruchomosci maja dostep do jednoznacznych i wigzacych infor-
magcji na temat stanu prawnego swoich nieruchomosci. W efekcie przestrzeganie posta-
nowien tej ustawy jest kluczowe dla wszystkich uczestnikéw rynku. Dla wiascicieli sta-
nowi gwarancje bezpieczenstwa prawnego ich posiadlosci, a dla instytucji finansowych
jest istotnym narzedziem w ocenie ryzyka i zabezpieczenia wierzytelnosci.
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W przypadku ochrony gruntéw rolnych i lesnych waznym aktem prawnym jest
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych. Okresla m.in.
zasady uprawy, warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w zakresie zmiany celu
uzytkowania. Jednym z najwazniejszych regulowanych aspektéw tej normy praw-
nej jest ochrona gruntéw rolnych ilesnych przed niezamierzong zabudows lub dzia-
talno$cig mogaca zaszkodzic¢ ich pierwotnemu przeznaczeniu. Przepisy prawa maja
na celu zapewnienie zréwnowazonego i odpowiedzialnego uzytkowania tych obsza-
row przy jednoczesnym zachowaniu ich waloréw przyrodniczych, kulturowych
i ekologicznych.

W odniesieniu do rynku nieruchomosci ustawa wprowadza rygorystyczne regu-
lacje dotyczace planowania przestrzennego i uzytkowania gruntéw, co moze by¢ bar-
dzo istotne dla inwestoréw i oséb zainteresowanych transakcjami na rynku nierucho-
mosci. Ponadto prowadzone sg kontrola i monitorowanie wykonywania przepiséw
ustawy w celu skutecznego nadzoru nad realizacjg postanowien tej ustawy. Tym samym
ustawa Prawo o ochronie gruntéw rolnych i lesnych odgrywa kluczowa role w kre-
owaniu odpowiedzialnego i zréwnowazonego podejscia do korzystania z zasobow
gruntowych, a zwlaszcza z nieruchomosci waznych dla rolnictwa i le§nictwa w Polsce.

Z kolei Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. o ochronie srodowiska odgrywa klu-
czowg role w regulacji zagadnien ochrony srodowiska w Polsce, a jej przepisy sa szcze-
golnie wazne dla rynku nieruchomosci. Ustawa ta ustanawia zasady i procedury
majace na celu ochrone réznorodnosci biologicznej, zapobieganie niszczeniu $rodo-
wiska oraz promowanie zréwnowazonego rozwoju.

Zgodnie z przepisami prawa istotnym elementem jest procedura oceny skut-
kéw planowanych przedsigwzig¢ dla srodowiska. Przed rozpoczeciem jakichkolwiek
dzialan lub inwestycji nalezy dokona¢ oceny w celu zidentyfikowania ewentualnych
negatywnych skutkow dla srodowiska i wdrozenia odpowiednich $rodkéw zarad-
czych. Procedury te moga wplywac na procesy planowania przestrzennego, zwlasz-
cza na obszarach o szczegdlnym znaczeniu ekologicznym. Ponadto ustawa reguluje
kwestie gospodarki odpadami oraz okresla zasady ich gromadzenia, przetwarzania
i unieszkodliwiania. Rozwazania te s3 wazne w przypadku nieruchomosci, zwlaszcza
gdy dotycza planowanych inwestycji lub rozbudowy, gdzie waznym elementem pro-
cesu staje sie gospodarka odpadami (Dz.U. 2001 nr 62 poz. 627 z p6zn. zm.).

Okreslone przez prawo standardy ochrony powietrza, wody i gleby sg istotne
dla nieruchomosci, szczegdlnie na obszarach, gdzie wymagania jakosci srodowi-
ska sg wazne dla zdrowia publicznego. Nalezy takze zaznaczy¢, ze ustawa okreslita
zasady odpowiedzialnosci za szkody w srodowisku, ktére mogg mie¢ wptyw na war-
to$¢ mienia, oraz ci¢zar finansowy wynikajacy z ewentualnych szkéd (Dz.U. 2001
nr 62 poz. 627 z pézn. zm.).

Z punktu widzenia rynku nieruchomosci poszanowanie zasad ochrony srodowi-
ska staje si¢ coraz wazniejszym kryterium dla inwestoréw i nabywcéw nieruchomosci,
a aspekty ekologiczne moga wptywac na warto$¢ nieruchomosci i decyzje inwestycyjne.
Ustawa o ochrony srodowiska stanowi wazng podstawe zréwnowazonego rozwoju,
ktéry faczy kwestie ekologiczne z procesami zwigzanymi z rynkiem nieruchomosci.
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Waznym czynnikiem regulacyjnym na polskim rynku nieruchomosci jest Ustawa
z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw. Jej gtéwnym celem jest
efektywne gospodarowanie gruntami poprzez scalanie oraz wymiang terenéw,
co moze mie¢ wplyw na strukture przestrzenng i wartos¢ nieruchomosci. Zgodnie
z prawem procedura scalania nieruchomosci polega na taczeniu mniejszych dziatek
w wigksze, co moze si¢ przyczyni¢ do bardziej racjonalnego rozwoju obszaréw wiej-
skich. Koncentrujac si¢ na aspektach rynkowych, proces konsolidacji moze wptyna¢
na lokalny rynek nieruchomosci przez zmiane struktury gruntéw, co z kolei moze
mie¢ wplyw na ich atrakcyjnos¢ dla inwestoréw. Wymiana gruntéw uregulowana
ta ustawg umozliwia zamiane nieruchomosci, co moze by¢ istotne zaréwno dla rol-
nikéw, jak i innych podmiotéw dzialajacych na rynku nieruchomosci. Mechanizmy
wymiany pozwalaja na dostosowanie struktury obszaréw nieruchomosci do aktu-
alnych potrzeb uzytkownikéw, co moze mie¢ wplyw na efektywno$¢ gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami.

Ustawa o scalaniu i wymianie gruntéw ustanawia takze zwigzane z tym mecha-
nizmy finansowe, ktére moga mie¢ wplyw na koszty transakcji nieruchomosciami.
Ustala zasady wykorzystania srodkéw na ten cel oraz okresla kryteria, wedtug kto-
rych przeprowadzane sg operacje konsolidacyjne i wymiany.

Z punktu widzenia rynku nieruchomosci przepisy ustawy z 26 marca 1982 r. maja
istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji dotyczacych planowania przestrzen-
nego, struktury gruntéw i inwestycji. Efektywne zagospodarowanie gruntéw, moz-
liwe dzigki procedurom scalenia i zamiany, moze wplyna¢ na atrakcyjnos¢ terenu
dla potencjalnych nabywcéw i inwestoréw nieruchomosci, co z kolei ksztaltuje rynek
nieruchomosci.

Istotna dla tego rynku jest tez Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych, ktora reguluje zréznicowane aspekty dzialania tych podmiotéw. Jej
gléwnym celem jest uregulowanie organizacji oraz funkgeji spéldzielni mieszkanio-
wych odgrywajacych kluczowg role w ksztaltowaniu rynku mieszkaniowego w Polsce.
Zapisy ustawy dokladnie okreslaja zakres dziatalnosci spdtdzielni mieszkaniowych,
obejmujacej m.in. budowe, zakup, modernizacj¢ oraz administrowanie nierucho-
mosciami. Ustawa skupia si¢ rowniez na kwestiach finansowych, podajac zasady gro-
madzenia $rodkéw finansowych na remonty, oplaty cztonkowskie czy prowadzenie
ksiegowosci, Zarzad spdtdzielni ma swoje kompetencje i zadania zwigzane z admi-
nistracja, finansami oraz utrzymaniem nieruchomosci.

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych ma wieloaspektowy wptyw na rynek
nieruchomosci. Przede wszystkim reguluje ona sprawy zwigzane z bezposrednim
uczestnictwem mieszkancoéw w zyciu spétdzielni. Dodatkowo, dzigki okresleniu zasad
funkcjonowania spétdzielni, utatwia inwestycje w nowe nieruchomosci oraz moder-
nizacje istniejacych, co ma bezposredni wptyw na podaz na rynku nieruchomosci.

Ustawa ta reguluje wspolne podejmowanie decyzji przez mieszkancéw, wspdlne
zasady gospodarowania nieruchomosciami, a takze kwestie prawne zwigzane z obro-
tem nieruchomosciami, tworzac stabilne srodowisko dla uczestnikéw rynku nieru-
chomosci oraz zapewniajac pewnos¢ prawa i bezpieczenstwo transakcji. W ten sposéb
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ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych staje si¢ integralng czescia przepiséw prawa
i regulacji rynku nieruchomosci, wplywajacg na zycie spolecznosci lokalnych i ogolng
dynamike rynku (Dz.U. 2001 nr 4 poz. 27 z pdzn. zm.).

Rok 2022 przyniést rewolucyjne zmiany legislacyjne kontynuowane w roku 2023.
W tym okresie mialy miejsce wazne reformy, ktére wpltynely na rézne aspekty zycia
spolecznego i gospodarczego, jednak nalezaloby zinterpretowac te dotyczace konkret-
nie rynku nieruchomosci. Zmiany legislacyjne w istotny sposéb wplywaja na funk-
cjonowanie spoleczenstwa i otoczenia biznesowego, gdyz tworza nowe ramy regula-
cyjne i dostosowuja istniejace regulacje do zmieniajacej sie rzeczywistosci.

Od 31 sierpnia 2023 r. zaczela obowigzywac nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéra umozliwia przeksztalcenie uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci we wlasnos¢. Ta zmiana eliminuje oplaty zwigzane z uzytkowaniem wie-
czystym. Koszt przeksztalcenia zalezy od obecnych wtascicieli gruntéw: dla samo-
rzagdu wynosi minimum 20-krotnos$¢ dotychczasowej stawki procentowej optaty
rocznej i wartosci gruntu na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Jesli wlascicielem jest
Skarb Panstwa, oplata jednorazowa wynosi rowniez 20-krotno$¢ stawki procentowej
i warto$ci gruntu, a ptatnos¢ ratalna to 25-krotnos¢. Dodatkows istotng zmiang jest
nowa zasada ustalania ceny gruntéw publicznych dla uzytkownikéw wieczystych,
gdy nie jest mozliwa sprzedaz nieruchomosci gruntowej. Ustawa wprowadza takze
zakaz sprzedazy nieruchomosci przed uptywem dziesieciu lat od zawarcia umowy
o oddanie w uzytkowanie wieczyste, co uzupelnia obowiazujacg zasade z art. 32 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

27 stycznia 2023 r. weszla w zycie jedna z pierwszych nowelizacji ustawy Prawo
budowlane, ogloszona w lipcu 2022 r. Zmiany w niej zawarte maja na celu istotne
uproszczenie przepisow i przyspieszenie procesu budowy. Inwestorzy zyskuja zwolnie-
nie z oplat za uzytkowanie wieczyste, a koszty przeksztalcenia zaleza od dotychczaso-
wego wlasciciela gruntu. Prawo budowlane z roku 2023 umozliwia takze prowadzenie
dziennika budowy w formie elektronicznej, wprowadzajac udogodnienie dla inwe-
storéw, ktdrzy moga teraz monitorowac postep prac za pomocg urzadzen mobilnych.
Zmiany te obejmuja réwniez precyzyjne okreslenie sytuacji, w ktérych nie wymaga
sie pozwolenia na budowe, lecz konieczne jest zgloszenie. Pozwala to na budowe jed-
norodzinnych doméw o powierzchni do 70 m?, wiekszych budynkéw spelniajacych
wlasne potrzeby mieszkaniowe, a takze obiektéw niemieszkalnych na dzialce przy jed-
noczesnym ograniczeniu ich liczby. Wprowadzone zmiany dotyczg tez infrastruktury,
umozliwiajac budowe sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych i gazowych
bez koniecznosci uzyskania zezwolenia. Celami legislacji sa zwigkszenie efektywno-
$ci proceséw budowlanych, eliminacja wczesniejszych trudnosci interpretacyjnych
oraz przyspieszenie calego cyklu budowlanego.

Od 24 wrzes$nia 2023 r. polski system planowania przestrzennego przeszedl
istotne zmiany, wprowadzone ustawg z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1688
z pozn. zm.). Nowelizacja ta miala na celu zwigkszenie efektywnosci i przejrzystosci
procesow urbanistycznych. Najwazniejsza zmiang jest wprowadzenie planu ogdlnego
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zastepujacego dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy. Plan ogdlny, bedacy aktem prawa miejscowego, staje sie
podstawg dla planéw miejscowych i decyzji o warunkach zabudowy. Gminy musza
do konca 2025 r. opracowac te plany, co jest wyzwaniem z uwagi na krétki termin
i konieczno$¢ dostosowania dokumentéw do potrzeb mieszkancéw. Wprowadzone
zmiany nakfadaja na gminy koniecznos¢ okreslenia stref planistycznych, standar-
dow urbanistycznych, dostepnosci urbanistycznej, obszaréw uzupelnienia zabudowy,
a takze pozwalajg na okreslenie obszaréw zabudowy srédmiejskiej. Te regulacje maja
na celu usprawnienie procesu planowania przestrzennego w Polsce, jednak ich wdro-
zenie wymaga intensywnej pracy gmin w krétkim czasie.

W ramach nowelizacji ustawy o gruntach rolnych i lesnych minister wlagciwy
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa we wspolpracy z ministrem ds. rozwoju wsi ustalit za pomocg rozporza-
dzenia sposdb wyznaczania obszaréw uzupelnienia zabudowy. Proces ten uwzgled-
nia potrzeby ksztaltowania tadu przestrzennego oraz racjonalnego gospodarowania
gruntami rolnymi, w tym zapobieganie konfliktom przestrzennym i rozpraszaniu
zabudowy.

Nowa zmiana w przepisach dotyczacych ustawy o ochronie $rodowiska, wpro-
wadzona w ustawie z 27 kwietnia 2001 r., poszerza zakres zwolnien z obowigzku
spetniania norm jakosci srodowiska. Dotyczy to obszaréw, na ktérych prowadzacy
instalacje otrzymat decyzje zezwalajaca na zakladanie i przeprowadzanie ciggdéw
drenazowych, przewodéw oraz urzadzen niezbednych do przesylania czy dystrybu-
cji ptyndw, pary, gazow, energii elektrycznej, a takze urzadzen facznosci publicznej
i sygnalizacji oraz innych obiektéw technicznych, bez koniecznosci spelniania stan-
dardéw srodowiskowych.

Jesli chodzi o zmiany w ustawach zwigzanych z rynkiem nieruchomosci, warto tez
zauwazy¢, ze 28 kwietnia 2023 r. weszta w zycie nowelizacja ustawy o charakterystyce
energetycznej budynkow. Ta zmiana wprowadza koniecznos$¢ posiadania swiadectw
energetycznych oraz przeprowadzania kontroli ogrzewania w domach. Wtascicielom
nieruchomosci mieszkalnych groza wysokie kary za brak tego dokumentu. Do tej
pory $wiadectwa energetyczne byly wymagane jedynie dla nieruchomosci wybudo-
wanych po 2009 r. Jednak nowa regulacja naklada obowiazek posiadania certyfika-
tow rowniez dla budynkéw wybudowanych przed tym rokiem, obejmujgc zaréwno
te indywidualne, wielorodzinne, jak i mieszkania, ktére sg przedmiotem sprzedazy
lub najmu. Zgodnie z nowymi przepisami wlasciciele nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy badz wynajmu muszg mie¢ aktualne swiadectwo energetyczne okres-
lajace efektywnos¢ energetyczng budynku oraz informujace o kosztach eksploata-
cji. Jego brak uniemozliwia przeprowadzenie transakcji sprzedazy albo wynajmu.
W przypadku, gdy wlasciciel nieruchomosci nie dostarczy §wiadectwa energetycz-
nego, grozi mu grzywna, ktérg notariusz ustala indywidualnie podczas sporzadza-
nia aktu notarialnego, a moze wynie$¢ nawet do 5 tys. zl.
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Podsumowujgc zmiany w prawie zwigzanym z rynkiem nieruchomosci, mozna
stwierdzi¢, ze kazdy z uczestnikéw tego rynku musi mie¢ swiadomosé dynamicznego
postepu zmian, ktory dotyka zaréwno wlascicieli, inwestoréw, jak i cate pole dzia-
talnoséci. Nowe wyzwania stwarzajg jednak takze nowe mozliwosci i perspektywy,
zwlaszcza w zakresie bardziej ekonomicznego i efektywnego wykorzystania zasobow.

2.2. Podatki i optaty od nieruchomosci

Podatki i opfaty od nieruchomosci sa nieodlacznym elementem prawnym i ekonomicz-
nym rynku nieruchomosci. Podatkiem jest publicznoprawne, nieodplatne, przymu-
sowe oraz bezzwrotne §wiadczenie pienigzne na rzecz Skarbu Panstwa, wojewodztwa,
powiatu lub gminy, wynikajace z ustawy podatkowej (art. 6). Istnieje szereg podat-
kow i optat, ktore wplywaja na roézne aspekty transakeji, uzytkowania oraz posiada-
nia nieruchomosci.

Podstawowym podatkiem nakladanym przez samorzady gmin na posiadaczy
nieruchomosci jest podatek od nieruchomosci. Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach lokalnych okresla zasady takiego opodatkowania — podlegaja mu naste-
pujace inwestycje w zakresie nieruchomosci lub obiektéw budowlanych (Dz.U. 1991
Nr 9 poz. 31 z p6ézn. zm.):

e grunt;
e budynek lub jego czes¢;
e budynki lub ich cz¢sci zwigzane z prowadzeniem przedsigbiorstwa.

Powyzsza ustawa wylacza z koniecznosci opodatkowania podatkiem od nieru-
chomosci (Dz.U. 1991 Nr 9 poz. 31 z pézn. zm.):

e uzytki rolne lub lasy, z wyjatkiem zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej;

e nieruchomosci bedace wlasnoscig panstw obcych lub organizacji migdzynaro-
dowych albo przekazane im w uzytkowanie wieczyste, przeznaczone na siedziby
przedstawicielstw dyplomatycznych, urzedéw konsularnych i innych misji korzy-
stajgcych z przywilejow i immunitetéw na mocy ustaw, umow lub zwyczajow mie-
dzynarodowych - pod warunkiem wzajemnosci;

e grunty pod wodami powierzchniowymi ptynacymi, z wyjatkiem gruntéw pod
wodami jezior lub zbiornikéw sztucznych;

e grunty pod morskimi wodami wewnetrznymi;

e nieruchomosci lub ich czgsci zajete na potrzeby organow jednostek samorzadu
terytorialnego, w tym urzedéw gmin, starostw powiatowych, urzedow zwigzkow
metropolitalnych i urzedéw marszatkowskich;

e grunty zajete pod pasy drogowe drdg publicznych w rozumieniu przepiséw o dro-
gach publicznych oraz zlokalizowane na nich budowle z wyjatkiem zwigzanych
z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej innej niz eksploatacja autostrad ptatnych.
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Ustawa precyzyjnie okresla, kto jest zobowigzany do placenia podatku od nieru-
chomosci. Sg to osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki organizacyjne, w tym
spotki nieposiadajace osobowosci prawnej, spelniajgce jedno z ponizszych kryteriow
(Dz.U. 1991 Nr 9 poz. 31 z pdzn. zm.):

e posiadaja nieruchomos¢ lub obiekty budowlane jako wlasciciele, z zastrzezeniem
pewnych wyjatkow;

e 53 posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;

e uzytkujg grunty wieczyscie;

e posiadaja nieruchomosci lub ich czesci, obiekty budowlane albo ich czesci, bedace
wlasnoscia Skarbu Panstwa badz jednostki samorzadu terytorialnego. Obejmuje
to przypadki, gdy posiadanie wynika z umowy z wlascicielem, Krajowym
Osrodkiem Wsparcia Rolnictwa lub innego tytulu prawnego, z wyjatkiem posia-
dania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych odrebnych nie-
ruchomosci.

Dodatkowo ustawa ustala stawki podatku od nieruchomosci. Rdznig si¢ one
w zaleznosci od rodzaju nieruchomosdci, jej lokalizacji czy celu uzytkowania. Okresla
tez przypadki, w ktérych nieruchomosci moga by¢ zwolnione z podatku lub moga
korzysta¢ z ulg podatkowych. Dotyczy to m.in. obiektéw uzytecznosci publicznej,
zabytkow czy nieruchomosci rolnych. Ustawa ustala takze terminy, w ktérych podat-
nicy sg zobowigzani do uiszczenia platnosci podatku od nieruchomosci, jak tez ter-
miny sktadania deklaracji podatkowych. W ustawie znajduja si¢ réwniez regulacje
dotyczace mozliwoéci wnoszenia odwotan od decyzji dotyczacych podatku od nie-
ruchomosci. Jej waznym aspektem jest doprecyzowanie kar oraz sankgji za niedopel-
nienie obowiazkow podatkowych zwigzanych z podatkiem od nieruchomosci, obej-
muje to gléwnie kary finansowe, a w przypadku powtarzajacych sie naruszen takze
inne $rodki karne.

Kwestie zwigzane z opodatkowaniem rolnym sg uregulowane w ustawie o podatku
rolnym (Dz.U. 1984 nr 52 poz. 268 z pdzn.zm). Zgodnie z postanowieniem art. 1 tej
ustawy: ,,Opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegaja grunty sklasyfikowane w ewi-
dencji gruntéw i budynkoéw jako uzytki rolne, z wyjatkiem gruntéw zajetych na pro-
wadzenie dzialalno$ci gospodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza” (Dz.U. 1984 nr 52
poz. 268 z p6zn. zm.). W praktyce oznacza to, iz zobowigzani do uregulowania podatku
rolnego sg posiadacze gruntéw sklasyfikowanych jako uzytki rolne, obejmujace row-
niez te wykorzystywane w ramach dzialalnosci rolniczej, przy czym powierzchnia tych
gruntéw musi przekraczac 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy. Dla gruntéw rolnych okre-
$lenie powierzchni przeliczeniowej opiera si¢ na informacjach dotyczacych obszaru,
rodzaju i klasy uzytkow rolnych, pochodzacych z rejestru gruntéw i budynkow, a takze
lokalizacji terenu, ktéra wplywa na przypisanie go do odpowiedniego okregu podat-
kowego. W przypadku innych obszaréw liczba hektaréw jest ustalana na podstawie
danych z ewidencji gruntéw i budynkéw. Decyzje o zaklasyfikowaniu gruntéw jako
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gospodarstwo rolne determinuje norma obszarowa dla gruntéw, ktére nie musza two-

rzy¢ jednej fizycznej calosci. Kluczowym elementem spajajacym te grunty jest osoba

podatnika. Podatek rolny ptacg (Dz.U. 1984 nr 52 poz. 268 z pdzn. zm.):

e wladciciel;

e posiadacz samoistny — osoba, ktéra zarzagdza danym gruntem, ale nie jest wlas-
cicielem;

e uzytkownik wieczysty — osoba, ktéra przez okreslony czas uzytkuje dany grunt
i przyjmuje prawa wlasciciela;

e posiadacze gruntéw Skarbu Panstwa;

e dzierzawcy gruntéw rolnych objetych ubezpieczeniem spolecznym rolnikow
lub na podstawie przepiséw uzyskiwania rent strukturalnych.

Zakup lub uzytkowanie gruntu rolnego niesie za sobg obowigzek regulowania
podatku, ktéry powstaje miesigc po przejeciu danego terenu, a konczy si¢ razem
z ostatnim dniem miesigca, w ktérym zakonczone zostaje jego uzytkowanie. Jesli
chodzi o zlozenie informacji o pozyskaniu gruntu rolnego, osoby fizyczne powinny
dokonac tego w ciaggu 14 dni od powstania obowigzku podatkowego lub zmiany jego
wysokosci. Osoby prawne, w tym spdtki i instytucje, muszg ztozy¢ deklaracje i samo-
dzielnie obliczy¢ podatek do 15 stycznia danego roku podatkowego.

Jak w wigkszos$ci podatkow, tak i w podatku rolnym istnieja wyjatki oraz zwol-
nienia z ich uiszczania. Zwolnienie z podatku rolnego obejmuje m.in. (Dz.U. 1984
nr 52 poz. 268 z pdzn. zm.):

e slabe i najstabsze gleby orne, grunty zadrzewione i zakrzewione;

e grunty przeznaczone na utworzenie nowego gospodarstwa rolnego (max 100 ha);
e grunty pod watami przeciwpowodziowymi i te potozone migdzy walami;

e grunty publicznych i niepublicznych jednostek o$wiaty;

e grunty zakladéw pracy chronionej i aktywnosci zawodowej;

e instytuty badawcze i centra badawczo-rozwojowe.

Obowigzek podatkowy powstaje z pierwszym dniem miesigca nastepujacego
po miesigcu, w ktérym nabyto prawo do gruntéw lub objeto je w posiadanie. Z kolei
wygasniecie obowigzku podatkowego zachodzi ostatniego dnia miesigca, w ktorym
przestaja istnie¢ okoliczno$ci uzasadniajace ten obowigzek (Dz.U. 1984 nr 52 poz. 268
z pdzn. zm.).

Przepisy regulujace opodatkowanie laséw zostaly sprecyzowane w Ustawie z dnia
30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym (Dz.U. 2002 Nr 200 poz. 1682 z p6zn. zm.).
Okresla ona przedmiot opodatkowania, czyli lasy, z wyjatkiem przypadkoéw, gdy sa one
wykorzystywane do innej niz lesna dzialalno$ci gospodarczej. Dziatalnos¢ lesna,
zgodnie z definicjg zawartg w ustawie, obejmuje prace prowadzone przez wilascicieli,
posiadaczy lub zarzadcow laséw w zakresie planowania, ochrony, zagospodarowa-
nia obszar6w lesnych, dbania o rozwoj i zasoby drzewostanu, zarzadzania zwierzyna,
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pozyskiwania surowcow lesnych, takich jak drewno, zywica, choinki, karpiny, kora,
igliwie, zwierzyna, oraz produktéw runa lesnego. Ponadto obejmuje to takze sprze-
daz tych produktow w formie nieprzetworzone;j.
Do ptacenia podatku lesnego zobowigzani sg (Dz.U. 2002 Nr 200 poz. 1682
z pézn. zm.):
e wlasciciele lasow;
e posiadacze samoistni lasow;
e uzytkownicy wieczysci lasow;
e posiadacze lasow bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego.

Zwolnienia i ulgi od podatku lesnego reguluje art. 7 ustawy o podatku rolnym,
na mocy ktdrego zwalnia sie z niego m.in. (Dz.U. 2002 Nr 200 poz. 1682 z pézn. zm.):
e lasy z drzewostanem w wieku do 40 lat;

e lasy wpisane indywidualnie do rejestru zabytkow;

e uzytki ekologiczne;

e uczelnie;

e publiczne i niepubliczne jednostki organizacyjne objete systemem oswiaty
oraz prowadzace je organy w zakresie lasow zajetych na dzialalno$¢ oswiatowa;

e instytuty naukowe i pomocnicze jednostki naukowe Polskiej Akademii Nauk;

e prowadzacych zaklady pracy chronionej zgodnie z warunkami okreslonymi

w ustawie o podatku lesnym;

e instytuty badawcze;
e przedsiebiorcodw o statusie centrum badawczo-rozwojowego w odniesieniu
do laséw zajetych na cele prowadzonych badan i prac rozwojowych.

Zobowiazanie podatkowe powstaje od pierwszego dnia miesigca, ktéry nastepuje
po tym, jak nabyto prawa do lasu lub przejeto jego posiadanie. Natomiast zakonczenie
obowiazku podatkowego w podatku lesnym nastepuje z chwilg zakonczenia ostatniego
dnia miesigca, w ktérym przestaja istnie¢ okolicznosci uzasadniajace to zobowigzanie.

Przedmiotem opodatkowania podatku od czynnosci cywilnoprawnych (PCC)
s3 wylacznie okreslone czynnosci, ktore zostaly wyczerpujaco wymienione w art. 1
ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.U. 2000 nr 86 poz. 959
z pozn. zm.). Ustawodawca przewidzial w niej opodatkowanie operacji zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci, sg to np.: sprzedaz, zamiana, zniesienie wspdtwlasno-
$ci oraz dzialu spadku, ustanowienie hipoteki, ustanowienie odptatnej stuzebnosci.

Podatek PCC, czyli opfata od czynnosci cywilnoprawnych, staje si¢ wymagalny
w momencie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, a ta zasada obowigzuje prak-
tycznie zawsze, chyba ze wystepuje jakis szczegolny przypadek zwolnienia. Faktycznie
oplate PCC ponosi nabywca, zgodnie z art. 4 ustawy o PCC, ktéry wyznacza nabywce
jako podatnika tego rodzaju podatku. Warunki te sg trudne do modyfikacji w umo-
wie, co oznacza, Ze nie jest fatwo przenies$¢ ten obowigzek na inng osobe lub podzie-
li¢ si¢ nim ze sprzedajacym. Poniewaz umowa sprzedazy nieruchomosci musi by¢
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obowigzkowo zawarta w formie aktu notarialnego, notariusz staje si¢ platnikiem
podatku PCC. Termin ,platnik” oznacza jedynie, zZe pobiera on kwote podatku
od osoby, ktdra zgodnie z przepisami jest odpowiedzialna za zaptate tego podatku,
a nastepnie przekazuje go do Skarbu Panistwa. Stawka tego podatku wynosi 2% war-
tosci rynkowej nabywanej nieruchomosci (Dz.U. 2000 Nr 86 poz. 959 z pdzn. zm.).
Podatek PCC jest zazwyczaj nieuchronny, szczegélnie w przypadku transakcji
na rynku wtérnym, gdzie zaréwno sprzedajacy, jak i nabywajacy sa osobami fizycz-
nymi. Niemniej jednak w sytuacji, gdy sprzedawcy jest osoba dzialajaca w ramach
swojej dzialalno$ci gospodarczej, tak jak np. deweloper, taka transakcja podlega opo-
datkowaniu podatkiem od towardéw i ustug (VAT), a nie podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych. Jesli sprzedaz nieruchomosci jest opodatkowana VAT-em, jest
zwolniona z obowigzku zaptaty podatku PCC (Dz.U. 2000 nr 86 poz. 959 z p6zn. zm.).

31 sierpnia 2023 r. ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych zostata
poszerzona o nowe zwolnienie przedmiotowe. Zgodnie z nim umowy odplatnego
zbycia prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego lub budynku jednorodzinnego beda
zwolnione od PCC. To samo zwolnienie obejmie takze sp6ldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego badz budynku jednorodzinnego. Preferencje podat-
kowe beda przystugiwaly tym, ktérzy nabywajg wylacznie swoje pierwsze mieszka-
nie albo dom. Oczywiscie ulga dotyczy jedynie tych, ktérzy dokonujg zakupu nieru-
chomosci na rynku wtérnym, poniewaz tylko tam wystepuje opodatkowanie PCC.
Zmienione przepisy wprowadza rowniez wyjatek dla osdb, ktdre majg udzial w nie-
ruchomosci nieprzekraczajacy 50%, nabyty w drodze dziedziczenia. Ponadto pojawit
sie nowy, 6-procentowy podatek od zakupu széstego i kazdego kolejnego mieszkania.

Zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw
i ustug (Dz.U. 2004 nr 54 poz. 535 z pdzn. zm.; zwanej dalej: ustawg o VAT) opo-
datkowaniu podatkiem od towaréw i ustug podlegaja odptatne dostawy towardéw
oraz odplatne §wiadczenia ustug na terytorium kraju. Artykut 2 pkt 6 ustawy o VAT
definiuje towary jako rzeczy ruchome, formy energii, budynki, budowle lub ich cz¢sci,
ktoére sg przedmiotem czynno$ci opodatkowanych VAT, wymienionych w klasyfika-
cjach zgodnie z przepisami o statystyce publicznej, a takze grunty. Z kolei art. 7 ust. 1
ustawy o VAT okresla dostawe towardw, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy o VAT,
jako przeniesienie prawa do dysponowania towarami jak wtasciciel. Warto jednak
zaznaczy¢, ze nie kazda dostawa towardw zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o VAT bedzie
podlega¢ opodatkowaniu podatkiem od towaréw i ustug (Dz.U. 2004 Nr 54 poz. 535
z pézn. zm.). Zatem zaréwno nieruchomo$¢ gruntowa, jak i zabudowana spetniaja
kryteria definiujgce towar, a sprzedaz tych nieruchomosci stanowi dostawe towaréw,
zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy. Niemniej nie kazda czynnos¢, ktéra mozna zakwali-
fikowac¢ jako dostawe towaréw wedlug art. 7 ustawy, podlega opodatkowaniu VAT.
Przy transakcjach dotyczacych nieruchomosci pierwszym krokiem powinno by¢ zba-
danie, czy dana sprzedaz podlega ustawie o VAT. Jedli uznamy, ze transakcja ta pod-
lega VAT, kolejnym kluczowym etapem jest okreslenie wlasciwej stawki podatkowe;.
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Decydujacym czynnikiem determinujacym uznawanie konkretnej osoby fizycznej
za podatnika VAT przy zbyciu nieruchomosci jest stopien profesjonalizacji dokony-
wanej sprzedazy. Rownie wazne jest, czy sprzedaz ta stanowi pojedynczg transakcje,
czy tez jest czgscig ciaglej dzialalnoséci gospodarczej zwiazanej z obrotem nierucho-
mosciami. Aby okredli¢, czy dana transakcja podlega opodatkowaniu VAT, konieczne
jest uwzglednienie skali sprzedazy oraz zaangazowania sprzedajacego w ten proces
(Dz.U. 2004 Nr 54 poz. 535 z p6zn. zm.).

W kontekscie podatku VAT sprzedaz budynku (budowli) na gruncie podlega
stawce opodatkowania 8%. Ta nizsza stawka ma zastosowanie w przypadku sprze-
dazy obiektéw budownictwa, ktore sg objete spolecznym programem mieszkaniowym.
Natomiast stawka 23% jest zastosowana, gdy sprzedaz dotyczy gruntéw zabudowa-
nych, czyli tych, na ktére nakfada sie 23-procentowy VAT, lub gdy niezabudowane
grunty zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego sg przezna-
czone pod zabudowe. Dodatkowo stawka 23% obowigzuje w przypadku nieruchomo-
$ci, ktore nie spelniaja warunkéw do zastosowania zwolnienia lub stawki 8-procento-
wej. Jesli sprzedawca zrezygnuje ze zwolnienia z VAT po dwoch latach od pierwszego
zasiedlenia nieruchomosci, réwniez obowigzuje stawka 23% (Dz.U. 2004 Nr 54 poz. 535
z podzn. zm.).

Mimo powyzszego istnieja okreslone przypadki zwolnien od podatku VAT
dla transakcji zbycia nieruchomosci, jak okresla art. 43 ustawy o VAT, nawet w sytu-
acji, gdy transakcje uznaje si¢ za dostawe towaréw. Na podstawie art. 43 ust. 9 ustawy
o VAT zwolnienia dotyczg réwniez transakcji z nieruchomosciami gruntowymi, ktére
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie sg przezna-
czone pod zabudowe mieszkalng.

Innym rodzajem zwolnienia dotyczacego obrotu nieruchomosciami jest art. 43
ust. 1 pkt 10 lit. a, b ustawy o VAT. Zgodnie z tym przepisem zwalnia si¢ od podatku
dostawe budynkéw, z wyjatkiem sytuacji pierwszego zasiedlenia lub przednim,
oraz gdy miedzy pierwszym zasiedleniem a sprzedaza budynku uptyneto mniej niz
2 lata. Warto rozszyfrowac pojecie zasiedlenia. Przez pierwsze zasiedlenie, zgodnie
z definicjg w przepisach, rozumie si¢ oddanie do uzytkowania, w wyniku czynnosci
podlegajacych opodatkowaniu, pierwszemu nabywcy lub uzytkownikowi budynkéw,
budowli badz ich czesci po ich wybudowaniu albo ulepszeniu, jezeli wydatki na ulep-
szenie, zgodnie z przepisami o podatku dochodowym, wyniosty co najmniej 30%
wartosci poczatkowej (Dz.U. 2004 Nr 54 poz. 535 z pézn. zm.).

Dokladna analiza opodatkowania nieruchomosci pozwala podejmowac wlasciwe
decyzje, minimalizowa¢ potencjalne negatywne skutki i przede wszystkim ograni-
czy¢ koszty zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci. Bfedne interpretacje przepiséw
lub nieprawidfowa ocena sytuacji moga prowadzi¢ do konsekwencji ze strony organu
skarbowego, dlatego warto skorzysta¢ z pomocy specjalistow, aby unikna¢ ewentu-
alnych problemow.

Wedlug przepiséw ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych (Dz.U.
1991 Nr 80 poz. 350 z pdzn. zm.) mozna odnalez¢ informacjg, ze za przychdd uwaza sie
odplatne zbycie nieruchomosci, ich fragmentéw lub udziatéw w nieruchomosci, o ile
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taka transakcja nie ma zwigzku z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej i zostata
dokonana przed uplywem pieciu lat, liczac od konca roku kalendarzowego, w kto-
rym mialo miejsce nabycie lub wybudowanie. Oznacza to, Ze sprzedaz nieruchomo-
$ci przed uptywem tego piecioletniego okresu podlega opodatkowaniu.

Zgodnie z postanowieniami art. 10, ust. 1, pkt 8 ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych jako zrédto przychodu uwaza si¢ odptatne zbycie (Dz.U. 1991
Nr 80 poz. 350 z p6zn. zm.):
e nieruchomosci (w calosci lub jej czesci);
e spoldzielczego prawa wlasnosciowego do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego;
e prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej;
e prawa wieczystego uzytkowania gruntéw.

Opodatkowanie sprzedazy nieruchomosci reguluje ustawa o podatku dochodo-
wym od oséb fizycznych. Wedlug niej jesli dokonuje sie sprzedazy domu lub miesz-
kania przed uplywem 5 lat od daty zakupu, nastapi zobowigzanie uiszczenia podatku
w wysokosci 19% wartosci dochodu. Podstawa do obliczenia opodatkowania w przy-
padku odplatnego zbycia nieruchomosci jest réznica migdzy przychodem z tej trans-
akcji a kosztami uzyskania przychodoéw, z uwzglednieniem sumy odpiséw amortyza-
cyjnych. Innymi stowy podatek ten nie jest naliczany od catkowitej kwoty transakcji,
lecz od uzyskanego dochodu, czyli przychodu ze sprzedazy pomniejszonego o koszty
zwigzane z tg sprzedazg oraz koszty nabycia i produkgji (np. naktady, ktére zwiegk-
szyly warto$¢ nieruchomosci).

Zgodnie z zapisami ustawy w niektorych sytuacjach istnieje mozliwos¢ uniknie-
cia opodatkowania dochodu ze sprzedazy nieruchomosci, takich jak dom, mieszka-
nie lub dziatka. Osoby podlegajace opodatkowaniu, ktére pragna skorzysta¢ z ulgi
mieszkaniowej i unikng¢ placenia podatku, majg opcje pokrycia kosztéw zwigzanych
z wlasnymi potrzebami mieszkaniowymi. W tym celu wystarczy w okresie maksy-
malnie 3 lat (od dnia sprzedazy mieszkania) udokumentowa¢ wykorzystanie uzyska-
nego dochodu z nieruchomosci na cele mieszkaniowe, takie jak splata kredytu hipo-
tecznego, remont mieszkania czy zakup gruntu pod budowe.

Polskie prawo podatkowe obejmuje réwniez opodatkowanie dochodu z odplat-
nego zbycia nieruchomosci w przypadku podmiotdw prawnych, co reguluje ustawa
o podatku dochodowym od 0s6b prawnych (CIT; Dz.U. 1992 Nr 21 poz. 86
z pozn. zm.). Zgodnie z tymi przepisami przychod ze sprzedazy nieruchomosci pod-
lega opodatkowaniu stawka 19% wartosci dochodu. Podstawe do obliczenia opodat-
kowania stanowi réznica pomigdzy przychodem z odptatnego zbycia a kosztami uzy-
skania przychodéw, z uwzglednieniem odpiséw amortyzacyjnych.

Réwniez w przypadku CIT polskie prawo przewiduje mozliwos¢ zwolnienia
z podatku w niektérych przypadkach, zastosowanie ulg czy tez pokrycie wydatkow
na cele inwestycyjne. Osoby prawne, ktére chcg skorzystac z potencjalnych zwol-
nien lub ulg podatkowych, powinny dostosowac si¢ do obowigzujacych przepiséw
i prawidlowo udokumentowac zdarzenia majace wptyw na opodatkowanie dochodu
ze sprzedazy nieruchomosdci.
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Podatek od spadkéw i darowizn to rodzaj podatku od majatku, ktéry naklada
sie na wartos$¢ przedmiotu dziedziczenia lub darowizny. Jest to podatek samorzadowy
(gminny), bezposredni i majacy charakter osobisty (R. Strzelczyk, 2016).

Podatek od spadkdéw i darowizn obejmuje nabycie wlasnosci rzeczy lub praw
majatkowych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez osoby fizyczne. Podlega
opodatkowaniu w nastepujacych sytuacjach: dziedziczenie, zapisy testamentowe,
darowizny, zasiedzenie, nieodplatne zniesienie wspdétwlasnosci, przyjecie zachowku
w formie nieodplatnej darowizny lub dziedziczenia, oraz nabycia nieodptatnej renty,
uzytkowania lub stuzebnosci (Dz.U. 1983 Nr 45 poz. 207 z pdzn. zm.).

Czasem podatek od spadkéw i darowizn moze by¢ obnizony lub nie wystepuje
obowigzek podatkowy. Dotyczy to m.in. malzonkéw, rodzicéw, dzieci, a takze sytu-
acji, gdy darowizna ma charakter rolny badz obejmuje mieszkanie. Stawki podatku
réznig si¢ w zaleznosci od stopnia pokrewienstwa miedzy darczynca lub spadkobierca
a beneficjentem. Zwykle stawki sg nizsze dla osob blizej spokrewnionych.

Podatek od spadkéw i darowizn dotyczy réwniez dziedziczenia nieruchomosci.
Spadkobiercy sa zobowigzani do zaplacenia podatku od wartosci odziedziczonej nie-
ruchomosci. Natomiast w przypadku darowizn nieruchomosci podatek od spadkéw
i darowizn naklada si¢ na warto$¢ przekazanej nieruchomosci. Dodatkowo kazda
zmiana wlasciciela nieruchomosci, czy to w wyniku dziedziczenia, czy darowizny,
moze skutkowa¢ obowiazkiem zaptacenia podatku. Warto$¢ nieruchomosci stanowi
podstawe do obliczenia wysokosci podatku. Ze wzgledu na potencjalnie wysokie
stawki podatku od spadkéw i darowizn osoby, ktére planujg przekazanie nierucho-
mosci, moga sie¢ postuzy¢ strategiami planowania podatkowego w celu minimaliza-
cji obciazen podatkowych (Dz.U. 1983 Nr 45 poz. 207 z pdzn. zm.).

Oplaty zwigzane z uzytkowaniem wieczystym stanowig istotny element w rela-
cji miedzy uzytkownikiem wieczystym a organem, ktéry udzielit tego uzytkowania.
Uzytkownik wieczysty zobowigzany jest do ptacenia corocznego czynszu za korzysta-
nie z gruntu, jednak poczatkowo musi uisci¢ jednorazowa oplate, najpézniej w dniu
zawarcia umowy notarialnej. Kwota pierwotnej oplaty waha si¢ miedzy 15% a 25%
wartosci nieruchomosci. Ponadto uzytkownik wieczysty moze by¢ obcigzony dodat-
kowymi optatami zwigzanymi z utrzymaniem infrastruktury, ochrong $rodowiska
oraz skfadkami na cele spoteczne czy lokalne (Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741 z p6zn. zm.).
Wysokos¢ oplat moze wplywac na warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej uzyt-
kowaniem wieczystym oraz na decyzje dotyczace inwestycji na danym obszarze.
Uzytkownicy wieczys$ci musza uwzgledniac te oplaty w swoim budzecie, a takze
w strategiach inwestycyjnych i planowaniu finansowym.

Oplaty planistyczne to oplaty, ktore inwestorzy badz wlasciciele majg obowia-
zek uiszcza¢ z tytulu realizacji okreslonych dziatan budowlanych lub zagospodaro-
wania przestrzennego zgodnie z MPZP albo innymi dokumentami planistycznymi.
Podstawg prawng pobierania optat planistycznych jest ustawa o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z postanowieniami art. 36 ust. 4 niniejszej
ustawy trzeba uisci¢ oplate, gdy w wyniku uchwalenia planu miejscowego lub jego
modyfikacji nastepuje wzrost warto$ci nieruchomosci, a wlasciciel badz uzytkownik
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wieczysty decyduje sie na zbycie tego gruntowego majatku. Jednak nalezy zauwazy¢,
ze wzrost wartosci spowodowany innymi czynnikami nie kwalifikuje si¢ jako pod-
stawa do zadania oplaty planistycznej. Wéjt, burmistrz lub prezydent miasta ustala
jednorazowgy opfate, ktora jest okreslana jako procent wzrostu wartosci nieruchomo-
$ci. Kwote te wylicza sie na podstawie wyceny dokonanej przez rzeczoznawce majat-
kowego. Oplata ustalona decyzja administracyjng wynosi maksymalnie 30% wzrostu
warto$ci nieruchomosci. W praktyce jednak wynosi zazwyczaj 1-3% réznicy w cenie
nieruchomosci przed zmiang planu zagospodarowania przestrzennego i po jego zmia-
nie. Jesli przez 5 lat od daty uchwalenia MPZP lub jego modyfikacji nieruchomos$é
nie zostanie sprzedana, pozwoli to na unikniecie opfaty planistycznej. Po tym okre-
sie oplata nie moze by¢ naliczana. Ponadto z tego obowigzku zwolnieni s3 rolnicy,
gdy przekazuja nieruchomos¢ na rzecz nastgpcy zgodnie z przepisami. Oplata nie jest
réwniez pobierana, gdy stawka nie zostala okreslona w uchwale rady gminy.
Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami oplata adiacencka jest
oplata ustalong w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci spowodowanym
budowg urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem (Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741
z pézn. zm.):
e $rodkéw Skarbu Panstwa;
e jednostek samorzadu terytorialnego;
e $rodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodel zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi.

Oplata adiacencka moze by¢ ustalona w nastepujacych przypadkach (R. Strzelczyk,

2016):

e wzrost warto$ci nieruchomosci spowodowany budowg urzadzen infrastruktury
technicznej;

e scalenie i podzial nieruchomosci;

e podzial nieruchomosci dokonany na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wie-
czystego.

Gléwnym celem optaty adiacenckiej jest pokrycie kosztow zwigzanych z infra-
strukturg miejska, taka jak drogi, kanalizacja, o§wietlenie uliczne czy inne udogod-
nienia, ktére moga by¢ wymagane w zwiazku z dang inwestycja. Wysokos¢ oplaty
uzalezniona jest od przepiséw zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomos-
ciami. Nie moze przekroczy¢ stawek zawartych w ustawie (Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741
z pozn. zm.):

e podzial nieruchomosci — 30% réznicy wartosci nieruchomosci w wyniku wzro-
stu po podziale;

e podzial i scalenie nieruchomosci - 50% réznicy wartosci nieruchomosci
po podziale i scaleniu;

e wybudowanie infrastruktury technicznej - 50% réznicy wartoéci nieruchomosci
po wybudowaniu infrastruktury technicznej.
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Wysokos¢ optaty adiacenckiej zazwyczaj jest uzalezniona od rodzaju planowanej
inwestycji, jej skali oraz potencjalnego wplywu na otoczenie.

Podatek katastralny jest pobierany od wartosci katastralnej nieruchomosci.
Ostateczna kwota uzalezniona jest od wartosci domu lub mieszkania. Obecnie podatek
ten nie obowigzuje w Polsce, wystepuje jednak w niektérych krajach Unii Europejskiej,
a jego warto$¢ wynosi srednio 1-2% wartosci nieruchomosci. Wprowadzenie podatku
katastralnego w danym kraju moze stanowi¢ probe ujednolicenia opodatkowania nie-
ruchomosci oraz dostosowania go do rzeczywistej wartosci rynkowej. Podatek ten
jest pewnym wyzwaniem dla kraju, wymaga odpowiedniej infrastruktury admini-
stracyjnej do oceny warto$ci nieruchomosci. To réwniez moze mie¢ wplyw na wias-
cicieli nieruchomosci, ktérzy moga by¢ opodatkowani na podstawie bardziej aktual-
nych i dokfadnych danych dotyczacych wartosci ich nieruchomosci. Wprowadzenie
nowego podatku tego typu wymagatoby przemyslanej polityki podatkowej, odpo-
wiedniej legislacji, a takze edukacji spofeczenistwa na temat zmian w systemie opo-
datkowania nieruchomosci (K. Kopyscianska, 2016).

Wihasciciele nieruchomosci zamieszkatych, ktére usytuowane s3 na obszarze kon-
kretnych miast i gmin, sg zobligowani do uiszczania oplaty za gospodarowanie odpa-
dami komunalnymi na rzecz tych miast i gmin. Obowigzek ten powstaje za kazdy
miesigc, w ktérym na danej nieruchomosci przebywa mieszkaniec. Odpady komu-
nalne (inaczej zwane bytowymi, czy tez potocznie $mieciami) to odpady (Dz.U. 1996
nr 132 poz. 622 z pézn. zm.):

e generowane w domach mieszkalnych;

e wytwarzane w innych miejscach, jednak ze wzgledu na swoj charakter lub sktad
s3 podobne do odpadéw powstajacych w gospodarstwach domowych. W takim
przypadku musza to by¢ odpady, ktore nie zawieraja odpadéw niebezpiecznych.

Gminy i o$rodki miejskie majg mozliwos¢ elastycznego dostosowywania swojego
systemu zarzadzania oplatami do indywidualnych potrzeb mieszkancéw poprzez
zastosowanie roznych metod naliczania oplat za odbiér $mieci. Istnieja cztery naj-
bardziej popularne opcje wykorzystywane przez jednostki administracyjne (Dz.U.
1996 nr 132 poz. 622 z p6ézn. zm.):

e od liczby mieszkancow faktycznie zamieszkujacych dang nieruchomos¢;
e od powierzchni nieruchomosci;

e od ilosci zuzytej wody;

e za gospodarstwo domowe (stawka ryczaltowa).

Mozna tez dokonywa¢ wyboru réznych metod dla poszczegélnych terenéw gmin-
nych (np. w czes$ci wyposazonej w wodociagi stawka bedzie oparta na ilosci zuzytej
wody, natomiast w przypadku pozostalej czesci — wedtug innej, bardziej odpowied-
niej metody).

Jednostki administracyjne moga takze dostosowywa¢ metody naliczania optat
w réznych obszarach gminy, np. w obszarze z dostgpem do wodociggéw oplaty moga
wynikac z ilo$ci zuzytej wody, podczas gdy dla innych obszaréw moze obowigzywac
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inna metoda. Dodatkowo gminy majg mozliwo$¢ wprowadzania ulg lub doptat
dla wtascicieli nieruchomosci o gorszym statusie finansowym, ktérzy spetniaja okres-
lone kryteria dochodowe. Oplata za odbidr $mieci bedzie bezposrednio przekazy-
wana do urzedu. Srodki te beda przeznaczane na finansowanie proceséw przyjmowa-
nia, wywozu i segregacji odpaddw, a takze utrzymanie punktow selektywnej zbiorki
i calo$ciowego systemu zarzadzania odpadami. W przypadku nieruchomosci nieza-
mieszkalych (tj. szkoty czy sklepy) oplata bedzie zalezata od liczby wykorzystywa-
nych pojemnikéw na odpady oraz stawek ustalonych w systemie gospodarki odpa-
dami komunalnymi obowigzujacym w danej gminie czy miescie.

Wymienione wyzej podatki i oplaty to nie wszystkie koszty, na jakie powinni
by¢ przygotowani uczestnicy rynku nieruchomosci. Nalezy pamiegta¢ o generowa-
niu dokumentacji, jak np. uzyskanie wypisu lub wyrysu. Ponadto trzeba uwzgledni¢
wydatki zwigzane z notariuszem, oplaty za wpis do ksiegi wieczystej oraz ewentu-
alne prowizje posrednikow czy rzeczoznawcoéw majatkowych, ktére moga wystapic
w niektérych przypadkach. Pelne zrozumienie tych réznorodnych opfat jest klu-
czowe dla skutecznego planowania finansowego i efektywnej strategii inwestycyjnej
na rynku nieruchomosci.

W zmiennym $rodowisku inwestycyjnym podatki odgrywaja kluczowa role
w ksztaltowaniu strategii inwestycyjnych uczestnikéw rynku nieruchomosci. Dlatego
warto zwroci¢ uwage na to, w jaki sposob obcigzenia podatkowe wptywaja na podej-
mowanie decyzji inwestycyjnych oraz jak zmiany tych przepiséw moga wptynaé
na rownowage podazy i popytu na tym rynku. Podejmujac decyzje inwestycyjne
na polskim rynku nieruchomosci, inwestorzy czesto dzialaja pod wplywem subtel-
nych czynnikéw psychologicznych, ktdre ksztaltujg ich wybory w sposéb nieswiadomy.
W kontekscie rozwijajacej si¢ ekonomii coraz wieksze znaczenie przypisywane jest
ekonomii behawioralnej, ktéra dostrzega wszelkie niedoskonalosci decyzyjne wyni-
kajace z ludzkiej natury (E. Golabeska, 2018). Podatki, zwlaszcza podatek od nieru-
chomosci, stanowig integralng czg¢s¢ decyzji inwestycyjnych na polskim rynku nie-
ruchomosci. Wplywaja nie tylko na aspekty gospodarcze, lecz takze ksztaltujg rynek,
co ma istotne konsekwencje dla lokalnych spotecznosci i gospodarek. Warto zauwa-
zy¢, ze inwestorzy, ktdrzy nie sg zwigzani z rynkiem nieruchomosci zawodowo, cze-
sto bagatelizujg znaczenie podatkdéw i oplat inwestycyjnych. Jednak gdy zaczynaja
sie w to zaglebiac¢, zdajg sobie sprawe z dodatkowych kosztéw, co moze prowadzié
do ponownego przemyslenia ich decyzji. W przeciwienstwie do nich inwestorzy zazna-
jomieni z rynkiem maja §wiadomo$¢ tych wydatkéw od samego poczatku, co umoz-
liwia im bardziej $wiadome i przemyslane podejscie do inwestycji. Analiza wptywu
podatkéw na decyzje inwestycyjne jest zatem kluczowa dla skutecznej strategii inwe-
stycyjnej na polskim rynku nieruchomosci, nalezy zwraca¢ szczegélng uwage na row-
nowage miedzy aspektami fiskalnymi, redystrybucyjnymi, stymulacyjnymi i infor-
macyjnymi podatkéw.
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2.3. Elementy rynku nieruchomosci: popyt, podaz i cena

Na rynku nieruchomosci kluczows role odgrywaja trzy fundamentalne elementy:
popyt, podaz, cena, ktdre wzajemnie na siebie oddziatujg (rys. 2.1). Oznacza to,
ze podaz normalizuje si¢ pod wptywem ceny i popytu, popyt normalizuje si¢ pod wply-
wem ceny i podazy, a cena zmienia si¢ w zaleznosci od popytu i podazy, wigc gdy zmie-
nia si¢ jeden czynnik, zmieniajg si¢ rowniez dwa pozostate.

/N

podaz |e—»

RYS.2.1. Zalezno$¢ pomiedzy popytem, podazg a ceng

7RODLO: opracowanie na podstawie (W. Baranowski i in., 2008).

Przez popyt rozumie si¢ pewna aktywnos¢ zainteresowanych nabywcéw w danym
czasie i miejscu, ktorzy wyrazaja che¢ zakupu okreslonego dobra przy zréznicowa-
nych cenach. Jest to jedna z pojawiajacych si¢ na rynku potrzeb, ktére znajduja swoje
ujscie w sile nabywczej spoleczenstwa. Popyt stanowi zatem kategorie o wezszym
zakresie niz ogdlne potrzeby, ktore mozna identyfikowa¢ jako potencjalny popyt, pod-
czas gdy ta czgs$¢ z nich, ktérej towarzysza srodki finansowe, ksztaltuje popyt efek-
tywny (E. Kucharska-Stasiak, 2006a). Biorac te wnioski pod uwage, mozna stwierdzi¢,
iz w miare wzrostu dochodéw i obnizenia cen obszar zwany popytem efektywnym
sie zwieksza, jednak nigdy nie doréwna swoim zakresem popytowi potencjalnemu.
Szczegodlnie dlatego, ze ludzkie potrzeby sg okreslane mianem nieograniczonych,
a petna ich satysfakgcja i spetnienie sg niemozliwe do uzyskania.

Rozpatrujgc strukture rynku nieruchomosci, popyt na wszelkiego rodzaju nie-
ruchomosci oznacza liczbe potencjalnych nabywcéw badz w innym przypadku
najemcow, ktérzy poszukujg réznych nieruchomosci w okreslonym miejscu i cza-
sie. Zaklada si¢ jednak przy tym, Ze inne czynniki warunkujace wahania na rynku,
takie jak np. liczba ludnosci, poziom dochodéw, prognozowane ceny czy tez prefe-
rencje konsumentdw, pozostang stafe.

Popyt wyrazany jest za pomoca funkgcji, w ktdrej wielkos¢ zgtaszanego popytu
w jednostce czasu jest powigzana z ceng danego dobra. Rozmiary popytu odzwiercied-
laja efektywne pragnienia konsumentéw. Funkcja popytu dziala w kontekscie ex ante,
antycypujac zachowanie uczestnikow rynku, zamiast odnosic¢ si¢ do konkretnych
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wartosci zmiennych ekonomicznych. Jest zatem hipotetycznym narzedziem majacym
na celu glebsze zrozumienie konkretnego zagadnienia. Typowymi cechami popytu
na rynku nieruchomosci sg dosy¢ wyrazne ujawnianie sie, niewielka mozliwo$¢ zasta-
pienia oraz ograniczona reakcja jego ilo$ci na zmiany cen, przy istotnej rozbieznosci
miedzy popytem potencjalnym a efektywnym (E. Kucharska-Stasiak, 2006a).

Podaz okresla ilos¢ dostepnych do sprzedazy dobr w danym miejscu i czasie,
ale przy roznych cenach. W kontekscie analizy rynku nieruchomosci oznacza to liczbe
dostepnych nieruchomosci do sprzedazy badz wynajmu w danym czasie, jednak nalezy
podkresli¢ stalos¢ czynnikow, tj. koszty pracy czy kosztow produkeiji.

Warto zwrdci¢ uwagg, ze podaz nieruchomosci nie jest okreslaniem aktualnych
zasobow czy tez ich przyrostéw, nie jest réwniez czynnikiem uwzgledniajagcym zmiany
netto w tym zasobie (czyli po uwzglednieniu zasobéw, ktdre nie powinny by¢ juz uzyt-
kowane, np. ze wzgledu na stan techniczny). Jej budulcem sg zaréwno nieruchomosci
bedace srodkiem wynajmu, jak i nieruchomosci, ktére beda przedmiotem wynajmu
po raz pierwszy. Podaz nie obejmuje zasobu zajmowanego przez wiasciciela. W dlu-
gim okresie zalezy od samego zasobu, ale w krétkookresowo moze si¢ zmieniaé nieza-
leznie od zmian w zasobach, reagujac na zmiany w aktywnosci gospodarczej i wydat-
kach konsumenckich.

Biorac pod uwage wczesniejsze wyznaczniki podazy, mozna wywnioskowac,
iz podaz dzieli si¢ na dwie kategorie - istniejagce nieruchomosci dostepne do ponow-
nego wynajecia oraz nowe nieruchomosci wynajmowane po raz pierwszy. Czes¢, ktora
obejmuje podaz istniejacych nieruchomosci, zalezy gtéwnie od liczby najemcéw, kto-
rzy wycofali si¢ lub nie odnowili uméw najmu, co prowadzi do odmiennego trendu
niz popyt. Konsekwentnie mozna stwierdzi¢, ze jesli wzrosnie popyt na okreslone
nieruchomosci do wynajmu, sama ich podaz si¢ zmniejszy. Natomiast jesli chodzi
o pierwotny rynek nieruchomosci, ich podaz zalezy gléwnie od dochodowosci inwe-
stycji, jakich podejma si¢ deweloperzy.

Analogicznie do cech popytu mozna stwierdzi¢, ze podaz réwniez charaktery-
zuje si¢ powolng reakcja na zmiany cen. Wysokie ceny materiatéw budowlanych,
ktore niedawno obserwowalismy, nie spowodowaly natychmiastowej odpowiedzi
ze strony podazy. Jej wzrost uwarunkowany jest zazwyczaj uruchomieniem pro-
cesu inwestycyjnego, ktdry jest niezwykle zlozony. To oznacza, ze w krotkim okresie
(czas od podjecia decyzji o rozpoczeciu procesu realizacji do momentu, gdy nieru-
chomos¢ jest gotowa do uzytkowania) podaz jest malo elastyczna wzgledem zmian
cen czy innych warunkéw rynkowych. Wzrost czynszéw czy ogélnie wartosci ryn-
kowej nieruchomosci nie przyczynia si¢ do nagtego wzrostu podazy. Nalezy zwro-
ci¢ uwage, ze mimo niskiej elastycznosci w kréotkim okresie podaz nie jawi sie jako
staly wskaznik. Na jej wzrost maja wplyw decyzje, ktére zostaly podjete odpowied-
nio wczesniej. Wnioskujac, w kazdym okresie nowa podaz moze wykazywacé ten-
dencje¢ wzrostowa badz spadkowa na skutek wczesniejszych decyzji budowlanych
(E. Kucharska-Stasiak, 2006a).
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By zrozumie¢ czynniki wptywajace na rynek nieruchomosci, nalezy przeprowa-
dzi¢ swoistg analize dynamiki rynku mieszkaniowego i zbada¢ kluczowe czynniki
ksztaltujace podaz i popyt na nieruchomosci (tab. 2.1). Obejmie ona zréznicowane
aspekty wplywajace na dostepnos¢ i zainteresowanie mieszkaniami, ukierunkowane
na identyfikacje kluczowych determinant tego sektora.

TABELA 2.1. Czynniki ksztattujgce popyt i podaz

Popyt Podaz
® Poziom dochodéw, w tym zaréwno dochody e Obecny zaséb nieruchomosci
wiasne, t,ransfery, jak i mozliwos¢ korzystania e Prace remontowe i modernizacje istniejacych
z kredytow budynkéw
® Warunki cenowe, ktore obejmuja czynsze, e Ubytki i zmiany w przeznaczeniu terenow
ceny mles-zkan oraz storl)y pro.centowe o Aktywno$¢ w budownictwie mieszkaniowym
e Preferencje konsumentow zwigzane z modelem z uwzglednieniem cen, kosztow, lokalizacji
konsumpc;ji, stopniem zaspokojenia potrzeb oraz regulacji

oraz czynnikami demograficznymi

7RODLO: opracowanie wtasne na podstawie (K. Borowski, 2015).

Analiza rynku mieszkaniowego ukazuje, ze popyt jest ksztaltowany przez aspekty
finansowe i preferencje konsumentéw, podczas gdy podaz zalezy od dostepnosci obec-
nych zasobdw i aktywnosci w budownictwie. RdOwnowaga miedzy tymi czynnikami
wplywa na dynamiczng nature rynku nieruchomosci, uwzglednienia zaréwno per-
spektywy nabywcow, jak i ksztaltowanie bazy nieruchomosci.

Ostatnim z czynnikéw warunkujgcych stalg réwnowage na rynku nieruchomo-
$ci jest $cisle zwigzana z popytem i podaza cena. Reprezentuje ona kwote zadang, pro-
ponowang lub uiszczang za towar badz ustuge. W kontekscie nieruchomosci cena sta-
nowi zewnetrzne odzwierciedlenie ich wartosci. Elementy rynku oddzialtuja na siebie
poprzez ustalane prawa popytu i podazy. Jesli na rynku obserwuje si¢ wzrost cen nie-
ruchomosci, natomiast inne czynniki - ceny innych towaréw, ustug i realne dochody
ludnosci spadaja — wtedy mozna méwi¢ o zmniejszeniu popytu. Konsekwencja spadku
cen nieruchomosci jest rosngce zainteresowanie tym obszarem rynku. Zmiana ceny
wplywa na popyt przez efekt substytucyjny i dochodowy. Efekt substytucyjny odznacza
si¢ gléwnie tym, iz wzrost ceny danego dobra skutkuje zwigkszeniem popytu na dobro
alternatywne. Dla dobr majacych substytuty zmiany cenowe prowadzg do wyraznych
wahan reakeji w popycie, co sugeruje jego wysoka efektywnos¢. Nie wszystkie dobra
maja substytuty, dlatego dla nich zmiana cen ma niewielki wptyw na popyt. W przy-
padku nieruchomosci elastycznos$¢ cenowa popytu nie jest wysoka, co oznacza, ze wzrost
ceny o 10% przeklada si¢ na mniejszy spadek popytu (E. Kucharska-Stasiak, 2006a).

Kiedy definicje popytu, podazy i ceny s zrozumiale, a zaleznosci migedzy nimi kla-
rowne, warto zastanowic¢ sie nad sytuacja, czy na analizowanym rynku mozna zaob-
serwowac rownowage rynkows, czy tez odstepstwa od stanu idealnego. Pierwszy przy-
padek wystepuje, gdy rynek nieruchomosci jest w rownowadze, a wigc przy biezacej

49



cenie rynkowej wielko$¢ popytu na nieruchomosci jest rowna podazy tego samego
produktu. Réwnowaga zachodzi, gdy liczba dostepnych nieruchomosci, jaka chcie-
liby zakupi¢ potencjalni nabywcy, jest réwna liczbie nieruchomosci, jaka sa gotowi
zaoferowac (sprzeda¢) wlasciciele lub deweloperzy. Cena, przy ktoérej ta réwnowaga
wystepuje, jest okreslana jako cena réwnowagi. Innymi stowy rynek nieruchomosci
jest w stanie rownowagi, gdy transakcje zawierane sg po tej konkretnej cenie.

W kontekscie rynku nieruchomosci nadwyzka ma miejsce, gdy przy obecnej cenie
liczba dostepnych nieruchomosci (planowana oferta) przewyzsza liczbe zaintereso-
wanych nimi nabywcdéw (planowane zakupy). Nadwyzka jest zjawiskiem o charak-
terze przede wszystkim ekonomicznym, niekoniecznie musi jednak mie¢ fizyczng
forme. W wielu przypadkach produkcja, ktora strona ofertowa chcialaby, ale nie moze
(ze wzgledu na ograniczong zdolno$¢ nabywcza) sprzeda¢, moze nie mie¢ fizycznego
odzwierciedlenia. Producenci dostosowuja bowiem wielkos¢ produkgji do rzeczy-
wistej sprzedazy (ustalanej przez planowany popyt), a nie do jej planowanej ilosci.
Rynek, na ktérym wystepuje nadwyzka, nazywany jest rynkiem nabywcy. W takiej
sytuacji to nabywcy decyduja o faktycznym realizowaniu swoich planéw zakupo-
wych, a rzeczywista liczba transakcji dostosowuje sie do planéw strony popytowej
rynku nieruchomosci.

Gdy na rynku nieruchomosci mowa o deficycie, oznacza to, ze przy obecnej cenie
popyt na nieruchomosci (zainteresowanie zakupem) przewyzsza liczbe dostepnych
nieruchomosci (dostepnych do sprzedazy). Rynek charakteryzujacy si¢ deficytem
to rynek sprzedajacego. W takiej sytuacji to wlasciciele nieruchomosci lub deweloperzy
s3 jedynymi, ktérzy z powodzeniem realizuja swoje plany sprzedazowe, a faktyczna
liczba transakcji dostosowuje si¢ do planéw dostawcdw na rynku nieruchomosci.

W zaleznosci od dominujgcego stanu na analizowanym rynku - réwnowagi, nad-
wyzKki czy tez niedoboru — mozna okresli¢ dany rodzaj gospodarki (D. Malinowski, 2016):
e Gospodarka z dominacja rynkéw doskonale konkurencyjnych (klasyczna gospo-

darka rynkowa, gospodarka rynkowa sensu stricto). W takiej gospodarce cena

uksztaltowana jest przede wszystkim przez rynek, a przedsigbiorstwa nie sg w sta-
nie kontrolowa¢ cen swoich produktéw. Te rynki odznaczajg sie duzg liczba przed-
siebiorstw o stosunkowo zblizonym udziale, co jest charakterystyczne dla dosko-
nalej konkurencji. Cena, ktora ksztaltowana jest przez ,,niewidzialng reke rynku”,
jest elastyczna, co odrdznia jg od innych rynkéw. Dzieki takiej sytuacji rynki

w tej gospodarce zazwyczaj utrzymuja sie we wzglednej réwnowadze, a cena jest

mechaniczng stymulanta, ktéra przywraca rownowage w razie jakich§ wahan

wzgledem normy. Patrzac na dzisiejsze przemiany gospodarcze, mozna wnios-
kowag, iz nie istnieja juz przyklady czysto rynkowych systeméw gospodarczych,
gdzie cena ksztaltowataby si¢ na rynku.

e Gospodarka z dominacjg rynkéw niedoskonale konkurencyjnych (wspoétczesna
gospodarka rynkowa) - gospodarka nadwyzek. Brak obecnie przyktadow kla-
sycznej gospodarki rynkowej wynika z ewolucji gospodarek réznych panstw
w ciggu ostatnich kilku dziesiecioleci. Ogélnie rzecz biorac, zmiany te polegaty
na zmniejszaniu liczby istotnych firm skladajacych sie na podaz na wielu rynkach.
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Redukcja liczby przedsiebiorstw wigze si¢ ze wzrostem ich skali dzialania. W dzi-
siejszym $wiecie gléwnymi graczami w gospodarkach wielu krajow sg olbrzy-
mie przedsigbiorstwa oligopolistyczne. Wspoélczesne firmy sa na tyle potezne,
ze samodzielnie ksztaltuja cene swoich produktéw, zastepujac ,,niewidzialng reke
rynku”. Wspolczesna gospodarka rynkowa to model, w ktérym ceny ustalane
sg przez duze przedsiebiorstwa, a nie przez rynek jak bylo to w sytuacji rynkow
doskonale konkurencyjnych. Proces zmniejszania liczby istotnych firm w dzisiej-
szej gospodarce trwa nadal, zaréwno na poziomie krajowym, jak i globalnym.
W ostatnich latach rozwdj tego zjawiska wspomagaty m.in. rewolucja informa-
tyczna (internet) oraz narastajace procesy globalizacyjne. Rynki, na ktérych firmy
samodzielnie ustalajg ceny swoich produktéw, to rynki niedoskonale konkuren-
cyjne, zdominowane gléwnie przez oligopole i monopole. Wspolczesna gospo-
darka rynkowa to model, w ktérym dominuja takie rodzaje rynkéw. Ze wzgledu
na to, ze cena na tych rynkach nie petni funkcji przywracania mechanizmow
rynkowych, nie utrzymuja si¢ one w réownowadze. Cena, ktora jest regulowana
przez wladze lub okreslone instytucje, a nie przez rynek, zazwyczaj jest zawyzona
w stosunku do ceny réwnowagi rynku. To skutkuje tym, iz dzisiejsza gospodarke
mozna okresli¢ jako gospodarke z dominacjg rynkéw, na ktdrej obserwowana jest
nadwyzka. Taki model gospodarki jest rynkiem konsumenta. W konsekwencji
zauwazy¢ mozna konkretne dzialania przedsiebiorcow, takie jak: minimalizowa-
nie kosztéw produkgji, zapewnienie wysokiej jakosci produktow, wysoka jakosé
obstugi klienta w sieci sprzedazy oraz podejmowanie dziatan marketingowych.

e Gospodarka centralnie planowana - gospodarka niedoboréw. Taki model gospo-
darki charakteryzowat Polske i inne kraje Europy Srodkowej i Wschodniej w okre-
sie 1945-1989 (w niektorych przypadkach troche diuzej). W takim systemie ceny
nie byly ksztaltowane ani przez ,niewidzialng reke rynku”, ani przez przedsie-
biorstwa, lecz byly ustalane przez urzednikow panstwowych. Panstwo czesto
okreslato ceny na poziomie nizszym niz cena rGwnowagi rynku, co prowadzilo
do powszechnych niedoboréw na rynkach, czego widocznym przejawem bylty dlu-
gie kolejki przed sklepami. Gospodarka centralnie planowana funkcjonowata jako
gospodarka producenta, co skutkowalo brakiem dbatosci producentéw o jakos¢
produktéw, ich atrakcyjne opakowanie i reklame, a takze o poziom kosztow pro-
dukgji i jakos¢ obstugi klienta. Wprowadzano systemy kartek i talonéw, rozwijal
si¢ tez czarny rynek, gdzie transakcje odbywaly sie po cenach znacznie wyzszych
od tych centralnie ustalonych. Na stan dzisiejszej gospodarki rynkowej polityka
panstwa wplywa jedynie czasami. Na niektorych rynkach panstwo narzuca roz-
pietos¢ cen minimalnych i maksymalnych, co w konsekwencji moze prowadzi¢
do nadwyzek badz niedobordw.

Do petniejszego zrozumienia zalezno$ci rozwoju rynku nieruchomosci od czynni-
kéw gospodarczych istotne jest uwzglednienie skomplikowanych oddziatywan miedzy
nimi. Okreslenie sity wptywu popytu, podazy i ceny na ksztaltowanie si¢ rynku miesz-
kaniowego stanowi jedynie podstawe do wnikliwszej analizy kluczowych czynnikow
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wplywajacych na te specyficzng dziedzing gospodarki. W ujeciu praktycznym ana-
liza ta moze by¢ przydatna dla rozmaitych uczestnikéw rynku i dostarczaé glebszego
spojrzenia na mechanizmy, ktére napedzaja t¢ sfere gospodarki.

2.4. Banki cenowe na rynku nieruchomosci
w kontekscie cykli koniunkturalnych

Wraz z wprowadzeniem gospodarki rynkowej w Polsce pojawila si¢ potrzeba analizy
koniunktury w réznych sektorach. Jednym z nich jest rynek nieruchomosci, gdzie cykle
koniunkturalne majg istotny wplyw na zachowania uczestnikéw, a przede wszyst-
kim inwestoréw. Cykl koniunkturalny mozna zdefiniowac jako okresowe wahania
aktywnosci gospodarczej, objawiajace sie okresowymi zmianami wskaznikéw ekono-
micznych, ktére charakteryzujg poziom koniunktury. Zazwyczaj uzywa si¢ nastepu-
jacych wskaznikéw: PKB, poziom zatrudnienia, ceny, eksport oraz import, wskazniki
z rynku kapitalowego, dochody i wydatki ludnosci, a takze obroty oraz zyski przed-
siebiorstw (E. Golgbeska, 2010b).

W literaturze mozna spotkac rézne klasyfikacje cykli koniunkturalnych. W roz-
dziale pierwszym niniejszego opracowania wskazano cykl, na ktory skladaja sie cztery
fazy:

e ozywienie;
e zalamanie;
® recesja;

e rozkwit.

Faza ekspansji, czy tez ozywienia gospodarczego, zwiagzana jest z dokapitalizo-
waniem przedsiebiorcow, ktdrzy przetrwali kryzys, wymiang starych i mniej wydaj-
nych maszyn na bardziej innowacyjne, wzrostem zatrudnienia i zyskéw, obnizka
stop procentowych bankéw komercyjnych oraz podwyzszeniem kurséw akgji i obli-
gacji. Po dwdch-trzech latach od nastgpienia fazy ekspansji przewiduje si¢ nastapie-
nie szczytowej fazy nowego rozwoju.

Faza zalamania wigze si¢ z gwaltownym spadkiem st6p zysku. Prowadzi to do trud-
nosci w sprzedazy, bankructw malych i stabych przedsiebiorstw, ograniczen w udzie-
laniu kredytéw obrotowych z bankéw komercyjnych, osiggniecia minimum inwesty-
cji i dna obserwowanego kryzysu tego zjawiska.

Faza recesji wiaze si¢ ze spadkiem bezrobocia, co prowadzi do spadku produk-
cji, wolniejszego wzrostu cen, ograniczenia zamoéwien na urzadzenia produkcyjne
i anulowania kontraktéw budowlanych, wymuszonych splat istniejacego zadluze-
nia i spadku cen akcji.
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Faza rozkwitu wigze si¢ ze zwigkszeniem zdolnosci produkcyjnej gospodarki
narodowej poprzez wysokie naklady inwestycyjne, zahamowanie wzrostu inwesty-
cji, zwiekszenie sklonnosci do oszczedzania, podwyzki cen determinujgcych wzrost
kosztéw produkji.

W przebiegu cykli mozna dostrzec pewne prawidltowosci, ktére charakteryzuja
sie nieregularnoscia (E. Kanak, 2009):

e zapasy sg likwidowane we wczesnych stadiach recesji, po ktorych nastepuje gwat-
towny spadek inwestycji przedsigbiorstw;

e zmniejszony popyt na prace prowadzi do wzrostu bezrobocia;

e ceny towaréw, na ktore popyt jest bardziej elastyczny, wykazuja tendencj¢ do obni-
zania sig;

e ceny akdji, zyski przedsiebiorstw, popyt na kredyt i stopy procentowe gwalttow-
nie spadajg w czasie reces;ji.

Postep w sektorze nieruchomosci jest $cisle zwigzany z fluktuacjami w sytua-
cji gospodarczej kraju lub regionu. Okres wzrostu gospodarczego sprzyja ozywieniu
na rynku nieruchomosci, co bezposrednio wptywa na sektor budowlany. Zwigkszenie
produkcji, zatrudnienia i dochodéw przektada si¢ na wzrost popytu na nierucho-
moéci. Stabilny, niski poziom inflacji sprzyja rozkwitowi inwestycji w nieruchomo-
$ci, a kluczowe znaczenie ma oprocentowanie kredytow — nizsze stopy sg atrakcyjne
dla potencjalnych inwestorow. Nawiasem mowigc, skutki wysokiej inflacji rowniez
mozna analizowa¢ w pozytywnym kontekscie, poniewaz nieruchomosci staja sie dos¢
bezpieczna, stalg i dlugoterminowa forma lokowania kapitatu.

Rozwdj stosunkowo nowego rynku nieruchomosci w Polsce charakteryzuje sie
duza dynamika, a jego sytuacja $cisle koreluje z ogélng kondycja gospodarki. Rynek
nieruchomosci wykazuje tendencje cykliczne, cho¢ z opdznieniem w poréwnaniu
z cyklem gospodarczym. To wynika zaréwno z wysokosci stop procentowych (dotycza-
cych kredytéw hipotecznych), jak i dziatan uczestnikéw rynku, ktérzy traktujg inwe-
stycje w nieruchomosci jako forme lokaty kapitatu. Bez wzgledu na to, czy inwestorem
jest osoba prywatna, czy instytucjonalna, rynek nieruchomosci reaguje na spowolnie-
nie gospodarcze lub recesje zazwyczaj jednak z pewnym opdznieniem (E. Golgbeska,
2010b).

Poczatkowy etap rozwoju polskiego rynku nieruchomosci, odnotowany w latach
1990-1992, charakteryzowal sie silnym ozywieniem gospodarczym. Niski poziom
podazy byl efektem wcze$niejszej ograniczonej aktywnosci budowlanej. Stabilno$¢
polityki monetarnej, wzrost produkgji, zatrudnienia i tatwiejszy dostep do kredytow
przyczynity si¢ do boomu na rynku nieruchomosci.

W latach 1993-1994 nastapilo niewielkie zalamanie rynku nieruchomosci syg-
nalizujace poczatek drugiej fazy cyklu koniunkturalnego. Zmiany przepiséw praw-
nych oraz rosngce zainteresowanie rynkiem pierwotnym sprawity, ze stal si¢ on mniej
atrakcyjny dla inwestorow. Gwaltowny wzrost zainteresowania nieruchomosciami
w tym okresie skierowal rynek w drugg faze, ktorej szczyt to tzw. boom gospodar-
czy. Napiecia inflacyjne wymusily zaciesnienie polityki monetarnej. Po osiggnieciu
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szczytu rozwoju gospodarczego nastapilo odwrocenie sytuacji skutkujace problemem
nadpodazy nieruchomosci. Wzrost niezamieszkanych powierzchni spowodowat obni-
zenie cen i czynszow, co wplynelto na trudnosci deweloperéow w sprzedazy nowych
obiektéw i wywolalo stagnacje w sektorze budownictwa (E. Kucharska-Stasiak, 2005).

Faza trzecia, czyli recesja, miala swdj poczatek w 1995 r. i charakteryzowala si¢
spadkiem aktywnosci gospodarczej, wzrostem bezrobocia i ograniczonym dostepem
do nieruchomosci. Nastapily problemy w utrzymaniu inwestycji, ktére doprowa-
dzity do niewyplacalnosci inwestoréw. Kryzysowi towarzyszyly wzrost przychodow
oraz integracja miedzy inwestorami a bankami, a polityka monetarna miata dtugo-
falowe skutki. To wplynelo na perspektywy przystapienia Polski do UE. Konieczno$é
srodkéw finansowych zwiekszyla liczbe kredytow, a po przystapieniu do UE banki
wprowadzity kredyty o niskim oprocentowaniu. Dostosowanie przepiséw wspierato
rozwoj regionalny gmin, a budownictwo socjalne obnizylo stawke podatku VAT.
W kontekscie zmian gospodarczych mozliwe jest z pewnym marginesem btedu prze-
widywanie zachowan konsumentéw i rynku (K. Dabek, 2008).

W 2006 r. na rynku nieruchomosci rozpoczal sie pierwszy zauwazalny wieloletni
trend wzrostowy. Kluczowym czynnikiem tego wzrostu bylo przystapienie Polski
do Unii Europejskiej, co utatwito obywatelom dostep do kredytéw. Ludzie, rozwi-
jajac swoja sytuacje finansowa, masowo zwracali si¢ do bankow, a rynek przezywat
swoisty boom. Miedzy 2007 a 2008 r. pojawila sie banka cenowa, jednak §wiatowy
kryzys finansowy i podwyzki stop procentowych spowodowaly zatamanie popytu
(K. Dabek, 2008).

W 2007 r. rzad wprowadzil program ,,Rodzina na swoim”, majacy wspiera¢ zakup
mieszkan. Przynioést on pozytywne efekty, ale po jego zakonczeniu w 2012 r. rynek
nieruchomosci popadl w depresje trwajaca przez caly rok 2013. Sytuacja zmienifa si¢
wraz z wprowadzeniem programu ,,Mieszkanie dla Modych” we wrze$niu 2013 r.
Program ten stymulowal rynek, ograniczajac jednak mozliwos¢ sprzedazy nierucho-
mosci przez okres pieciu lat od zakupu.

Widoczna do 2015 r. efektywno$¢ programu oznaczata tym samym poczatek
nowej fazy rozkwitu na rynku nieruchomosci. Od pazdziernika 2018 do marca 2020 r.
rynek przechodzit okres hossy charakteryzujacy sie ciagglym wzrostem cen. Ostabienie
zlotéwki i niskie stopy procentowe wplynety na duze zainteresowanie inwestycjami
w nieruchomosci. Jednak pandemia w 2020 r. wprowadzita nowa faze, gdy rynek
nieco zwolnil, a analizy wskazaly na spowolnienie gospodarcze, ktére przewidziano
tez na kolejny rok.

Rynek nieruchomosci podlega, jak wida¢, zmianom cyklicznym zwigzanym
z warunkami gospodarczymi, polityka monetarng, a takze programami rzagdowymi
wspierajacymi ten sektor. Jako rynek niedoskonaly narazony jest na niekorzystny
wplyw czynnikéw zewnetrznych, co moze si¢ objawia¢ si¢ np. pojawianiem si¢ baniek
cenowych.

Obecnie nie istnieje jedna, uniwersalna definicja banki cenowej, jest to raczej
zbior definicji zawierajacych rézne ujecia tego zjawiska. Wedtug Kindlebergera (1999)
banka cenowa to gwaltowny i ciaggly wzrost cen aktywow, ktory kreuje oczekiwania
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dalszego ich wzrostu, przyciagajac tym samym nowych inwestoréw zainteresowa-
nych zyskami kapitalowymi. Wynika z tego, Ze banika cenowa jest samonapedzaja-
cym si¢ mechanizmem, w ktérym wzrastanie cen jest uzasadnione nie czynnikami
ekonomiczno-finansowymi, lecz psychologicznymi, takimi jak rosnace oczekiwania.
Istota banki cenowej polega na tym, ze uczestnicy rynku realizujg transakcje na prze-
warto$ciowanym aktywie, mimo $§wiadomosci, ze suma zdyskontowanych zyskow
(glownie finansowych), ktéra okresla podstawowy poziom wartosci, rdzni si¢ od jego
biezgcej ceny. Czesto pojawia si¢ tutaj element spekulacji. W tym przypadku nega-
tywne impulsy rynkowe moga doprowadzi¢ do nagtego zaltamania popytu spekula-
cyjnego i gwaltownej korekty cen, co jest skutkiem peknigcia banki (K. Dabek, 2008).

Wedlug ekonomistéw banki cenowe sg rezultatem w pelni uzasadnionych dzia-
tan inwestoréw na rynku, co oznacza, ze wynikaja one z racjonalnych decyzji podej-
mowanych na podstawie dostepnych informacji. Skutkiem tego sa gwattowne wzro-
sty cen. Jednak inni uwazajg to za efekt nierozsadnych dzialan nabywcéw aktywow,
wynikajacych z ograniczonego dostepu inwestoréw do informacji lub nadmiaru stabo
ulokowanego kapitalu w bankach. Sytuacja ta moze by¢ konsekwencja irracjonalnych
decyzji nabywcow aktywow, ktorzy kierujg sie bardziej emocjami niz obiektywnymi
kalkulacjami ekonomicznymi.

Mechanizmy powstawania baniek cenowych na rynku nieruchomosci sg ztozone
i zazwyczaj zwigzane z kilkoma kluczowymi czynnikami. Jednym z gtéwnych mecha-
nizmdw jest wzrost popytu, czesto napedzany dostepnymi kredytami o nizszych
stopach procentowych. Gdy konsumenci fatwo zdobywajga finansowanie na zakup
nieruchomosci, popyt roénie, co podnosi ceny. To zjawisko moze utworzy¢ spirale,
gdzie wzrost cen zwigksza oczekiwania na dalsze zyski, co z kolei przyciaga wiecej
inwestorow.

Innym mechanizmem jest spekulacja. Inwestorzy, obserwujac rosnace ceny, decy-
duja si¢ na zakup nieruchomosci w nadziei na szybki zysk z ich wzrostu wartosci.
To dodatkowo napedza popyt i podnosi ceny, tworzac warunki do powstania banki
cenowej (K. Mazur, 2012).

Warto zwrdci¢ uwage na réznice miedzy banka spekulacyjna a cyklicznymi waha-
niami cen aktywow. Gléwna rozrdzniajacy cechg jest niewatpliwie irracjonalne i nie-
przemyslane postepowanie inwestorow, ktore zwigzane jest z ich wyjatkowym opty-
mizmem. Ten optymizm skupia si¢ na wzroscie cen, co stawia go w roli wiodacego
czynnika napedzajacego popyt.

Banki cenowe na rynku nieruchomosci majg istotne konsekwencje zaré6wno
dla jednostek, jak i dla gospodarki jako calosci. Wymagaja uwaznej analizy i moni-
torowania ze strony instytucji finansowych oraz decydentéw politycznych. W sek-
torze nieruchomosci barika cenowa jest szczegélnie niebezpieczna, gdyz negatywne
skutki jej peknigcia moga sie okaza¢ bardzo dotkliwe nie tylko dla inwestoréw, lecz
takze dla indywidualnych nabywcéw tych nieruchomosci.
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Rozdziat 3
Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce
Julia tuczaj, Patrycja Rybak, Elzbieta Gotagbeska

3.1. Rodzaje nieruchomosci mieszkaniowych

Nieruchomosciami mieszkaniowymi sg wszystkie posiadltosci, ktdre przeznaczone
sa do spelniania potrzeb zwigzanych z mieszkaniem. Stuza one zaspokajaniu wyma-
gan mieszkaniowych ich wilascicieli lub innych uzytkownikdéw, ktérzy wynajmuja
te nieruchomosci na podstawie umowy najmu. Oznacza to, ze niektérzy nabywaja
nieruchomosci mieszkaniowe, aby zaspokoi¢ wlasne potrzeby mieszkaniowe, pod-
czas gdy inni inwestuja w nie w celu osiaggniecia zysku poprzez wynajem lub poz-
niejszg odsprzedaz.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych charakteryzuje si¢ lokalnym zasi¢giem,
czyli ma wyraznie okreslony obszar dziatania. Ta lokalno$¢ wptywa istotnie na zacho-
wania i preferencje potencjalnych nabywcéw, ktdrzy podejmuja decyzje zakupowe
w ramach tego rynku. Specyficzne cechy lokalnego kontekstu majg zdecydowany
wplyw na ksztaltowanie si¢ procesu decyzyjnego zwigzanego z nabywaniem nieru-
chomosci mieszkalnych.

Warto réwniez podkresli¢, ze wskazane determinanty indywidualne, omawiane
przez Kokota (2019), odgrywaja kluczowq role w ksztalttowaniu rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Dzialajg one jako katalizator dla r6znorodnych strategii zakupowych,
tworzac tym samym réznorodnos¢ preferencji i podejs¢ do nabywania nieruchomosci.

W opinii Kokota (2019) segmentacja rynku nieruchomosci mieszkaniowych obej-
muje takie kategorie, jak domy jednorodzinne i wielorodzinne, lokale mieszkalne,
kamienice czynszowe oraz domy wolnostojace w zabudowie szeregowej. Podzial ten
pozwala zrozumie¢ réznorodno$¢ oferty na rynku, uwzgledniajacej zaréwno rézne
typy budynkéw mieszkalnych, jak i ich charakterystyczne cechy oraz funkcje.

Biorac pod uwage organizacje przestrzenng i rozwigzania architektoniczne, nie-
ruchomosci mieszkaniowe moga by¢ sklasyfikowane ze wzgledu na ich strukture jako
budynki jednorodzinne i wielorodzinne. W konteks$cie nieruchomosci mieszkanio-
wych jednorodzinnych, rozumianych jako obiekty przeznaczone dla jednej rodziny,
mozna zauwazy¢, ze ich konstrukeja jest zaprojektowana w celu zaspokojenia indy-
widualnych potrzeb i preferencji mieszkancéw. W przypadku zas nieruchomosci
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mieszkaniowych wielorodzinnych mamy do czynienia z obiektami, ktore sktadaja
sie z wielu mieszkan, zwykle umieszczonych w jednym budynku, a calos¢ przezna-
czona jest dla jednego gospodarstwa rodzinnego.

Do zabudowy jednorodzinnej zalicza si¢:

domy jednorodzinne, ktore stanowia obiekty mieszkaniowe przeznaczone
dla pojedynczego gospodarstwa. Charakteryzuja si¢ samodzielno$cia, zapew-
niajac prywatnos$¢ mieszkancom. Domy jednorodzinne wystepuja w réznych
stylach architektonicznych i rozmiarach, s3 wyrazem indywidualnych preferencji
i potrzeb wlascicieli. W wielu przypadkach przy domach sg tez ogrody lub dziatki,
co umozliwia stworzenie prywatnej przestrzeni rekreacyjnej;

domy blizniacze, przez ktdre rozumie si¢ dwa obiekty mieszkaniowe sgsiadujace
ze sobg wspoélng Sciang. W przypadku zabudowy blizniaczej kazdy z tych domow
stanowi odrebng jednostke mieszkalng, ma wlasne niezalezne wejscie oraz pry-
watng przestrzen mieszkalng, pomimo fizycznego sasiedztwa;

domy w zabudowie szeregowej reprezentujace forme architektoniczng, w ktorej
co najmnie;j trzy jednostki mieszkalne sasiadujg ze soba, dzielac boczne $ciany.
Charakteryzuja si¢ one specyficznym ukladem przestrzennym, w ktérym poszcze-
golne domy, chociaz zachowuja swoja odrebnos¢, tworzg jedna, spdjna strukture
wzdluz wspélnej osi.

Do zabudowy wielorodzinnej zalicza si¢ rézne typy budynkow mieszkalnych,

ktdre sg przeznaczone dla wielu gospodarstw domowych. Jest to forma mieszkalnic-
twa dedykowana dla wielu rodzin, zapewniajaca efektywne wykorzystanie przestrzeni
miejskiej. W obwieszczeniu ministra inwestycji i rozwoju z 8 kwietnia 2019 r. w spra-
wie warunkdéw technicznych mozna znalez¢ opis, czym sg budynki wielorodzinne
i jakie sg ich wymagania.

Zabudowe wielorodzinng mozna podzieli¢ na:

budynki wielorodzinne, ktére sag kompleksami mieszkaniowymi charakteryzu-
jacymi sie wielopoziomowg strukturg, gdzie kazde mieszkanie stanowi autono-
miczng jednostke mieszkalng. Wsrdd charakterystycznych elementéw tych struk-
tur znajduja si¢ wspdlne elementy, takie jak klatki schodowe, windy oraz korytarze
zapewniajace dostep do poszczegolnych mieszkan dla ich mieszkancéw. Stanowia
one integralne elementy struktury budynku, petnigce funkcje komunikacyjne
oraz umozliwiajace swobodny dostep mieszkanicom do ich jednostek mieszkal-
nych;

budynki ustugowo-mieszkalne reprezentujace kompleksy architektoniczne, ktore
tacza w sobie zaréwno funkcje mieszkalne, jak i ustugowe, co stanowi integralny
element urbanistycznej struktury miejskiej. Na parterze tych kompleksow strate-
gicznie umieszcza si¢ przestrzenie przeznaczone na cele ustugowe, takie jak sklepy
czy biura. Ten zabieg ma na celu stworzenie dynamicznego otoczenia handlowego
i biznesowego, dostosowanego do potrzeb mieszkancéw oraz otwartego na inter-
akcje spoteczne. Wspomniane sklepy czy biura na parterze obiektéw ustugowo-
-mieszkalnych moga odgrywac role istotnych punktéw ustugowych, ktére nie tylko
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ulatwiaja codzienne zycie mieszkancow, lecz takze wplywaja na aktywnos¢ gospo-
darczg danego obszaru miejskiego. Jednoczesnie na wyzszych kondygnacjach tych
obiektéw ustugowo-mieszkalnych znajdujg si¢ mieszkania, w ktérych mieszka
spolecznos¢ skupiona wokdt danego kompleksu. Takie rozwigzanie architekto-
niczne sprzyja integracji réznych sfer zycia spolecznego i zawodowego, co moze
by¢ szczegolnie korzystne dla mieszkancéw, gdyz umozliwia im efektywne korzy-
stanie zarowno z ustug dostepnych na miejscu, jak i z prywatnosci, jaka oferuja
mieszkania na wyzszych kondygnacjach;

e kamienice czynszowe, ktdre stanowig zazwyczaj wielopietrowe budynki miesz-
kalne wznoszone z wykorzystaniem materialéw takich jak kamien lub cegta, wyka-
zujace estetyczne walory architektoniczne. Charakteryzuja sie tym, ze poszcze-
golne kondygnacje sa przeznaczone na indywidualne mieszkania badz lokale
uzytkowe. Ten typ zabudowy, bedacy czestym elementem krajobrazu miejskiego,
odznacza si¢ nie tylko architektoniczng dbaloscig o detale, lecz takze funkcjonal-
nym podziatem przestrzeni, gdzie kazda kondygnacja jest niezalezng jednostka
mieszkalng lub uzytkows.

Warto wspomnie¢, ze cho¢ nieruchomosci nie sg zaliczane do ptynnych aktywow,
to nieruchomosci mieszkaniowe sg tym rodzajem nieruchomosci, ktérym obraca
sie na rynku najczesciej, o czym pisza Ostrowska i inni (2015). W wielu przypad-
kach zdecydowanie latwiej jest sprzeda¢ lokal mieszkalny niz dom wolnostojacy.
Dlatego tez nabywcy tych ostatnich powinni liczy¢ si¢ z tym, ze w razie konieczno-
$ci sprzedazy tych nieruchomosci okres ekspozycji bedzie dtuzszy niz w przypadku
sprzedazy lokalu mieszkalnego.

3.2. Rozwoj rynku mieszkaniowego
po okresie transformacji systemowej

W latach 90. XX w. Polska przeszta przez duze zmiany spoleczno-gospodarcze, ktdore
mialy wplyw na rézne sektory, w tym oczywiscie rynek nieruchomosci.

Przed okresem transformacji mieszkania nalezaly do wlasnosci panstwa. Ludzie
nie mieli mozliwosci ich wykupu na wlasno$¢, mogli je jedynie wynajaé. Jednakze
po zmianach ustrojowych dokonano prywatyzacji wielu nieruchomosci. ,,Przejscie
w procesie transformacji ustrojowej do realizacji rynkowego sektora mieszkaniowego
odbylo sie zgodnie z zasada, iz nabycie lub budowa mieszkania na wlasno$¢ ma by¢
podstawowa droga do uzyskania mieszkania” (K. Nowak, 2021). Lokale mieszkalne
wracaly do swoich dawnych wiascicieli, byta tez mozliwo$¢ wykupu, dzigki czemu
ksztaltowala sie struktura wlasnosci nieruchomosci.

Nieruchomos¢ stala sie¢ obiektem rynkowym, zaczeto ja postrzegac juz nie tylko
w kontekscie zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych, lecz takze jako zrédto poten-
cjalnego zysku lub obiektu inwestycyjnego (E. Broniewicz, 2017). Wprowadzenie
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zmian po transformacji systemowej przyczynilo si¢ do powstania rynku nieruchomo-
$ci, ktory nie istnial w kraju w czasach komunistycznych. Deweloperzy zaczeli budo-
wa¢ budynki, ktdre byly przeznaczone na domy oraz mieszkania, wczesniej natomiast
nie mieli takiej mozliwosci. Przed rokiem 1989 zabudowa mieszkaniowa zajmowaly
sie panstwowe przedsiebiorstwa budowlane w ramach centralnego planowania prze-
strzennego. Nie mozna bylo wéwczas decydowac o indywidualnym wyborze miej-
sca zamieszkania. To spotdzielnie mieszkaniowe przydzielaly mieszkania, zarzadzaly
nimi oraz utrzymywaly budynki, w ktérych znajdowaly si¢ lokale wynajmowane przez
lokatoréw. Sam lokal czesto przydzielano na podstawie kryteriéw spotecznych, takich
jak status zawodowy, liczba czlonkéw rodziny i zastugi dla systemu komunistycz-
nego. Decyzje dotyczace lokalizacji nowych blokéw mieszkalnych byly podejmowane
z uwzglednieniem ogolnych potrzeb gospodarczych i spotecznych. Transformacja
systemowa zmienila t¢ sytuacje, nie obowigzywal juz przydziat mieszkan przez spot-
dzielni¢ na podstawie wspomnianych kryteriow, a obywatele mogli sami decydowa¢
o lokalizacji swojego zamieszkania.

Zanim jednak rynek nieruchomosci zaistnial w Polsce na dobre, nalezalo dosto-
sowac¢ obowiazujace przepisy prawne badz stworzy¢ nowe. Do roku 1992 koncentro-
wano si¢ zatem na zmianie uregulowan instytucjonalno-prawnych, czemu towarzy-
szyt wzrost cen i czynszow (A. Stodczyk, 2012). Mimo tego zainteresowanie rynkiem
nieruchomosci, szczegélnie mieszkaniowych, rosto w szybkim tempie, a panstwo,
wychodzac temu naprzeciw, wprowadzato ulgi podatkowe, z ktérych mogli korzy-
sta¢ obywatele zainteresowani kupnem badz budowa nieruchomosci. Jednakze z tych
udogodnien mogty korzystac¢ tylko osoby zamozne, poniewaz poczatkowo pomoc
finansowa nie byla osiggalna dla przecigtnych obywateli. W latach 90. XX w. wielu
Polakéw zmagalo sig z trudno$ciami finansowymi, a dostgp do kredytow hipotecz-
nych byl ograniczony. To sprawialo, ze nie wszyscy mogli pozwoli¢ sobie na zakup
wlasnego mieszkania, co wptywalo na strukture rynku mieszkaniowego. Dopiero
w pozniejszym czasie zaczeto pomagac osobom o niskich dochodach, bezrobotnym
czy tez rodzinom wielodzietnym - pod koniec XX i na poczatku XXI w. wprowadzono
rézne projekty wspierajace budownictwo mieszkaniowe. Jednym z programéw, ktory
powstal w tym okresie, byl Program spotecznego budownictwa czynszowego. Jego
gltéwnym celem byto stworzenie mieszkan o umiarkowanych czynszach, przeznaczo-
nych na wynajem dla powyzszych grup ludzi, ktérych sytuacja finansowa nie pozwa-
lala na zaciggniecie kredytu celem zakupu mieszkania na wlasnos¢.

Wprowadzenie stabilnego modelu polityki mieszkaniowej zostalo zainicjowane
w roku 2000, gdy ONZ przyjeta Globalng Strategie Mieszkaniowa, wedtug ktorej rola
panstwa nie ograniczala si¢ wylacznie do stworzenia odpowiednich warunkéw praw-
nych, ale tez ekonomicznych w sektorze mieszkaniowym. Mialo temu stuzy¢ m.in.
ograniczenie praktyk monopolistycznych przedsiebiorstw budowlanych czy dostarcza-
nie informacji o cenach badz jakosci zasobéw oraz wptywanie na obnizanie kosztow
transakcyjnych (K. Nowak, 2021). Nadal silna dominacja panstwa w zakresie polityki
mieszkaniowej, tym razem w modelu rynkowym, poglebita kryzys mieszkaniowy.
Aby zaradzi¢ wysokiemu deficytowi mieszkaniowemu, na rynku pojawit sie nowy
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podmiot w postaci prywatnych firm deweloperskich, ktére zaczely budowaé mieszka-
nia na sprzedaz na zasadach komercyjnych. Te jednak nie byly w zasiegu mozliwosci
wszystkich. Panstwo musiato zadbac tez o tych, ktdrych nie bylo sta¢ na zakup wtas-
nego lokalu mieszkalnego. Budowa mieszkan socjalnych zajely sie gminy. Do ich zadan
nalezalo réwniez wyptacanie dodatkéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych
o niskich dochodach.

W latach 2000-2005 obserwowano wzrostowa tendencje rozwoju rynku nieru-
chomosci mieszkaniowych (A. Stodczyk, 2012). W tym czasie zauwazono znaczny
wzrost struktury budownictwa mieszkaniowego. Stawiano wtedy na zabudowe jed-
norodzinng (czgsto na terenach podmiejskich), a budowane mieszkania charaktery-
zowaly si¢ duzg powierzchnig uzytkowa. W duzych miastach mozna bylo zauwazy¢
ogromne zainteresowanie apartamentami oraz mieszkaniami z picknym widokiem.

Wejscie Polski do Unii Europejskiej wywolato dynamiczny wzrost popytu
na mieszkania i towarzyszacy temu wzrost cen (A. Stodczyk, 2012). W 2006 r. kredyty
hipoteczne byly bardziej dostepne i stosunkowo tanie. Jednakze ceny nieruchomosci
byty wysokie ze wzgledu na rosnace koszty materialéw budowalnych i ceny gruntow.
W 2007 r. zainteresowanie lokalami zaczeto spadac¢, co byto spowodowane szybko
rosnacymi cenami na rynku nieruchomosci oraz naglym wzrostem oprocentowania
kredytow hipotecznych. Wynikajaca z takiego stanu rzeczy korzyscig w analizowa-
nym okresie bylo niewatpliwie duze zaangazowanie deweloperéw w realizacje nowych
projektow budowlanych. Do uzytku oddawano coraz wigcej lokali. Wzrosto réwniez
zainteresowanie zakupem nieruchomosci o mniejszych powierzchniach uzytkowych
w korzystniejszej lokalizacji. W drugiej polowie roku 2008 nastapilo zahamowanie
popytu, co byto skutkiem kryzysu na rynku finansowym i kryzysu zaufania miedzy-
bankowego, ktéry dotknat zaréwno Polske, jak i $wiat. Doprowadzilo to m.in. do:

e spadku liczby sprzedanych nieruchomosci;

e spadku cen transakcyjnych zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtdrnym;

e wstrzymania budowy projektéw deweloperskich, ktére miaty zosta¢ oddane
do uzytku w pézniejszych latach.

Rok 2009 nie nalezal do pozytywnych, jesli chodzi o rynek nieruchomosci miesz-
kaniowych. Liczba sprzedanych lokali spadta. Przyczyna, tak jak w roku poprzed-
nim, byt kryzys na rynku finansowym. Zmniejszajaca sie liczba zakupionych nieru-
chomosci nie byta jedynym problemem. Kolejny stanowila mniejsza liczba wydanych
pozwolen na budowe. Pozytywnym za$ aspektem tej sytuacji byly relatywnie nizsze
badz pozostajace na staltym poziomie ceny lokali mieszkalnych.

Niestabilna sytuacja na rynku kredytéw hipotecznych, niski poziom wynagro-
dzen, wysoka inflacja czy wreszcie czynniki, takie jak pandemia COVID oraz wybuch
wojny na Ukrainie, spowodowaly, ze Polacy coraz cze$ciej zaczeli kupowaé mate miesz-
kania badz segmenty, ktérych ceny s3 zdecydowanie nizsze niz doméw wolnostojg-
cych badz rezydencji na obrzezach duzych aglomeracji. Zmienia si¢ takze postrzega-
nie mieszkania w kategorii tego jedynego na cale zycie. Potencjalni nabywcy coraz
czgsciej rozwazaja, czy nie lepszym rozwigzaniem byloby wynajecie mieszkania niz
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jego zakup. Kolejnym zauwazalnym faktem jest powrdt mieszkancow z obszaréow
wiejskich oraz podmiejskich do miast. Spowodowane jest to kosztami zwigzanymi
z dojazdami, mniejsza mobilnoscig czy brakiem dostepu do miejskiej infrastruktury,
np. kin, restauracji.

3.3. Pomocowe programy mieszkaniowe

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ludnosci przy znacznym deficycie mieszka-

niowym stanowi nie lada wyzwanie dla kolejnych ekip rzadzacych i stanowi priory-

tet w programach wyborczych. Pierwszymi programami mieszkaniowymi byly ulgi

podatkowe realizowane w latach 1991-2005. Jak podaje Nowak, w roku 1992 zostaly

wprowadzone nastepujace ulgi, ktére mialy za zadanie zmniejszy¢ kryzys mieszka-

niowy w Polsce:

e duza ulga budowlana;

e ulgi wPIT i CIT na czynszowe budownictwo wielorodzinne;

e ulga PIT z tytulu wydatkéw na zakup gruntéw pod budowe budynku mieszkal-
nego;

e ulga remontowa.

Wymienione projekty miaty wspiera¢ poczatkowe fazy tworzenia zasobéw nieru-
chomosciowych oraz stwarza¢ mozliwos¢ obrotu prawami do nieruchomosci.

Duza ulga budowlana pozwalala na odliczenie od podstawy opodatkowa-
nia wydatkéw zwigzanych m.in.: z zakupem dziatki pod zabudowe mieszkaniows,
budowg budynku, wniesieniem wkladu do spo6ldzielni mieszkaniowej czy tez rozbu-
dowa budynku. Program odegral pozytywna role w pézniejszych latach i przyczynit
si¢ do wzrostu popytu na mieszkania w Polsce oraz ograniczenia kosztéw mieszkanio-
wych przez beneficjentow.

Ulgi PIT i CIT na czynszowe budownictwo wielorodzinne umozliwialy odli-
czenie od podatku kosztéw poniesionych przez klientéw na budowe nieruchomosci,
z co najmniej pigcioma lokatami, ktére mialy by¢ przeznaczone pod wynajem dane;j
nieruchomosci. Dostepna tez byta ulga PIT na zakup gruntu przeznaczonego pod
zabudowe mieszkaniows.

Ulga remontowa z kolei polegata na obnizeniu wydatkéw zwigzanych z remontem
i modernizacja budynku lub lokalu mieszkalnego oraz wplatg na wyodrebniony fun-
dusz remontowy spotdzielni badz wspdlnoty mieszkaniowej (K. Nowak, 2021). Ulga ta
byta projektem przeznaczonym dla posiadaczy mieszkan, zachecala ich do podejmo-
wania dzialan majgcych na celu podniesienie ich standardu. Ten przywilej miat obej-
mowac okres eksploatacji i stanowi¢ zachete do inwestowania w ulepszenia mieszkan.

Kolejnym wsparciem rynku mieszkaniowego byly programy spolecznego budow-
nictwa czynszowego realizowane w latach 1995-2009 oraz 2015-2024. Mialy one
wspierac osoby, ktorych dochody nie byly na tyle wysokie, aby zaspokoi¢ potrzeby
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mieszkaniowe. Jednym z nich byl program wsparcia spotecznego budownictwa miesz-
kaniowego, wspoétfinansowany z krajowych srodkéw budzetowych. Giéwnym zalo-
zeniem projektu byla ,budowa mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach,
czego podjac sie mialy organizacje nastawione na zysk” (K. Nowak, 2021). Inspiracja
do jego powstania byt system HLM (Habitations a loyer modéré), ktéry funkcjono-
wal z powodzeniem we Francji. Za budownictwo mieszkaniowe w Polsce inspirowane
systemem HLM odpowiedzialne byly towarzystwa budownictwa spolecznego (TBS)
oraz spoldzielnie mieszkaniowe. Jako wsparcie finansowe funkcjonowaly kredyty
udzielane ze srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (KFM).

W roku 2009 KFM przestal funkcjonowac, dlatego w okresie 2009-2015 zaobser-
wowano stagnacje, podczas ktdrej realizowano jedynie wnioski zlozone do 30 wrzes-
nia 2009 r. Jednakze w roku 2015 projekt ten zostal przywrdcony z pewnymi mody-
fikacjami. Jedna z nich byla zmiana Zrédta finansowania preferencyjnego - staly sie
nim $rodki wlasne Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK), a pomoc oparto na finan-
sowaniu zwrotnym w postaci preferencyjnych kredytéw budowlanych (K. Nowak,
2021). Podstawowym za$ narz¢dziem we wdrazaniu programu spotecznego budow-
nictwa czynszowego zostaty TBS-y.

Stabym punktem tego programu jest przerzucenie kosztéw budowy na najemce
poprzez wymagang partycypacje. Takie zaloZenie sprawia, iz osoby posiadajace
dochody niepozwalajace na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku
nie s3 w stanie skorzysta¢ z programu, ktory pierwotnie byt zaadresowany wlasnie
do nich. Program spolecznego budownictwa czynszowego jest jednym z elementéw
nalezgcych do projektu ,,Mieszkanie plus” Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Program budownictwa socjalnego i komunalnego obowiazuje od roku 2006.
Jego gléwnym celem jest zwickszenie zasobu mieszkaniowego danej gminy, ktéra
ma zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe osob z niskimi dochodami, w tym oséb zagro-
zonych wykluczeniem spolecznym. Program ten réwniez wspiera mieszkalnictwo
w ramach pakietu ,,Mieszkanie Plus”.

Jak podaje Ministerstwo Rozwoju i Technologii, bezzwrotne wsparcie finansowe
udzielane jest na nastgpujace rodzaje przedsiewzigc:

e mieszkania chronione;

e noclegownie, schroniska dla os6b bezdomnych, ogrzewalnie i tymczasowe
pomieszczenia;

e tworzenie lub modernizacje lokali mieszkaniowych wchodzacych w sklad miesz-
kaniowego zasobu danej gminy;

e udzial gminy albo zwigzku migdzygminnego w przedsiewzieciu innego inwestora,
polegajacym na tworzeniu lokali mieszkalnych na wynajem.

Wysokos¢ wsparcia zalezy od rodzaju przedsiewziecia oraz podmiotu, ktory sie
o nie ubiega. Podmiotami, ktére moga si¢ stara¢ o takie wsparcie finansowe, sa:
* gmina;
e powiat;
e jednoosobowa spétka gminna;
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e zwigzek miedzygminny;
e organizacja pozarzadowa;
e inne podmioty prowadzace dziatalno$¢ pozytku publicznego.

Program budownictwa socjalnego i komunalnego dofinansowany jest ze $rod-
kéw Funduszu Doplfat i jest obstugiwany przez BGK.

0Od 2021 r. podmioty starajace si¢ o dofinansowanie maja mozliwo$¢ ubiegania
sie o bezzwrotne wsparcie w wysokosci do 80% kosztéw inwestycyjnych. Niemniej
jednak istnieja pewne wyjatki, ktore warto uwzglednic.

Mieszkania nalezace do gmin oraz tymczasowe pomieszczenia, o ktérych dofinan-
sowanie starajg si¢ gminy lub jednoosobowe spo6tki gminne, moga otrzymac pomoc
finansowa w wysokosci 50% z ogdlnej kwoty przeznaczonej na dane przedsiewzig-
cie. Dotyczy to:

e zakupu lokalu mieszkaniowego;
e remontu zasobu zamieszkanego (pod warunkiem finansowania remontu czesci
wspolnej z Funduszu Termomodernizacji i Remontéw).

Podmioty starajace si¢ o dofinansowanie mieszkan chronionych, takie jak gminy,
jednoosobowe spétki gminne, powiaty, organizacje pozarzadowe i inne podmioty,
mogg uzyska¢ wsparcie finansowe w wysokos$ci 50% z ogoélnej kwoty przedsiewzie-
cia na zakup lokalu.

Ostatnim wyjatkiem dotyczacym mieszkan na wynajem tworzonych przez inwe-
stora innego niz gmina (np. TBS-y czy spo6ldzielnie mieszkaniowe) jest mozliwo$¢
starania si¢ o dofinansowanie przez gminy oraz zwiazki migdzygminne. Wysokosci
dofinansowan dla tych podmiotéw to:

*  80% kosztow przedsiewziecia, gdy realizowane jest przez Spotke Inwestycyjna
Miejska (SIM) lub spétke gminna, z opcja podnajmowania lokali mieszkalnych
osobom spelniajacym warunki otrzymania lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy;

® 35% kosztéw przedsiewzigcia, gdy realizowane jest przez innego inwestora niz
gmina, przy jednoczesnym uprawnieniu gminy do wskazywania najemcow lokali
mieszkalnych.

Na uwagg zastuguje takze fakt stanu istniejacych zasobéw mieszkaniowych. W tym
temacie panstwo réwniez nie pozostaje obojetne. Jednym z instrumentéw krajowych
wspierajacych poprawe stanu technicznego budynkéw, ze szczegélnym uwzglednie-
niem termomodernizacji, jest Fundusz Termomodernizacji i Remontéw (FTiR)
dzialajacy na mocy ustawy z 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji
i remont6w oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci budynkéw. Jego zrédlem finan-
sowania sg srodki pochodzace z budzetu panstwa, ktérych dysponentem jest mini-
ster rozwoju i technologii.
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Jak podaje ministerstwo, program realizowany na podstawie ustawy o wspiera-
niu termomodernizacji i remontéw obejmuje dwa moduly:
e wsparcia przedsiewzie¢ remontowych;
e wsparcia przedsiewzig¢ termomodernizacyjnych.

Srodki udziela sie podmiotom starajagcym o dofinansowanie z BGK. Pomoc rea-
lizowana jest w trzech formach premii:
e termomodernizacyjnej;
e remontowej;
e kompensacyjne;.

Z premii termomodernizacyjnej maja mozliwo$¢ skorzysta¢ wlasciciele
lub zarzadcy budynkéw mieszkalnych, budynkéw zbiorowego zamieszkania, budyn-
kow bedacych wlasnoscig jednostek samorzadu terytorialnego stuzacych do wyko-
nywania przez nie zadan publicznych, lokalnych sieci cieplowniczych oraz lokalnych
zrodet ciepta (K. Nowak, 2021). Oprécz podmiotéw, o ktérych wspomina Nowak,
z premii termomodernizacyjnej moga skorzysta¢ gminy, wspolnoty i spétdzielnie
mieszkaniowe, powiaty, spoiki prawa handlowego, a takze osoby fizyczne.

Premia remontowa jest skierowana do 0sob fizycznych, spétdzielni mieszkanio-
wych, wspdlnot mieszkaniowych z wiekszym udzialem o0séb fizycznych oraz towa-
rzystw budownictwa spolecznego.

Premia kompensacyjna stanowigca rekompensate strat z tytutu regulowanych
stawek czynszéw za najem lokali kwaterowanych moze by¢ przeznaczona na realiza-
cje prac remontowych.

Kolejnym programem, z ktérego mozna bylo skorzysta¢ w latach 2006-2012, byt
program ,,Rodzina na swoim” skierowany do mlodych malzenstw oraz oséb, ktore
same wychowywaly dzieci, a od roku 2011 ze wsparcia mogly korzysta¢ réwniez jed-
noosobowe gospodarstwa domowe. Wéwczas wprowadzony zostat limit wiekowy
wynoszacy 35 lat. Otrzymane $rodki nalezalo przeznaczy¢ na:

e kupno mieszkania;

¢ budowe domu jednorodzinnego;

e rozbudowe istniejacych nieruchomosci;

e oplacenie budowanego lokalu;

e nabycie spéldzielczego wlasnosciowego prawa lokalu mieszkaniowego.

Dofinansowanie, ktére mogly uzyska¢ mtode osoby, stanowito doplate Skarbu
Panstwa do rat kredytu mieszkaniowego przez pierwsze osiem lat okresu kredyto-
wego. Warunki uzyskania wsparcia obejmowaty ustalong cen¢ mieszkania, ktéra
nie mogla przekracza¢ nastepujacych wskaznikow:

e dlajednoosobowych gospodarstw domowych maksymalna powierzchnia wyno-
sita 50m?;

e dlarodzin i 0s6b wychowujacych samotnie dzieci -75 m*;

e wprzypadku domu jednorodzinnego maksymalna powierzchnia wynosita 140 m’.
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»Mieszanie dla mlodych” to kolejny projekt, ktdry zastgpil program ,,Rodzina
na swoim” i obowigzywal przez cztery lata (2014-2018). Mial poméc mlodym ludziom
w zakupie pierwszego mieszkania. Jak wspomina Nowak: ,,byl to program doptat do kre-
dytéw hipotecznych, ktéry polegal na dofinansowaniu wktadu wasnego od 10% do 30%
w zaleznosci od liczby dzieci” (K. Nowak, 2021). Program byl dofinansowany przez BGK
we wspotpracy z Ministerstwem Inwestycji i Rozwoju oraz instytucjami kredytujacymi.

Aby zdoby¢ dofinansowanie, nalezalo spetni¢ okreslone warunki. Z programu
nie mogly korzysta¢ osoby, ktdre juz wczesniej posiadaly mieszkanie wlasnosciowe
i przekroczyty 35 lat. Dodatki byly przyznawane réwniez matzenstwom lub osobom
samotnie wychowujacym dzieci. Kolejnym warunkiem do uzyskania wsparcia byta
koniecznos¢ zaciggniecia kredytu na okres nie krotszy niz 15 lat, o wysokosci co naj-
mniej polowy ceny danej nieruchomosci. Jesli chodzi o wielko$¢ mieszkan, to:

e powierzchnia mieszkania nie mogta przekraczaé¢ 75 m?
e powierzchnia domu jednorodzinnego nie mogta przekracza¢ 100 m®.

W roku 2015 wprowadzono ulatwienia dla rodzin wielodzietnych, ktére polegaty
na zmniejszeniu kryterium wiekowego, pominigciu warunku pierwszego mieszkania
oraz zwiekszeniu maksymalnej wielkosci nieruchomosci o 10 m’.

0Od 2015 r. zaczat tez funkcjonowaé Fundusz Wsparcia Kredytobiorcow (FWK).
Jest to mechanizm zapewniajacy pomoc osobom z kredytami mieszkaniowymi, ktore
znalazly sie w trudnej sytuacji finansowej i zobowigzane sa do splaty ich rat. Druga
grupa kredytobiorcéw uprawnionych do skorzystania z tego programu sg osoby, ktdre
sprzedaly kredytowang nieruchomos¢, lecz kwota uzyskana ze sprzedazy nie pokryta
calego zobowigzania.

Wsparcie polega na przyznaniu srodkéw pienieznych, ktdre sg przeznaczone
na splate zobowigzan przez kredytobiorce z tytulu kredytu mieszkaniowego przez
okres nie dluzszy niz 36 miesiecy. Wysokos¢ takiego wsparcia jest $cisle okreslona.
Stosunek wydatkéw zwiazanych z obstuga miesiecznych zobowiazan kredytowych
powinien przekracza¢ 50% miesi¢ecznego dochodu gospodarstwa domowego kredy-
tobiorcy (K. Nowak, 2021).

W roku 2014 BGK utworzyt Fundusz Mieszkan na Wynajem. Jest to pierwsza
w kraju instytucja oferujaca najem komfortowych mieszkan w atrakcyjnych lokaliza-
cjach na zasadach komercyjnych. Fundusz ten, jak podaje Nowak, ma na celu:

e zwiekszenie dostgpnej liczby mieszkan na wynajem i profesjonalizacja rynku
wynajmu;

e stworzenie rynku inwestoréw instytucjonalnych dziatajagcych w tym segmencie;

e promowanie mieszkan o wysokim standardzie oraz w korzystnych lokalizacjach.

Instrument ten ma wplyna¢ pozytywnie na pobudzenie instytucjonalnego rynku
mieszkan przeznaczonych pod wynajem.
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W 2016 r. wdrozony zostal w zycie kolejny program ,,Mieszkanie Plus”. Jak podaje
Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju, jego zalozeniem bylo wsparcie budowy miesz-
kan przeznaczonych pod wynajem o umiarkowanych czynszach na zasadach rynko-
wych z wykorzystaniem gruntéw publicznych. Najemcy mogli skorzysta¢ z dwoch
dostepnych filaréw:

e rynkowego - polegajacego na najmie mieszkania z mozliwoscia uzyskania nie-
ruchomosci przez najemce;
e spolecznego - polegajacego jedynie na najmie mieszkania.

Adresatami tego projektu byly gospodarstwa domowe, ktérych dochody
nie pozwalaly na samodzielne zaspokojenie potrzeb na rynku mieszkaniowym, jed-
nak ich zarobki byly za wysokie, aby méc ubiega¢ si¢ o najem lokalu gminnego.

»Mieszkanie na Start” jest programem, ktory funkcjonuje od roku 2019 i stanowi
uzupelnienie projektu ,,Mieszkanie Plus”. Polega on na bezzwrotnej dopfacie do czyn-
szu dla pierwszych najemcéw nowych mieszkan badz lokali, ktére zostaly poddane
rewitalizacji w ramach wspotpracy inwestoréw z gminami.

Od 2021 r. programem doptat ,Mieszkanie na Start” moga tez zostac objeci
najemcy lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przeka-
zanych gminie na wlasno$¢ przez inwestora w ramach rozliczenia ,,lokal za grunt”
(wniesionych przez nig jako wklad niepieniezny do spéiki), a takze najemcy, ktorzy
wynajmuja lokale mieszkalne albo budynki mieszkalne w ramach spotecznych agen-
¢cji najmu (SAN).

Adresatem pomocy finansowej sa osoby, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania
lub jego najem na wolnym rynku, a ktérych dochody przekraczaja kryteria dochodowe
uprawniajace do ubiegania si¢ 0 mieszkanie komunalne (K. Nowak, 2021). ,,Mieszkanie
na Start” stanowi zatem konkretng pomoc finansowg dla 0séb o umiarkowanych
i nizszych dochodach (w tym dla ludzi mlodych, rodzin z dzie¢mi, oséb niepetno-
sprawnych i senioréw) w utrzymaniu wynajmowanych mieszkan przez dlugi czas.

Kolejnym instrumentem wspierajacym rozwoj inwestycyjny jest funkcjonujacy
od kwietnia 2021 r. ,,Lokal za grunt”. Celami powstania projektu byty:

e wsparcie gmin w realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej — mozliwos¢ zwigk-
szenia zasobu lokalowego bez koniecznosci bezposredniego udzialu w procesie
inwestycyjno-budowlanym;

e ograniczenie barier w prowadzeniu dzialalno$ci inwestycyjnej w regionie — szer-
szy dostep do nieruchomosci umozliwiajacy pozyskanie nieruchomosci o poten-
cjale inwestycyjnym z opcja czgsciowego rozliczenia lokalami.

Podmiotami, ktére mogg starac si¢ o dofinansowanie z instrumentu, sg:

e inwestorzy zainteresowani nabyciem nieruchomosci gminnej na cele inwestycyjne
z rozliczeniem ,lokal za grunt”;

e gminy dysponujace niewykorzystanymi nieruchomosciami, cechujace sie poten-
cjalem inwestycyjnym, zainteresowane ich sprzedaza na cele inwestycyjne z roz-
liczeniem ,,lokal za grunt”.
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Program moze by¢ interesujacg opcja dla gmin, ktére posiadajg nieuzytkowane
nieruchomosci o potencjale inwestycyjnym, ale np.:

* majg ograniczone doswiadczenie w indywidualnej realizacji inwestycji i widza
szanse na poszerzenie zasobu lokalowego przez skorzystanie z potencjatu wspot-
pracy z doswiadczonym partnerem zawodowym;

® majg ograniczone $rodki na samodzielne prowadzenie inwestycji;

e chca pozyskac lokale w bardziej atrakcyjnej z punktu widzenia rozwoju gminy
lokalizacji niz wynikajaca z potozenia nieruchomosci gminnej;

e pragng zwiekszy¢ atrakcyjnos¢ regionu.

Projekt polega na sprzedazy przez gmine nieruchomosci inwestorowi, ktdry zostat
wyloniony w transparentnym przetargu otwartym zaadresowanym do wszystkich
zainteresowanych podmiotéw. Nabywca wnosi cz¢$¢ ceny nieruchomosci w formie
srodkéw finansowych, z drugiej za$ rozlicza sig, przekazujac lokale. W zaleznosci
od przyjetego modelu wspotpracy przekazuje je gminie od razu po wybudowaniu
badz wyremontowaniu. Lokale niepodlegajace bezposredniemu rozliczeniu pozo-
staja w dyspozycji inwestora, ktéry moze nimi dowolnie zarzadza¢, np. sprzedawac
je na zasadach komercyjnych zgodnie z wltasnymi potrzebami.

Gmina dysponujaca lokalami mieszkalnymi ma mozliwos$¢ przekazania
ich na mieszkania komunalne lub wnies¢ je np. do spétki gminnej jako mieszkania
na wynajem (z mozliwos$cig starania si¢ o uzyskanie nieruchomosci na wlasnos¢).
Najemcy lokali moga starac si¢ takze o doplaty do czynszu z programu ,,Mieszkanie
na Start”.

Spoleczna agencja najmu to podmiot, ktéry wspdtpracuje z gminami oraz posred-
niczy miedzy wlascicielem mieszkan przeznczonych na wynajem a osobami, ktoérych
sytuacja zyciowa utrudnia najem mieszkania na warunkach rynkowych. Celami dzia-
tania spolecznej agencji najmu sa:

e rozwdj rynku mieszkan na wynajem;

e zwigkszenie ofert mieszkaniowych dla 0séb o $rednich lub nizszych dochodach;

e rozszerzenie narzedzi dostepnych gminom w ramach realizacji lokalnej polityki
mieszkaniowej o formule, ktéra moze stanowic alternatywe dla budownictwa
komunalnego.

Taka agencja moze by¢ prowadzona przez spotke gminng, stowarzyszenie, fun-
dacje czy spdldzielnig socjalng. Warunkiem prowadzenia jej dzialalnosci na terenie
danej gminy jest zawarcie z nig umowy o wspoélpracy.

Spoteczna agencja najmu dzierzawi nieruchomosci od wilascicieli. Dzieki zagwa-
rantowaniu terminowego regulowania czynszu, trwalego uzytkowania oraz utrzy-
mania mieszkan w dobrym stanie technicznym istnieje mozliwos¢ pozyskania nieru-
chomosci ponizej standardowych stawek rynkowych. Umozliwia to wynajecie lokalu
osobom, ktdre nie majg mozliwoéci na wynajem lub zakup mieszkania. Dodatkowo
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wspomniana grupa osob moze si¢ stara¢ o doptaty do czynszu w ramach programu

»Mieszkanie na Start”. Kryteria uprawniajace do najmu mieszkania od spotecznej

agencji najmu okresla gmina.

Podmiotami, ktére moga uczestniczy¢ w realizacji instrumentu, sa:

* gmina;

® najemcy - osoby fizyczne;

e spoleczna agencja najmu - organizacja pozytku publicznego (stowarzyszenie,
fundacja, spoldzielnia socjalna) lub spétka z wigkszosciowym udzialem gminy
(np. SIM, TBS);

e wlasciciel mieszkania - osoba fizyczna lub prawna.

Miedzy poszczegdlnymi uczestnikami instrumentu zawierane s3 umowy, w kto-
rych zawarte sg zobowigzania obu stron.

Najnowszym programem wspierajagcym mlodych w zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych jest wprowadzony 1 lipca 2023 r. program ,,Pierwsze Mieszkanie”, kto-
remu towarzyszy otwarcie konta mieszkaniowego (Ustawa z dnia 26 maja 2023 r.
0 pomocy panstwa w oszczedzaniu na cele mieszkaniowe oraz Ustawa z dnia 1 paz-
dziernika 2021 r. o rodzinnym kredycie mieszkaniowym i bezpiecznym kredycie 2%).
Zalozeniem tego programu jest mozliwos¢ skorzystania z bezpiecznego kredytu 2%,
czyli systemu doptat do kredytu hipotecznego. Z programu moze skorzysta¢ osoba,
ktdra:

e nie ukonczyla 45. roku zycia;
e nie posiada i nie posiadata mieszkania, domu jednorodzinnego ani spdtdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

W przypadku malzenstwa lub rodzicéw co najmniej jednego wspolnego dziecka
warunek wieku przy bezpiecznym kredycie 2% wystarczy, ze spelnia przynajmniej
jeden rodzic.

Z konta mieszkaniowego moze réwniez skorzysta¢ rodzina, ktéra mieszka w jed-
nym posiadanym niewielkim mieszkaniu z co najmniej dwojka wlasnych lub przy-
sposobionych dzieci, przy czym:

e do 50 m’ w przypadku rodzin z dwojgiem dzieci;

e do75m’-rodzinz trojgiem dzieci;

e do90 m’- rodzin z czworgiem dzieci;

e Dbezlimitu m* w przypadku rodzin z pieciorgiem i wiekszg liczbg dzieci.

Program ,,Pierwsze Mieszkanie” przyjal pewne zalozenia:

e doptata do rat kredytu mieszkaniowego stanowi roznice miedzy stalg stopg usta-
long na podstawie $rednich, pomniejszonych o marze oprocentowan kredytow
o stalej stopie w bankach kredytujacych a oprocentowaniem kredytu zgodnie
ze stopa 2%;

e kredyt mozna wykorzysta¢ na mieszkanie/dom jednorodzinny na rynkach pier-
wotnym i wtoérnym;
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kredyt mozna otrzymac¢ do wysokosci maksymalnie 500 tys. z1, a w przypadku
gospodarstwa domowego prowadzonego wspdlnie przez matzonkéow lub gdy w jego
sklad wchodzi co najmniej jedno dziecko - do 600 tys. zl;

z doplaty do rat rodzinnego kredytu mieszkaniowego mozna korzystac przez 10 lat;
wystepuje dowolnos$¢ odnosnie do standardu i potozenia mieszkania — przy kup-
nie nie obowigzuje limit ceny za 1 m’

ryzyko wzrostu raty po okresie doptat jest zminimalizowane, co przeklada si¢
na poprawe zdolnosci kredytowej kredytobiorcy;

marza banku nie moze by¢ wyzsza od marzy w innych kredytach hipotecznych,
ktdre bank oferuje;

z kredytu mozna skorzysta¢ do 2027 r. (z mozliwoscia przedtuzenia).

Konto mieszkaniowe, ktore towarzyszy programowi ,,Pierwsze Mieszkanie”, row-

niez funkcjonuje wedlug zasad, ktore okreslaja, ze:

minimalna wplata miesieczna okreslona zostala na 500 zt (6 tys. zI rocznie), a mak-
symalna na 2 tys. z1 (24 tys. zl rocznie);

w kazdym roku mozna wykorzysta¢ miesigc wakacji od oszczg¢dzania, bez kon-
sekwencji finansowych;

wysokosci wplat moga by¢ zréznicowane;

minimum 11 wplat w trakcie roku nie moze by¢ w kwocie nizszej niz 500 zt, co sta-
nowi gwarancje dodatkowej premii oszczednosciowej od panstwa;

konto to moze zalozy¢ osoba w wieku od 13. do 45. roku zycia;

w przypadku zakonczenia oszczedzania okres na wydanie srodkéw zostal usta-
lony na 5 lat, ale gdy okres oszczedzania zakonczy sie przed 18. rokiem zycia, ter-
min 5 lat liczony jest od urodzin;

konto to mozna zalozy¢ dla dziecka bez wzgledu na posiadanie prawa wtasnosci
mieszkania przez rodzicow.

Realizowana polityka mieszkaniowa panstwa poprzez wsparcie finansowe, orga-

nizacyjne, spoleczne i regulacyjne ma na celu umozliwienie kazdemu zaspokojenia
jego potrzeb mieszkaniowych oraz zycia w godnych warunkach. W swoich zaloze-
niach skierowana jest do ludzi mtodych, a takze tych, ktérym dochody nie pozwalaja
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie. Tak czy inaczej, nie-
watpliwie w pewien sposéb przyczynia si¢ do rozwoju rynku nieruchomosci, przeciw-
dziata wykluczeniom spolecznym czy tez poprawia stan mieszkalnictwa.
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3.4. Analiza stanu rynku mieszkaniowego
w kontekscie sytuacji demograficznej

Analiza stanu rynku mieszkaniowego uwzglednia sytuacje demograficzng. Jako klu-
czowy element struktury spoleczenstwa pozostaje w $cistym powiazaniu z dyna-
micznymi zmianami w populacji. Obserwuje si¢ wplyw starzenia sie spoleczenstwa,
migracji oraz innych czynnikéw demograficznych na ksztaltowanie obecnego krajo-
brazu rynku mieszkaniowego w Polsce.

W latach 2010-2015 w Polsce byl niewielki wzrost liczby urodzen. Rzad podej-
mowal rézne dzialania w celu wsparcia rodzin i zwigkszenia zachet do posiadania
dzieci. Jednymi z nich byty programy rodzinne, swiadczenia i ulgi podatkowe. Mimo
to przyrost naturalny utrzymywat si¢ na stosunkowo niskim poziomie.

W latach 2016-2019 obserwowano zaréwno pewien wzrost, jak i spadek przyro-
stu naturalnego (rys. 3.1). Rzad kontynuowal polityke wspierania rodzin, a poprawa
sytuacji gospodarczej kraju mogta mie¢ korzystny wptyw na decyzje ludzi o posia-
daniu dzieci.
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RYS. 3.1. Przyrost naturalny w Polsce w latach 2010-2022

ZRODLO: opracowanie wlasne na podstawie (GUS, 2024).

W latach 2020-2022 w zwigzku z pandemig COVID-19 niektére kraje, rdwniez
Polska, doswiadczyly pewnych zmian w przyroscie naturalnym. W tym okresie nasta-
pil jego spadek.

W latach 2010-2019 wskaznik §miertelnosci w Polsce utrzymywal si¢ na stosun-
kowo stabilnym poziomie charakteryzujacym sie niewielkimi fluktuacjami. Pomimo
ewolucji demograficznej i zmian w strukturze spoleczenstwa wspoétczynnik ten pozo-
stawal relatywnie staly.

W latach 2020-2022 w wiekszosci krajow, takze w Polsce, doszto do rozpowszech-
nienia pandemii COVID-19. W zwigzku z tym znaczaco wzrosta liczba przypadkow
zakazen i $miertelnosci (rys. 3.2). Epidemia miala istotny wptyw na wspolczynnik
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$miertelnosci, ktéry odnotowat znaczny wzrost w poréwnaniu z okresami przedpan-
demicznymi. W rezultacie Polska, podobnie jak wiele innych krajéw, musiata skon-
frontowac si¢ z wyzwaniami zwigzanymi z pandemig, co miato bezposredni wplyw
na parametry demograficzne.
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RYS.3.2. Liczba zgonéw w Polsce w latach 2010-2022

7RODLO: opracowanie wlasne na podstawie (GUS, 2024).

W latach 2010-2013, czyli w okresie po kryzysie finansowym odnotowanym
w 2008 r., sytuacja gospodarcza w Polsce okazala sie¢ relatywnie stabilna. Stopa bez-
robocia, mimo pewnych wahan, utrzymywata sie na dos¢ umiarkowanym poziomie
i w roku 2010 wynosita okoto 12,4%.

W latach 2014-2016 odnotowano spadek stopy bezrobocia, co niewatpliwie bylo
zwigzane z poprawa sytuacji gospodarczej w kraju.

Z kolei w okresie 2017-2019 Polska utrzymywala si¢ w gronie najszybciej roz-
wijajacych si¢ gospodarczo panstw Europy. Stopa bezrobocia systematycznie spa-
dala, co bylo rezultatem silnego wzrostu gospodarczego, inwestycji zagranicznych
i poprawy sytuacji na rynku pracy. W 2019 r. stopa bezrobocia wyniosla juz okoto
5,2%. Rok pdzniej stopa bezrobocia niestety znaczaco wzrosta, co wynikato z wpro-
wadzania obostrzen zwigzanych z COVID-19.

W miare stopniowego odbudowywania gospodarki w latach 2021-2022 stopa bez-
robocia zaczela sie ponownie obniza¢, cho¢ tempo tego procesu zalezalo od wielu czyn-
nikéw, w tym ozywienia gospodarczego, inwestycji i sytuacji na rynku pracy (rys. 3.3).
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RYS. 3.3. Stopa bezrobocia zarejestrowanego w Polsce w latach 2010-2022

7RODLO: opracowanie wlasne na podstawie (GUS, 2024).

W latach 2010-2018 trendy w zakresie migracji zagranicznych byty do$¢ zrézni-
cowane. Po wejsciu do Unii Europejskiej w 2004 r. zaobserwowano znaczny wzrost
emigracji zarobkowej polskich obywateli, zwlaszcza do krajow Europy Zachodniej.
Niemniej w miar¢ wzrostu gospodarczego naszego kraju w drugiej polowie tego okresu
emigracja nieco si¢ zmienila. Przyczynil si¢ do tego kryzys migracyjny, o ktérym
wspomina Lipold (2023).

Na dynamike migracji zagranicznych od 2019 r. mogta wpltyna¢ pandemia COVID-19,
ktora wprowadzita tymczasowe ograniczenia i zmienila priorytety migracyjne.
Sytuacja ta mogta prowadzi¢ do zmniejszenia liczby migracji lub modyfikacji wzor-
cow migracyjnych.
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RYS. 3.4. Migracje zagraniczne na pobyt staty — zameldowania w latach 2010-2022 (dla roku 2015
brak danych z Banku Danych Lokalnych)

7RODLO: Opracowanie wlasne na podstawie (GUS, 2024).
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Na podstawie danych udostepnionych w BDL przedstawiono wskazniki demogra-
ficzne dotyczace srednich cen lokali mieszkalnych sprzedawanych w ramach trans-
akcji rynkowych w latach 2010-2022. Analiza tych danych pozwala dostrzec pewne
trendy i ewolucje cen mieszkan w tym okresie. Obserwujac zmienno$¢ wskaznikéw
w poszczeg6lnych latach, mozna zidentyfikowa¢ istotne wzorce i czynniki wptywa-
jace na dynamike rynku nieruchomosci.

W latach 2010-2012 mozna bylo zaobserwowac spadek srednich cen lokali miesz-
kalnych, co moze sugerowac, ze w tym czasie rynek nieruchomosci wszed! w faze
pewnego zalamania. Warto zwrdci¢ uwage na okres miedzy rokiem 2013 a 2022,
kiedy to $rednie ceny transakcyjne lokali zaczety rosna¢ (rys. 3.5). Przyczyny moga
by¢ wielorakie i doszukiwac si¢ ich mozna zaréwno w czynnikach ekonomicznych,
spolecznych, jak i rynkowych.
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RYS. 35. Srednia cena lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakeji rynkowych w latach
2010-2022

7RODLO: opracowanie wlasne na podstawie (GUS, 2024).

Wzrost cen mieszkan czesto jest rezultatem nieréwnowagi miedzy popytem
a podazg na rynku. W przypadku ograniczonej liczby dostepnych mieszkan i wzro-
stu zapotrzebowania rosng tez ceny.

W roku 2010 érednia cena za 1 m* wynosila 4556 z1, a przez nastepne lata ulegata
pewnym wahaniom. W 2012 r. odnotowano spadek do 4358 zt, w kolejnych latach
jednak ceny ponownie zaczgly wzrastaé. Towarzyszyla im relatywna stabilno$¢, cho¢
w 2016 r. pojawil si¢ wyrazniejszy trend wzrostowy (rys. 3.6). Dynamika ta mogta
wynikac z réznych czynnikéw, takich jak: rosnace zapotrzebowanie na nieruchomosci,
inwestycje deweloperskie, poprawa sytuacji gospodarczej lub tez ograniczona dostep-
no$¢ gruntéw budowlanych. W 2021 r. zanotowano wyrazny wzrost cen, osiggajac
warto$¢ 6334 zt za 1 m”. Trend ten kontynuowany byt réwniez w 2022 r., gdy $rednia
cena metra kwadratowego powierzchni siegneta 7224 zl. Te dane sugeruja dynamiczne
zmiany cenowe na rynku nieruchomosci, ktére mogly by¢ wynikiem réznych czynni-
koéw, takich jak zmiany w sytuacji gospodarczej, popyt i podaz na rynku nieruchomo-
$ci, a takze wplyw czynnikéw demograficznych czy liczby inwestycji deweloperskich.
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RYS. 36. Srednia cena za 1 m? lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych
w latach 2010-2022

7RODLO: Opracowanie wlasne na podstawie (GUS, 2024).

W pierwszym okresie analizy, od 2010 do 2013 r., zaobserwowano stopniowy
wzrost liczby sprzedanych metréw kwadratowych lokali mieszkalnych w ramach trans-
akcji rynkowych. Dynamiczny rozwéj rynku nieruchomosci doprowadzit do osiag-
niecia szczytowego poziomu w roku 2013, kiedy to sprzedano ponad 7 milionéw m’
powierzchni uzytkowej. Ten okres charakteryzowal sie¢ wyraznym wzrostem aktyw-
nosci na rynku, co moglo wynikac z takich czynnikdw, jak: stabilizacja gospodarcza,
dostepnos¢ kredytow hipotecznych czy tez rosnace zainteresowanie nieruchomosciami.
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RYS. 3.7. Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych sprzedanych w ramach transakcji rynkowych
w latach 2010-2022

ZRODLO: Opracowanie wlasne na podstawie (GUS, 2024).

W latach 2015-2022 zaobserwowano dynamiczny wzrost w liczbie sprzedanych
metréw kwadratowych, przy czym najwyzszy poziom osiggniety zostal w 2021 r.,
gdy przekroczyl imponujaca liczbe 13 milionéw m®. Ten okres charakteryzowat
sie szczegdlnie intensywng aktywnoscia na rynku nieruchomosci, co mogto by¢
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spowodowane rosngcym zainteresowaniem inwestycjami mieszkaniowymi, korzyst-
nymi warunkami kredytowymi czy tez rozwojem nowych projektéw deweloperskich,
ale rowniez pandemig COVID-19. Warto jednak zauwazy¢, ze w 2022 r. zarejestro-
wano mniejszg ilo$¢ sprzedanych metréw kwadratowych, co moze wynika¢ z prze-
mijajacych czynnikéw sezonowych, regulacyjnych czy innych czynnikéw wptywa-
jacych na dynamike rynku nieruchomosci.

Srednia cena w 2010 r. wynosita 219 318 zt. W kolejnych latach mozna zauwazy¢
pewne fluktuacje cenowe: w roku 2012 odnotowano spadek do 216 626 z1, rok p6zniej
stopniowo zaczal on wzrasta¢, aby w roku 2014 osiaggnac 224 097 zt.

W latach 2015-2017 obserwowano relatywnie stabilny wzrost srednich cen. W roku
2018 przekroczyl on poziom 250 tys. zt, a w roku 2019 wyniost 275 961 zi.

W okresie 2020-2022 rynek nieruchomosci doswiadczyl kolejnego dynamicz-
nego wzrostu cenowego. W 2020 r. $rednia cena przekroczyta 300 tys. zl, a w 2021 .
wzrosta znaczgco, osiagajac 341 tys. z1. Rok 2022 kontynuowal t¢ tendencje, az $red-
nia cena lokalu mieszkalnego wyniosta 387 781 zl.
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RYS. 3.8. Srednia cena lokali mieszkalnych w latach 2010-2022

7RODtO: opracowanie wtasne na podstawie (GUS, 2024).

W pierwszych czterech latach badanego okresu odnotowano stopniowy, ale nie-
zbyt dynamiczny wzrost liczby transakcji, ktéry w 2013 r. siegnal 151 413 transakcji.
Ten okres charakteryzowat si¢ stabilnym rozwojem rynku nieruchomosci, co mogto
wynika¢ z korzystnych warunkéw kredytowych, stabilnosci gospodarczej oraz ros-
nacego zainteresowania inwestycjami mieszkaniowymi.

W latach 2014-2017 liczba transakeji utrzymywata si¢ na dos¢ wysokim poziomie,
cho¢ odnotowano pewne fluktuacje. W 2017 r. liczba transakcji przekroczyla 188 tys.
(rys. 3.9), co potwierdza aktywno$¢ na rynku nieruchomosci.
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W kolejnych latach mozna zaobserwowac¢ dalszy wzrost transakcji nieruchomos-
ciowych. W 2021 r. ich liczba osiagneta poziom az 248 694. Jednak juz w roku 2022
nastapit spadek zainteresowania w poréwnaniu z rokiem poprzednim, co moze wyni-
ka¢ ze zmiennych warunkéw rynkowych, regulacyjnych czy tez wplywu czynnikéw
makroekonomicznych.
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RYS.39. Liczba transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2010-2022

ZRODLO: Opracowanie wlasne na podstawie (GUS, 2024).

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci pozostaje w $cistej kore-
lacji z sytuacja demograficzna spoleczenstwa, ktdrej stan jest uwarunkowany kon-
kretnymi czynnikami spolecznymi, gospodarczymi czy finansowymi. Ceny miesz-
kan, sprzedawane powierzchnie oraz liczba transakcji nieruchomos$ciowych zalezg
niewatpliwie od liczby mieszkancéw, ich zamoznosci, a tym samym zdolnosci kre-
dytowych i oczywiscie samej dostepnosci mieszkan.
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Rozdziat 4
Uczestnicy rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Kamil tagutowski, Adam Szumowski, Elzbieta Gotgbeska

4.1. Kupujacy i sprzedajacy

Kluczowymi uczestnikami rynku nieruchomosci mieszkaniowych sg kupujacy, czyli
nabywecy lub klienci, i sprzedajacy, inaczej ofertodawcy. Bez nich trudno byloby w ogdle
mowic o rynku nieruchomosci. Jedni okreslaja poziom zapotrzebowania na powierzch-
nie mieszkalne, a drudzy s3 reprezentantami podazy. Ogél warunkéw tworzonych
przez nabywcow i sprzedawcéw domoéw, mieszkan i dzialek to rynek nieruchomosci.
Ci pierwsi, najczesciej osoby fizyczne, probuja zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe.
Jednak nie tylko oni szukaja tego rodzaju nieruchomosci. Kupujacymi moga by¢ tez
inwestorzy, ktorzy chca na tym zarobi¢ lub zagospodarowac wolny kapital. Dzieki
temu moga zyska¢ na wynajmie mieszkania badz wzroécie jego wartosci, a nastep-
nie sprzedazy z zyskiem. Takimi kupujacymi moga by¢ chociazby flipperzy, ktérzy
szukajg najtanszych mieszkan w nienajlepszym stanie, aby moc je ulepszy¢ i sprze-
da¢ po korzystnej dla nich cenie. Mieszkania mogg zakupi¢ takze instytucje finan-
sowe, czyli banki (robig to w celu zabezpieczenia kredytéw hipotecznych), lub spotki
inwestycyjne w celu poszerzania swojego portfela inwestycyjnego. Nabywcami lokali
mieszkalnych moga by¢ réwniez Skarb Panstwa badz jednostka samorzadu teryto-
rialnego. Sprzedajacy za$ to wlasciciele, ktorzy chcg sprzeda¢ swoje mieszkanie np.
z powodu przeprowadzki do innego miasta czy z potrzeby zamiany nieruchomosci
na inng o wigkszej powierzchni albo bardziej luksusows, o wyzszym standardzie.
Wiasnie w taki sposob sprzedawce definiuje Gotabeska (2007b), okreslajac go jako
osobe lub grupe osob majaca prawo wlasnosci do danego dobra. Jesli kto§ ma prawo
wlasnosci do jakiegos dobra, to nazywa si¢ go wlascicielem czy tez podmiotem wlasno-
$ci. Posiadaczami nieruchomosci moga by¢ zaréwno osoby fizyczne (osoby lub rodziny,
np. wspolwlasnos¢ matzenska), jak i instytucje (jednostki samorzadu terytorialnego,
panstwa i przedsiebiorstwa). W skrdcie — prawa do nieruchomosci moga zby¢ pod-
mioty prywatne i publiczne. Przykladem sprzedawcy jako przedsigbiorstwa sg firmy
zajmujace si¢ inwestycjami, a takze promotorzy budujacy nowe obiekty, jak np. dewe-
loperzy. Dokonujg oni transakcji zwigzanych z domami oraz mieszkaniami. Jednakze
zanim dojdzie do jakiejkolwiek transakeji, kupujacy musi znalez¢ oferte sprzedaja-
cego. Najczesciej poszukiwania rozpoczynaja si¢ w sieci, za pos$rednictwem stron
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internetowych, np. Otodom czy OLX. Jest to najlepsza opcja, poniewaz znajduja si¢
tam oferty zaréwno oséb fizycznych, jak i biur posrednictwa w obrocie nierucho-
mosciami. W ostatnim czasie coraz bardziej powszechne stajg sie oferty bezposred-
nie zostawiane w skrzynkach na listy lub zamieszczane na Facebooku, w ktérych
mozna wyrazi¢ chec¢ zakupu albo sprzedazy nieruchomosci. Bioragc pod uwage brak
mozliwosci wezesniejszych ogledzin, w przypadku oferty zakupu ich autorami moga
okazac¢ si¢ posrednicy lub flipperzy, ktdrzy licza na zysk dzigki pomocy w sprzedazy
mieszkania komus, kto zainteresuje si¢ dang oferta.

Klient zainteresowany zakupem lub sprzedazg moze tez skorzystac z ustugi agenta
nieruchomosci, ktéry za odpowiednia optata (zwang prowizja) zadba o wszystkie
formalno$ci zwigzane ze zmiang wlasciciela mieszkania. Jest to szczegdlne wazne
dla klientéw, ktorzy rzadko podejmuja takie kroki i nie majg odpowiedniego doswiad-
czenia. Posrednicy chetnie pomoga w calym procesie zakupu, poczawszy od nego-
cjacji ceny przez obejrzenie obiektu (badz kilku obiektéw) az po sprawdzenie doku-
mentdw i ustalenie ostatecznych warunkow transakcji. Czesto umawiaja tez wizyte
u notariusza i towarzysza klientom przy podpisywaniu aktu notarialnego. Ich wiedza
i doswiadczenie znacznie usprawniaja ten proces i czynig go bardziej bezpiecznym.
Po zakupie mieszkania moga takze poméc w czynnos$ciach zwigzanych ze zmiang
wlasciciela mieszkania u dostawcow poszczegélnych medidw, przeprowadzi¢ przez
wszystkie formalnosci.

Pomoc posrednika stronie sprzedajacej nieruchomo$¢ jest rownie nieoceniona.
Agent znacznie lepiej wie, jak dobrze wypromowac oferte i przygotowaé mieszka-
nie do transakcji. Mimo ze taka opcja wydaje si¢ korzystna dla mniej doswiadczo-
nych o0so6b, to sprzedajacy czesto zaznaczaja, ze nie zycza sobie pomocy posredni-
kow. Wedlug Janczaka posrednicy w sprzedazy nieruchomosci petnia bardzo wazna
funkcje na rynku nieruchomosci. Ksztaltujg standardy w obrocie nieruchomosciami
oraz maja pozytywny wplyw na rozwdj rynku za sprawg dziatan, ktére wplywajg
na wzrost aktywnodci tego sektora. Dzigki takim dziataniom i kompleksowym podej-
$ciu oraz doswiadczeniu ich ustugi staja si¢ coraz bardziej popularne. Wptywa to pozy-
tywnie na §wiadomos¢ spoleczenstwa w tym aspekcie. Niezaleznie od miejsca znale-
zienia oferty relacja pomiedzy sprzedajacym a kupujacym musi opierac sie na zaufaniu
oraz zrozumieniu preferencji zainteresowanego. Potrzeby nabywcow sa spetniane przez
sprzedajacych. Mozna zatem potwierdzi¢, Ze majg oni wspolny cel. Kupujacy poszukuje
idealnego miejsca do zamieszkania w najkorzystniejszej cenie, a sprzedajacy oferuje
mu to za cene korzystna dla siebie. Potencjalny nabywca przy zakupie zasadniczo kie-
ruje si¢ cena, lokalizacja i powierzchnig lokalu mieszkalnego badz domu. Wazna role
odgrywa tez rozklad pomieszczen. Nie bez znaczenia sg takze atrakcyjno$¢ okolicy
i dostepnos¢ ustug. Kupujacy powinien doktadnie sprawdzi¢ oferte pod katem waz-
nych dla siebie atrybutéw. Musi zapoznac si¢ ze stanem nieruchomosci i wychwyci¢
ewentualne problemy zwigzane ze stanem technicznym. Warto nadmieni¢, ze wady
moga czasami dziala¢ na jego korzys¢. Dzieki nim bedzie mozna wynegocjowac pre-
ferencyjng cene¢ i w pdzniejszym czasie zainwestowaé w usunigcie usterki, wprowa-
dzajac przy okazji istotne dla siebie modernizacje. Cho¢ brzmi to zaskakujaco, moze
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sie okaza¢, ze pod wzgledem finansowym bedzie to bardziej korzystne niz doplata
do mieszkania bez znaczacych wad. Podczas ogledzin mieszkania kupujacy moze
sie przekona¢, czy wlasnie ta nieruchomos¢ spelni jego oczekiwania. W przypadku
sprzedajacego priorytetem jest doprowadzenie do szybkiej, korzystnej finansowo
transakcji. Dlatego niezwykle wazna okazuje si¢ jak najbardziej atrakcyjna prezen-
tacja oferty. Niestety czesto mieszkania nie s3 odpowiednio przygotowane przed
wizytg potencjalnego nabywcy. Jest to o tyle wazne, ze jak powszechnie wiadomo,
klient ,kupuje oczami”. Oznacza to, ze zwraca uwage na wyglad i nawet niewielkie
wady moga go zniecheci¢ do dokonania transakeji. Jednak musi pamieta¢, ze nalezy
podejs$¢ do tego rzetelnie i nie omija¢ niewygodnych informacji. Kupujacy powinien
mie¢ tez wglad do ksiegi wieczystej, ktorej tres¢ jest jawna. Problemem sprzedawcy
moze by¢ réwniez brak odpowiedniego planu, co wynika z niedo$wiadczenia. Staba
znajomos¢ rynku moze prowadzi¢ do ztej wyceny, co spowoduje utrudnienia w doko-
naniu transakcji i uzyskaniu zbyt niskiej ceny. Na uwage zastuguja tez takie sytua-
cje, w ktorych wlasciciel z ré6znych wzgledow zmuszony jest do zbycia nieruchomosci,
do ktorej jest przywiazany. W takim przypadku w gre wchodzi warto$¢ emocjonalna,
ktéra trudno zrekompensowac jakakolwiek ceng. U 0séb bardziej wrazliwych moze
to powodowac rozterki zwigzane z tym, czy potencjalny nabywca jest odpowiedni,
czy wlasciwie zadba o nieruchomos¢ (T.D. Janczak, 2018).

Proces sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowej mozna poréwnac do targu, na kto-
rym sprzedawcy prezentuja swoje towary potencjalnym kupcom. Rynek nieruchomo-
$ci z targowiskiem laczy réwniez to, ze ceny mieszkan proponowane przez sprzedaw-
cow, czyli tzw. ceny ofertowe, praktycznie zawsze rdznig si¢ od cen transakcyjnych.
Negocjacje to naturalny etap zwiazany z zakupem mieszkania. Opiera si¢ to na zrozu-
mieniu przez obie strony realnej wartosci rynkowej danej nieruchomosci, lokalnych
trendéw cenowych oraz mozliwosci finansowych i kredytowych nabywcy. Sprzedajacy
i kupujacy powinni by¢ zgodni takze w kwestii terminéw. Moze si¢ zdarzy¢, ze jed-
nej stronie zalezy na szybkim zalatwieniu formalnosci, a druga strona moze zacze-
ka¢ na lepszg oferte. Mozna wtedy podpisa¢ umowe przedwstepna. Jest to dokument,
ktéry gwarantuje zawarcie transakcji w pdzniejszym czasie. Zobowigzanie to jest pod-
pisywane, gdy w obecnej chwili sprzedaz nie moze by¢ dokonana z réznych przyczyn
(strony nie s3 gotowe do finalizacji transakgji, ale sg nig powaznie zainteresowane).
W zobowigzaniu takim nalezy zawrze¢ nastepujgce informacje:

e dataoraz miejsce zawarcia;

strony umowys;

przedmiot sprzedazy;

cena;

termin zawarcia Umowy przyrzeczonej;

wysokos¢ zadatku lub zaliczki (nie jest to obowigzkowe);

e podpisy.
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Ustalenia zawarte w umowie przedwstepnej nie sa bezterminowe, poniewaz prze-
dawniaja si¢ po roku od czasu jej zawarcia. Niewywiazanie si¢ z niej moze ozna-
cza¢ konieczno$¢ poniesienia konsekwencji, jesli zawierata postanowienia o karach.
Aby unikna¢ konfliktéw podczas przekazania nieruchomosci, przed sprzedaza warto
sporzadzi¢ protokot uzgodnien. Powinno sie to odby¢ przed ustaleniem ceny, ponie-
waz niewatpliwie wyposazenie nieruchomos$ci moze wplynac na jej wartos¢ sprzeda-
zowa. W tym dokumencie zawarte powinny by¢ tez informacje o wyposazeniu, jakie
pozostanie w mieszkaniu po jego przekazaniu nowemu wiascicielowi. Ponadto nalezy
wpisa¢: numery dowoddw osobistych obu stron, adres nieruchomosci, numer ksiegi
wieczystej, informacje o liczbie pomieszczen i powierzchni lokalu/domu, rodzaj wtas-
nosci, termin przekazania lokalu/domu, liste elementéw wyposazenia, ktdre zostang
przekazane wraz z nieruchomoscig. Wszystkie wskazane zapisy wynikajg z wyma-
gan formalnych takiej umowy.

W zalezno$ci od decyzji stron protokol moze miec¢ charakter wigzacy i wowczas
bedzie mial znaczenie dowodowe w sgdzie. W przeciwnym wypadku bedzie stano-
wil jedynie forme porozumienia mi¢dzy kupujacym a sprzedajacym. Jesli obu stro-
nom odpowiadaja warunki potencjalnej transakcji, mozna we wskazanym terminie
przejs¢ do jej finalizacji. Nalezy sporzadzi¢ umowe sprzedazy mieszkania, ktéra zawie-
rana jest w formie aktu notarialnego. Koszt tej ustugi ponosi kupujacy. Przymus nota-
rialny, ktory wynika z prawa cywilnego, stanowi gwarancje bezpiecznego obrotu nie-
ruchomosciami. Warto zaznaczy¢, ze na tym etapie transakcji moze wystapi¢ proba
oszustwa przez sprzedajacego. Moze on umoéwic sie z kilkoma nabywcami na sprze-
daz nieruchomosci w krétkim odstepie czasu. Wskutek tego notariusz moze nie wie-
dzie¢, ze nieruchomos¢ zostata juz sprzedana, poniewaz ma kilka dni na aktualiza-
cje danych. W sytuacji konfliktowej wlascicielem nieruchomosci staje si¢ ten, ktérego
dane zostaly wpisane do dokumentacji w pierwszej kolejnosci. W akcie notarialnym
powinny by¢ zawarte informacje, takie jak cena transakcyjna oraz termin platnosci.
Kupujacy przekazuje pieniadze, sprzedajacy zas prawo wlasnosci nieruchomosci.
Wymagana jest wspotpraca obu stron, dlatego w tym etapie kluczowa jest zgodnos¢.
Z powodu ztozonosci catego procesu czynnosci te trzeba wykona¢ we wspdtpracy
z notariuszem, ktory zadba o prawidlowy przebieg transakcji i zaktualizuje dane
w ksiedze wieczystej. Na podstawie informacji uzyskanych od stron transakeji, a takze
dokumentdw i o$wiadczen notariusz sporzadza akt notarialny. To wlasnie on odpo-
wiada za prawidlowo$¢ przedtozonych pism. Wedlug prawa o notariacie w dokumen-
cie tym nalezy zawrze¢:

e date sporzadzenia tego aktu wyrazong stownie, w celu zminimalizowania ryzyka
pomytki (z doktadnoscia do godziny i minuty rozpoczecia oraz podpisania doku-
mentu - tak duza dokladno$¢ nie jest obligatoryjna, czasami wystarczy doktad-
no$¢ dnia);

e miejsce zawarcia aktu notarialnego w postaci danych notariusza oraz jego kan-
celarii;

e imiona, nazwiska, imiona rodzicéw oraz miejsce zamieszkania oséb bioragcych
udzial w procesie transakcji;
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e os$wiadczenia stron potwierdzajace zamiar zawarcia transakcji;
e stwierdzenie odczytania, przyjecia i podpisania dokumentu;
e podpisy osob bioracych udziat w akcie notarialnym oraz podpis notariusza.

Waznym elementem aktu notarialnego jest takze kompleksowy opis nieru-
chomosci, ktérej akt ten dotyczy. Obowigzkowo musi zawiera¢ dokladny adres
oraz w przypadku budynku wielorodzinnego opis lokalu - rodzaje i liczba pomiesz-
czen, powierzchnia uzytkowa i kondygnacja.

Koszty zwigzane z transakcjg dotycza podatku od czynnosci cywilnoprawnych.
Zgodnie z ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnopraw-
nych ten obowigzek spoczywa na nabywcy i wynosi on 2% od ceny nieruchomosci.
Kolejne konieczne naleznosci wynikaja z ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sagdowych w sprawach cywilnych. Sg to oplaty sgdowe dotyczace ksiag wieczystych.
Zalozenie ksiegi wieczystej to koszt 60 zI, wpis dotyczacy prawa wlasnosci wynosi
200 zl, wykreslenie wpisu to 100 zl, a oplata za wniosek o wydanie odpisu zwyktego
ksiegi wieczystej to wydatek na poziomie 30 z1. W rozporzadzeniu ministra sprawied-
liwosci podane zostalty maksymalne kwoty, jakie notariusz moze uzyskac za swoje
czynnosci (tab. 4.1). Sg one zalezne od wartosci rynkowej nieruchomosci.

TABELA 4.1. Stawki taksy notarialnej

Wartos$é nieruchomosci Nalezna optata
Ponizej 3000 zt 100 zt
0d 3000 zt do 10 000 zt 100 zt + 3% nadwyzki powyzej kwoty 3000 zt
0d 10 000 zt do 30 000 zt 310 zt + 2% nadwyzki powyzej kwoty 10 000 zt
0d 30 000 zt do 60 000 zt 710 zt + 1% nadwyzki powyzej kwoty 30 000 zt

0d 60 000 zt do 1 000 000 zt 1010 zt + 0,4% nadwyzki powyzej kwoty 60 000 zt
0d 1000 000 zt do 2 000 000 zt | 4770 zt + 0,2% nadwyzki powyzej kwoty 1 000 000 zt

Powyzej 2 000 000 zt 6770 zt + 0,25% nadwyzki powyzej kwoty 2 000 000 zt optata ta

nie moze wynosi¢ wiecej niz 10 000 zt w przypadku czynnosci, ktére
byty dokonywane pomiedzy osobami, ktére sq zaliczane do | grupy
podatkowej (zgodnie z ustawg z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku

od spadkéw i darowizn - nie wiecej niz 7500 zt)

7RODLO: Obwieszczenie ministra sprawiedliwosci z dnia 11 sierpnia 2020 r. w sprawie ogtoszenia jednoli-
tego tekstu rozporzadzenia ministra sprawiedliwosci w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej,
Dz.U. 2020 poz. 1473 [stan prawny aktualny na dzien 20.02.2024 r.].

Jesli nieruchomo$¢ sprzedawana jest przez podmioty publiczne, réwniez nalezy
sporzadzi¢ umowe w formie aktu notarialnego. Jednakze w tym przypadku sprze-
daz moze nastapi¢ w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej. Wedtug ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami za nieruchomosci, ktére
naleza do Skarbu Panstwa, odpowiada i gospodaruje starosta wykonujacy zadania
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z zakresu administracji publicznej, za nieruchomosci samorzadowe odpowiadajg za$
organy wykonawcze (nalezg do nich wdjt, burmistrz lub prezydent miasta, a takze
zarzad powiatu i zarzad wojewodztwa). Golgbeska wskazuje pie¢ zasad dotyczacych
zbycia nieruchomosci publicznych. Pierwsza z nich jest przetargowe zbywanie nieru-
chomosci. Nalezy pamietad, ze przetargi przyjmuja kilka réznych form. Moga by¢ one
ustne nieograniczone, ograniczone oraz pisemne nieograniczone i pisemne ograni-
czone. Formy te moga sprzyjac celowi, jaki chce sie osiaggna¢. Ustna forma przetargu
sprzyja najwyzszej cenie, a pisemna znalezieniu jak najlepszej oferty. Ograniczony
przetarg wykorzystywany jest, gdy warunki przetargowe moze spelni¢ ograniczona
liczba 0s6b. Kolejne zasady to: pierwszenstwo, jawno$¢ i jednolito$¢ postepowania,
réwny dostep do udzialu w przetargu, najkorzystniejszy wynik przetargu. Pisemny
przetarg nieograniczony musi by¢ odpowiednio ogloszony, dlatego zawiera si¢ w nim
nastepujace informacje: oznaczenie nieruchomosci (z ksiggi wieczystej lub katastru
nieruchomosci), powierzchnie, opis, przeznaczenie wedtug miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, termin zagospodarowania, cene, wysokos¢ stawek
zwigzanych z uzytkowaniem wieczystym, wysoko$¢ optat zwigzanych z najmem,
uzytkowaniem oraz dzierzawg, terminy wnoszenia oplat, zasady aktualizacji optat
oraz informacje o przeznaczeniu do sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczy-
ste, najem lub dzierzawe. Cena musi by¢ oparta na opinii rzeczoznawcy majatko-
wego. Z cena wigzg sie takze inne zasady zwiazane ze sprzedaza. W pierwszym prze-
targu cena wywolawcza nie moze by¢ nizsza niz warto$¢ nieruchomosci. W drugim
przetargu cena nie moze by¢ nizsza od 50% wartosci nieruchomosci. Cena transak-
cyjna, czyli cena, jaka musi zaplaci¢ jej nabywca, ustalona jest w drodze przetargu.
Organizator musi powiadomi¢ nabywce o szczegélach przekazania wlasnosci mak-
symalnie 21 dni po jego zakonczeniu. Brak usprawiedliwienia swojej nieobecnosci
skutkuje przerwaniem calej transakcji. Przetargi moga nie przynies¢ zadnego rezul-
tatu. Wtedy cena ustalana jest z jej nabywca. Pierwszy przetarg moze nie przynies¢
zadnego skutku. Wtedy mozna przeprowadzi¢ t¢ procedure drugi raz. Powinna ona
sie odby¢ w okresie od dwdch tygodni do szesciu miesigcy od zamknigcia poprzed-
niego przetargu (E. Golgbeska, 2007b).

W 2023 r. rynek mieszkaniowy w Polsce mozna bylo nazywa¢ rynkiem kupu-
jacego. Mowiac kolokwialnie, oznacza to, ze potencjalny nabyweca stoi na wygra-
nej pozycji. Dzieje si¢ tak, poniewaz ma on coraz wigcej czasu na podjecie wlasciwe;j
decyzji. Wedtug danych INPON (Indeks nastrojéw posrednikéw w obrocie nierucho-
mosciami) sprzedaz mieszkania zajmuje okolo sze$ciu miesigcy. Szybciej sprzedaja
sie mieszkania o malym metrazu lub kawalerki. Ze wzgledu na ograniczenia finan-
sowe i kredytowe wystepuje coraz mniejsza konkurencja ze strony innych kupujacych.
Ograniczone mozliwosci zakupowe oraz niska konkurencja sprawiaja, ze latwiej jest
wynegocjowac satysfakcjonujacg cene.
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4.2. Deweloperzy

Okreslenie deweloper to neologizm. W jezyku polskim brakuje dostownego odpowied-
nika dla tego okreslenia. Pochodzi ono z jezyka angielskiego, od czasownika develop,
czyli rozwijac sig, a precyzyjniej zagospodarowywac (w przypadku nieruchomosci).
Niestety proby odnalezienia odpowiednika tego stowa w naszym ojczystym jezyku
zakonczyly si¢ niepowodzeniem. Mimo tego dziatalnos¢ deweloperska w Polsce roz-
winela si¢ dosy¢ szybko i z duzym powodzeniem. Bioragc pod uwage, ze polski rynek
nieruchomosci pojawit si¢ po przemianie ustrojowej po roku 1989, zawdd dewelo-
pera mozna traktowac jako stosunkowo mtody. Zwiekszony popyt na mieszkania
oraz budynki ustugowe w latach 90. w Polsce byt niewatpliwie przyczyng pojawienia
sie pierwszych deweloperow. Najczesciej tymi firmami na poczatku zostawaly dawne
przedsiebiorstwa budowlane. Znaczny deficyt mieszkaniowy sprzyjal tego rodzaju
dziatalnosci, a konsekwencja tego byly niezwykle wysokie ceny nowych mieszkan.
Dbano przy tym o nowoczesny wyglad i idealne wykonczenie, dzigki czemu nowe
firmy same si¢ reklamowaty wysoka jakoscig i nie potrzebowaty wydawac pienigdzy
na dzialania promocyjne. Wczesniej nieruchomosci bylty najczesciej pozyskiwane
w inny sposob. Budynki mieszkalne wznoszone byly zasadniczo w systemie spot-
dzielczym, a mieszkania byly najczesciej wlasnoscig spoidzielni. Firmy deweloper-
skie z powodzeniem praktycznie przejety rynek mieszkaniowy, a lokale mieszkalne,
segmenty w domach szeregowych czy budynki blizniacze i wolnostojace znajduja
nabywce jeszcze przed zakonczeniem inwestycji, co od kilku lat si¢ nie zmienia. Rodzi
to pewne ryzyko zwiazane z niewywigzaniem si¢ z umowy lub pewne btedy konstruk-
cyjne. Wedlug Antczak-Stepniak okres najwigkszego rozwoju deweloperéw w Polsce
przypadl na lata 2006-2008. Wedlug danych GUS w 2008 r. oddano 165,2 tys. miesz-
kan oraz doméw (okolo 68 tys. z nich zostalo wzniesionych przez firmy deweloper-
skie, a 9 tys. przez spotdzielnie mieszkaniowe). Od roku 2010 udzial mieszkan stwo-
rzonych przez deweloperéw w ogolnej liczbie mieszkan utrzymuje si¢ w granicach
40%. W tym czasie banki bardzo chetnie udzielaty kredytéw hipotecznych przezna-
czonych na zakup mieszkan, dzigki czemu zwiekszyl sie znacznie popyt na mieszka-
nia. W nastepstwie czasu spowodowalo to wzrost cen nieruchomosci. Deweloperzy,
zmotywowani takim obrotem spraw, coraz chetniej realizowali nowe inwestycje.
Kolejne lata przyniosty nieznaczny spadek aktywnosci. Na taki stan rynku zlozylo
sie kilka czynnikéw. Przede wszystkim pojawila si¢ banika cenowa, ktéra w koncu
pekla. Ponadto weszta w zycie ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, co réwniez nie pozostalo bez wplywu na inwestycje dewe-
loperskie. Ustabilizowanie rynku kredytéw hipotecznych oraz nowe programy miesz-
kaniowe ponownie pobudzily rynek nieruchomosci, co szybko wykorzystali dewelo-
perzy (A. Antczak-Stepniak, 2019). Kania zauwaza, ze trafnie okreslajg oni potencjat
miast poprzez inwestowanie w nich (K. Kania, 2019).
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Warto przyjrzec sie dzialalnosci deweloperskiej, by zauwazy¢, ze deweloper jest
przede wszystkim przedsigbiorca podejmujacym decyzje o inwestycji w nierucho-
mos¢, ktorg buduje na pozyskanej wezesniej dzialce. Jego dzialalno$¢ ma tez na celu
znalezienie najemcéw lub nabywcow (kupujacych) jego nieruchomosci. Warto
dodac¢, ze nie mozna tego pojecia stosowac zamiennie z inwestorem. W odrdznie-
niu od niego deweloper nie musi korzysta¢ wylacznie z wlasnego kapitatu. Wedtug
Belniaka i Wierzchowskiego jest to koordynator procesu inwestycyjnego, dzieki kto-
remu powstaja nowe formy zagospodarowania terenu (S. Belniak, M. Wierzchowski,
2001). Jak podaje Trojanowski, celem dewelopera jest osiggniecie dochodu, a takze
zwiekszenie rozpoznawalnosci i renomy swojej dziatalnosci (D. Trojanowski, 2004).
Taki przedsiebiorca tworzy nowe formy zagospodarowania wolnej przestrzeni. Zajmuje
si¢ przy tym kompleksowa organizacjg oraz koordynacja wymaganych prac. Jego zada-
niem jest rowniez przekazanie gotowego ,,produktu”, czyli mieszkania do sprzedazy.
Warto zaznaczy¢, ze prace wykonywane przez dewelopera nie sprowadzaja sie jedynie
do budowania. Jest to tez odpowiednie zagospodarowanie terenu. Antczak-Stepniak
klasyfikuje deweloperéw ze wzgledu na rodzaj prowadzonej przez nich dziatalnosci,
wskazujac (A. Antczak-Stepniak, 2019):

e dewelopera wykonawce, ktdry nabywa teren, a nastepnie przygotowuje go do zabu-
dowy i realizuje na nim obiekty budowlane, ktére réwniez s3 przygotowane
do uzytku. Nastepnie sprzedaje nieruchomos$¢ w trakcie budowy lub bezposred-
nio po jej zakonczeniu;

e land developera, ktory dazy do jak najwiekszego wzrostu wartosci gruntu, jak naj-
lepiej przygotowuje go do inwestycji i sprzedaje innym deweloperom, bez fak-
tycznego budowania;

e dewelopera ustugodawce, podobnego do spekulanta. Rozni ich to, ze nie kupuja
prawa wlasnosci terenu, na ktérym inwestuja, a jedynie koordynuja dziatania
prowadzone na tej dzialce. Robig to na zlecenie, zawierajgc umowe o generalne
wykonawstwo;

e dewelopera inwestora prowadzacego swoja dzialalno§¢ w zakresie podobnym
do wykonawcy, jednakze po zakonczeniu budowy nie sprzedaje on nieruchomo-
$ci, tylko przyjmuje ja do swojego zasobu i zarzadza nig. Nieruchomos¢ zwraca
sie poprzez pobieranie korzysci z wynajmu.

Kania wskazuje, Ze deweloperéw mozna tez podzieli¢ w zaleznosci od tego,

na jakim rynku dzialaja. W tej klasyfikacji wyréznia (K. Kania, 2019):

e deweloperéw lokalnych, ktérymi sa gtéwnie male, rodzinne firmy zajmujace
sie zabudowa mieszkaniowg. Na takim szczeblu dziatalnosci zyskuja niezbedne
doswiadczenie, poniewaz - jak sama nazwa wskazuje - dzialaja na rynku lokal-
nym;

e deweloperéw krajowych dziatajacych jako spotki gieldowe i prowadzacych kilka-
nascie projektéw w réznych miastach Polski. Oprocz nieruchomosci mieszkanio-
wych ich zainteresowanie jest skupione réwniez na obiektach ustugowych (hotele,
biurowce czy centra handlowe);
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e deweloperéw migdzynarodowych, w ktérych posiadaniu s sieci centréw handlo-
wych, logistycznych lub hoteli. Po realizacji tych projektéw zarzadzajg nimi przez
caly okres ich funkcjonowania.

Deweloperzy dzialajg na réznym stopniu ryzyka. Moga dziala¢ na pelnym ryzyku,
moga by¢ obcigzeni ograniczonym ryzykiem lub dziata¢ bez ryzyka (co jest najmnie;j
prawdopodobne). W ostatnim przypadku deweloper jest zleceniobiorcg, za finanse
za$ odpowiada klient. I chociaz dewelopera nie dotyczy ryzyko finansowe, nie ozna-
cza to jednak, Ze jego dzialalno$¢ pozbawiona jest jakiegokolwiek ryzyka. Deweloper,
ktéry dziala przy ograniczonym ryzyku, otrzymuje wynagrodzenie za rozpoczeta faze
realizacji, dostaje réwniez premie za ukonczong inwestycje.

Firmy deweloperskie mozna podzieli¢ takze ze wzgledu na wielkos$¢. Najmniejsze
to mikroprzedsiebiorstwa sktadajace si¢ z maksymalnie 9 0oséb. Nastepnie wyrdznié
mozna male przedsigbiorstwa zatrudniajace od 10 do 49 oséb. Kolejne pod wzgledem
wielko$ci sg $rednie przedsigbiorstwa, w ktorych pracuje od 50 do 249 oséb. Duze
przedsiebiorstwa to takie, w ktorych liczba pracownikéw przekracza 250.

W tym zawodzie niezwykle wazna jest rozbudowana sie¢ kontaktéw. Szczegélnie
istotne sa relacje z dobrymi architektami, bankami, zarzagdcami, podwykonawcami
czy posrednikami. To od nich w duzym stopniu zalezy powodzenie inwestycji.

Efektem pracy deweloperow sa najczesciej mieszkania w blokach mieszkalnych,
domy jednorodzinne oraz domy w zabudowie szeregowej i blizniaczej. Wedlug
Lipinskiego zadaniem dewelopera jest inicjacja procesu zmian nieruchomosci. Jego
zadania to gléwnie (J. Lipinski, 2000):

e zaprojektowanie zagospodarowania nieruchomosci gruntowej wedtug wlasnej
wizji wraz z analiza rynkows i finansowg, a takzZe opracowanie strategii poste-
powania, planu realizujgcego i nadzoér nad inwestycja;

e zaprojektowanie oraz budowa obiektéw po uprzednim uzyskaniu wszelkich wyma-
ganych zgod i pozwolen;

e zadbanie o ustalenie studiéw wykonalnosci, zidentyfikowanie zZrédet finanso-
wania, pozyskanie $rodkéw i kontrola finansowa we wszystkich fazach realizacji
przedsiewzigcia;

e sprawdzenie czesci otoczenia ekonomiczno-spotecznego (jego czescig bedzie
realizowana budowa oraz stworzenie i wprowadzenie strategii marketingowej,
okreslenie i pozyskanie potencjalnych uzytkownikéw i wynajem powierzchni);

e utrzymanie nieruchomosci w nalezytym i nienagannym stanie.

Pomimo tego, Ze do rozpoczecia dzialalnosci deweloperskiej nie ma zadnych wyma-
gan formalnych zwigzanych z wyksztalceniem, certyfikatami lub licencjami, to jed-
nak jest to odpowiedzialne zajecie wymagajace kompleksowej wiedzy. Davis wska-
zuje, ze deweloper powinien by¢ osoba, ktdéra dazy do osiagnigcia sukcesu bez wzgledu
na ryzyko. Praca, jaka wykonuje, motywuje go do podejmowania wyzwan. Czasem
nawet wyzsze wyksztalcenie zwigzane z ta branza na niewiele sie zda i nie zagwaran-
tuje przewagi na wymagajacym rynku nieruchomosci. Przydatnymi umiejetnosciami
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na tym stanowisku beda dobra komunikacja interpersonalna (praca polega na wspot-

pracy z innymi - klientami, architektami, wykonawcami, urzednikami, prawnikami)

i predyspozycje do zarzadzania ludzmi. Szczegolnie wazne sg dobre relacje z wladzami

samorzadowymi, poniewaz od nich tez zalezy mozliwo$¢ rozpoczecia i kontynuowa-

nia realizacji inwestycji (T.R. Davis, 2007). Wedlug Belszynskiego i Kubinskiego isto-
tami procesu deweloperskiego s zdolnos$¢ do wlasciwego zarzadzania oraz koordy-
nacji pracy wszystkich jego uczestnikow, a takze umiejetna ocena ryzyka, ktére wigze
sie z jego realizacjg. Dobra komunikacja interpersonalna niewatpliwie bedzie bardzo
pomocna w skompletowaniu odpowiedniego zespotu do wspoélnej pracy. Kluczowe
beda takze duza odporno$¢ na stres i opanowanie podczas potencjalnych konfliktow

z innymi. Zeby rozpoczaé takg dziatalnoéé, trzeba zalozy¢ dziatalnos¢ gospodarcza,

jednoosobowa badz spétke. Te zdolnosci nalezg do kategorii umiejetnosci migkkich.

Mozemy je z powodzeniem rozwija¢ poprzez bycie na biezaco z nowymi ksigzkami

oraz czasopismami, uczestniczenie w kursach i warsztatach oraz sesjach coachingo-

wych. Po przeciwnej stronie znajduja si¢ umiejetnosci twarde, czyli doswiadczenia
zwigzane z wiedza. Beda to: orientacja w aktualnych regulacjach prawnych, wiedza
ekonomiczna, budowlana, do§wiadczenie inwestycyjne i umiejetno$¢ zareklamowa-
nia swojego produktu. Tutaj takze cenne okaze si¢ sukcesywne powigkszanie swoich
doswiadczen. Warto rozwazy¢ rozpoczecie studiow podyplomowych oraz uczestnic-

two w warsztatach i kursach deweloperskich (T. Belszynski, Z. Kubinski, 2003).
Dziatalno$¢ dewelopera nie sprowadza si¢ jedynie do budowania budynku. Jest

to proces znacznie bardziej ztozony, w ktérym mozna wskaza¢ nast¢pujace po sobie

etapy (S. Belniak, M. Wierzchowski, 2001):

e W pierwszym etapie deweloper wybiera odpowiednig dziatke. Jest to jeden z naj-
wazniejszych krokow, ktory rzutuje na cala inwestycje. Lokalizacja bardzo mocno
oddzialuje na ceny mieszkan oraz zainteresowanie klientow. Sam fakt postawienia
atrakcyjnego budynku nie okaze si¢ dobrym rozwigzaniem, jesli bedzie on w nie-
korzystnej lokalizacji. Jej zty dobér spowodowalby znikome zainteresowanie
klientéw i duza strate badz znaczne ograniczenie zysku. Ponadto po stronie dewe-
lopera pozostaje tez zapewnienie niezbednych medidw, jesli te nie sa dostepne.
Sa to m.in. prad, woda, gaz i dostep do drogi publicznej. Brak dostepu do tych
udogodnien to konieczno$¢ zadbania o ich obecno$¢, a w konsekwencji wyzszy
koszt konicowy inwestycji. Powinien tez sprawdzi¢, czy dziatka objeta jest miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego. Jesli nie, potrzebna jest decyzja
o warunkach zabudowy. Deweloper moze tez wybra¢ grunt o innym przeznacze-
niu, a nastepnie je zmienic. Przed zakupem powinien jednak sprawdzi¢, czy jest
to mozliwe. Konieczne jest podpisanie wstepnej umowy i wplacenie zaliczki.
Zakupowi dziatki towarzyszy dokladna analiza rynku. Wazne jest, by wykona¢
ja jeszcze przed zakupem dzialki. Deweloper moze mie¢ wlasng wizje na przyszta
inwestycje i szuka odpowiedniego miejsca do budowy lub odwrotnie — dostoso-
wuje projekt do posiadanej dziatki. W tej czedci prac dokladnie analizowane jest
zapotrzebowanie na liczbe, powierzchnie oraz standard mieszkan.
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Nie bez znaczenia sg takze budzet i mozliwos$ci uzyskania finansowania z banku.
Na tym etapie deweloper opracowuje koncepcje zagospodarowania przestrzen-
nego i kosztorys. Kolejnym krokiem jest pozyskanie zrédet finansowania inwesty-
cji. Pienigdze pozyskiwane sg zwykle z kredytéw bankowych, prywatnych dewe-
loperéw czy emitowanych obligacji. Istnieje ryzyko finansowe zwigzane z taka
dzialalnoscig. Branza ta jest podatna na zmiany rynkowe. Moze to skutkowac
stratg ze strony dewelopera. Analiza ekonomiczna bardzo pomaga przy procesie
uzyskania kredytu. Ten rodzaj finansowania dzieli si¢ na dwa gléwne rodzaje.
Jednym z nich jest kredyt budowlany, ktory jest zastepowany przez kredyt inwe-
stycyjny. Ten za$ nazywany jest inaczej dlugoterminowym. Zobowigzanie to przyj-
muje forme kredytu hipotecznego, ktéry po zakonczeniu procesu inwestycji moze
zaréwno obcigzy¢ samego dewelopera, jesli nieruchomos$¢ zostanie w jego posia-
daniu, jak i przej$¢ na przyszlego nabywce. Jesli zalatwiona zostanie kwestia finan-
sowa, mozna przej$¢ do zakupu dziatki.

W kolejnym etapie deweloper wybiera odpowiedni projekt budynku. Podczas rea-
lizacji inwestycji musi stale wspotpracowac z architektami. Jest to trudne zada-
nie, poniewaz trzeba pamigtac nie tylko o aspektach prawnych, lecz takze funk-
cjonalnych inwestycji. Deweloper musi odpowiedzie¢ na oczekiwania rynku,
poniewaz to umozliwi mu zapewnienie godziwego zysku. Niestety zbyt odwazne
podejscie do kwestii projektu moze okaza¢ si¢ zlym rozwigzaniem. Innowacje
i zbyt awangardowa architektura moga przekresli¢ szanse na oczekiwany zysk.
Wyzwaniem okazuje si¢ tez czgsto pogodzenie funkcjonalnosci i atrakcyjnosci
inwestycji z odpowiednim dochodem ze sprzedazy lokali mieszkalnych. Coraz
czesciej mozna zauwazyc, ze w celu maksymalizacji zarobku teren dookota bloku
nie jest odpowiednio zagospodarowany. Dotyczy to m.in. deficytu ogélnodostep-
nych miejsc parkingowych czy mikroskopijnych placoéw zabaw. W tej kwestii cze-
sto lepiej wypadajg budynki z czaséw PRL.

Kolejnym etapem jest rozpoczecie prac budowlanych poprzedzonych utworze-
niem harmonogramu platnosci oraz ich realizacji. Prace te sg zlecane innym pod-
miotom, nad ktérymi czuwa deweloper. Pomimo zlecenia czynnosci innym fir-
mom to za efekt koncowy odpowiada deweloper. Dlatego tak wazna jest kontrola.
Deweloper powinien posiada¢ szeroka wiedze z zakresu budownictwa, planowa-
nia przestrzennego, prawa budowlanego i finanséw, co bardzo utatwi mu proces
kontroli i zarzadzania inwestycja.

Po zakonczonych pracach budowlanych przygotowuje si¢ mieszkania do wyda-
nia nabywcom, ktore sg przeznaczone na sprzedaz lub wynajem. Waznym eta-
pem jest réwniez promocja. Sg to réznego rodzaju dzialania marketingowe (m.in.
kampanie) w celu pozyskania potencjalnych klientéw. Podstawa do prowadzenia
takich dzialan jest rozpoznanie rynku. Mozna to zrobi¢, wykorzystujac opraco-
wane studium rynku. Wazne jest, aby uwidoczni¢ zalety inwestycji. W tym przy-
padku szczegdlnie wazna jest lokalizacja. Mozna przedstawi¢ bliskos¢ okreslonych
miejsc, ustug, komunikacji.
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e Ostatnim etapem procesu deweloperskiego jest sprzedaz mieszkan. Czesto rola
dewelopera nie konczy si¢ w tym miejscu.

Wedlug Belniaka i Wierzchowskiego wystepuja rézne modele organizacji dzia-
talnosci deweloperskiej. Pierwszy to model klasyczny, nazywany typowym. Polega
on na tym, ze deweloper odpowiada za budynek podczas jego budowy, a po ukon-
czeniu realizacji projektu prawa wlasnosci przekazywane s3 nowym wiascicielom.
Mogg oni zleci¢ dbanie o nalezyty stan nieruchomosci firmom zewnetrznym, czyli
zarzgdcom nieruchomosci. Czynsz za mieszkania wybudowane przez deweloperow
najczesciej jest nizszy niz za mieszkanie spotdzielcze wlasnosciowe. Za spoldziel-
nig przemawia za to wieksza dbalo$¢ o uzytkownikéw mieszkan. W cenie czynszu
jej przedstawiciele dbajg np. o usuniecie usterek.

Drugi model to koordynacyjno-wykonawczy, ktéry charakteryzuje si¢ tym,
ze deweloper nie staje si¢ wlascicielem terenu, na ktérym ma powstaé inwesty-
cja. Formalnymi inwestorami sg nabywcy inwestycji, poniewaz podpisuja umowe
0 jej generalne wykonawstwo.

Istnieje rowniez model posredni polegajacy na sprzedazy dzialek w czasie budowy
lub model, ktory opiera si¢ na regule ,land development”. Tereny pod inwestycje pozy-
skiwane sg w zupelnie inny sposob. Pewien inwestor nabywa obszary, ktére beda atrak-
cyjnymi miejscami pod przyszle inwestycje. Moga by¢ to np. tereny rolnicze, ktére
nastepnie zostaja przekwalifikowane na dzialki budowlane. Podczas tego etapu two-
rzony jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, dzieli si¢ go na mniej-
sze dzialki oraz doprowadza odpowiednie sieci i dostep do drogi publicznej. Dziatki
kupowane sg przez poszczegélnych nabywcow pod ich inwestycje lub przez dewelo-
perow. Deweloperzy po przekazaniu mieszkan nowym wlascicielom mogga tez dalej
zajmowac sie zarzadzaniem nimi, szczegdlnie gdy mowa o mieszkaniach przezna-
czonych na wynajem.

Nalezy zauwazy¢, ze dziatalnosci deweloperskiej towarzyszy ryzyko zwigzane
z zyskiem. Fakt, ze deweloper zarabia duzo na swoich inwestycjach, jest prawda tylko
czgéciowo. Przede wszystkim zysk rozklada sie w czasie i zwigzany jest z procesem
budowy oraz poszukiwaniem klientéw. Trzeba pamigta¢, ze zdecydowana wiekszo$¢
transakcji wykonywana jest ,na zapas”, bez wczesniejszych poszukiwan potencjal-
nych nabywcéw. Oznacza to, ze deweloper musi wcze$niej zapewnic srodki na realiza-
cje inwestycji. Nie moze wzig¢ pieniedzy od potencjalnych kupujacych, poniewaz oni
pojawia si¢ dopiero po zakonczeniu budowy. Powinien tez mie¢ na uwadze, ze musi
rozsadnie zarzadzaé finansami. Srodki, jakie zostang uzyskane ze sprzedazy, muszg
pokry¢ koszty zwiazane z pracami budowlanymi, zapewnic¢ godziwy zysk oraz pokry-
wac stale koszty utrzymania firmy, dziatania marketingowe i inwestycje w kolejne
nowe budynki. Jesli deweloper nieprawidtowo oszacuje potencjalne koszty, prowa-
dzi to do potencjalnego ryzyka ograniczenia zysku. Moze si¢ tak zdarzy¢, ze plano-
wane koszty zostang przekroczone lub budynek moze zosta¢ ukonczony niezgodnie
z projektem. Przekroczony moze zosta¢ réwniez termin realizacji budowy, co wiaze
sie z karami i spadkiem wiarygodnosci dewelopera. Czesci tych probleméw mozna
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unikna¢ dzigki zatrudnianiu sprawdzonych i rzetelnych firm budowlanych. Na inwe-
stycje ogromny wplyw maja tez czynniki zewnetrzne, niezalezne od dewelopera, takie
chociazby jak stan gospodarki. Wyzsze stopy procentowe i wzrost inflacji to wyzsze
koszty budowy. Aby zminimalizowa¢ ryzyko znacznego wzrostu cen i niedoszaco-
wania wszystkich kosztéw, kluczowe jest precyzyjne okreslenie, kiedy budynek zosta-
nie oddany do uzytku. Ponadto na duzy zysk moga liczy¢ jedynie doswiadczeni gra-
cze na rynku. Beda to osoby, ktore majg wieloletnie doswiadczenie i wiele udanych
inwestycji na swoim koncie. Ulatwiony dostep do kredytéw moga mie¢ takze firmy,
ktére maja akcjonariusza lub udzialowca w postaci banku. Poczatkujacy dewelope-
rzy, ktoérzy nie moga pochwali¢ si¢ taka renoma, narazeni sa na mniejsze zaintere-
sowanie na rynku. Nie kazdy klient bedzie sktonny im zaufa¢. Problem z zaufaniem
moze si¢ tez pojawic ze strony banku, ktéry nie pozwoli na udzielenie duzego kre-
dytu deweloperom bez doswiadczenia.

4.3. Posrednicy, zarzadcy nieruchomosci
| rzeczoznawcy majgtkowi

Z rynkiem nieruchomosci oprécz kupujacych i sprzedajacych niewatpliwie najbar-
dziej kojarzg sie trzy zawody: posrednicy w obrocie nieruchomosciami, zarzagdcy nie-
ruchomos$ci oraz rzeczoznawcy majatkowi. Posrednicy nieruchomosci pelnig funk-
cje intermedium pomiedzy potencjalnymi nabywcami a sprzedajacymi, odpowiadaja
za skuteczne przeprowadzanie transakcji nieruchomosciami. Z kolei zarzadcy majat-
kowi w ramach swojej profesji sa powolani do kompleksowego zarzadzania nierucho-
mosciami — powinni kierowa¢ si¢ nie tylko utrzymaniem ich biezacej sprawnosci, lecz
takze maksymalizacjg zwrotdéw inwestycyjnych. Rzeczoznawcy majatkowi natomiast
odgrywaja gléwna role w procesie oceny wartosci nieruchomosci, dostarczajac rze-
telnych informacji niezbednych do podejmowania decyzji inwestycyjnych. Analiza
tych trzech profesji jest kluczowa dla zrozumienia dynamiki rynku nieruchomosci
oraz skomplikowanych proceséw zwigzanych z zarzagdzaniem majatkiem o niewatpli-
wie znacznej wartosci. Rola kazdego z tych podmiotéw ma ogromne znaczenie w kon-
tekscie efektywnego funkcjonowania szeroko pojetej gospodarki nieruchomos$ciami.
Artykuty 179a i 179b ustawy o gospodarce nieruchomosciami definiujg posrednika
nieruchomosci jako przedsiebiorce prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Posrednictwo to polega na odplatnym
wykonywaniu czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umow:
e nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci;
e nabycia lub zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;
e najmu lub dzierzawy nieruchomosci badz ich czesci;
e innych niz okreslone w pkt 1-3, ktérych przedmiotem sg prawa do nieruchomo-
$ci albo ich czesci.
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Przed rokiem 2014 zawo6d posrednika byt uregulowany prawnie i wymagat licencji.
Ustawa z 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych
zawodow zderegulowata m.in. zawdd posrednika i od poczatku 2014 r. moze go wyko-
nywac kazdy. Wraz z momentem obowigzywania ustawy przepisy staly si¢ bardziej
liberalne i fatwiej sta¢ si¢ posrednikiem. Nie ma juz obowigzku posiadania wyksztal-
cenia kierunkowego, odbywania praktyki, o§wiadczenia o niekaralnodci oraz zdania
egzaminu. Jedynym obowigzkiem jest posiadanie polisy OC za szkody wyrzadzone
w zwigzku z posrednictwem. Nie oznacza to jednak, ze nie oplaca si¢ posiadac takiej
licencji. Obecnie mozna ja uzyskac dzieki wpisowi do centralnego rejestru posredni-
koéw, nalezy mie¢ pelng zdolnos¢ do czynnosci prawnych i by¢ niekaranym za okres-
lony katalog przestepstw. Sam wpis nie zalezy od umiejetnosci czy wyksztalcenia.
Licencja posrednika nadawana jest w trybie przepiséw ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami przez Krajowg Izbe Gospodarki Nieruchomos$ciami (KIGN). Wystarczy
wypelnic elektroniczny wniosek zamieszczony na jej stronie lub pobra¢ wersje papie-
rowa wniosku, wypelnic¢ go i przestac tradycyjng poczta na adres jej siedziby.

Niezaleznie od posiadania czy nieposiadania licencji dzialalno$¢ posrednikéw nie-
ruchomosci wptywa korzystnie na funkcjonowanie rynku. Ulatwia kojarzenie stron
transakcji, cho¢ czegs¢ uczestnikow rynku sprzedazy niechetnie korzysta z ich ustug,
gdyz wiaze sie to z koniecznoscia zaplacenia prowizji. Znaczna liczba transakcji zawie-
rana jest jednak przy udziale posrednika, co stanowi gwarancje jej bezpieczenstwa
i utatwia caly proces.

Udzial posrednika nieruchomosci w transakcji niesie ze sobg szereg korzysci,
w tym dostep do fachowej wiedzy na temat lokalnego rynku, umiejetno$¢ przejscia
przez wymagane formalnosci czy tez skuteczne negocjacje cenowe. To moze zna-
czaco zredukowac stres zwigzany z zakupem nieruchomosci, zwlaszcza dla oséb,
ktore nie sg doswiadczone.

Warto réwniez rozwazy¢ inne, mniej korzystne kwestie zwigzane z korzysta-
niem z ustug posrednikow. Sg to chociazby wspomniane koszty, jakie niosg za soba
ich ustugi, ktére moga by¢ dodatkowym obcigzeniem dla budzetu nabywcy. Ponadto
istnieje ryzyko zaleznosci od decyzji posrednika, co moze ograniczy¢ kontrole klienta
nad procesem zakupu.

Obowigzkiem posrednikéw nieruchomosci jest wykonywanie okreslonych czyn-
nosci na podstawie umowy zawarte w formie pisemnej. Aby unikng¢ jakiegokolwiek
ryzyka zwigzanego z zakupem/sprzedaza nieruchomosci, nalezy przede wszystkim
doktadnie przeczyta¢ umowe posrednictwa, ktdra stanowi rodzaj kontraktu cywil-
noprawnego, regulujacego relacje pomiedzy zleceniodawca bedacym potencjalnym
sprzedawcg lub nabywcg nieruchomosci a posrednikiem nieruchomosci. Zasadniczym
celem takiej umowy jest skuteczne pozyskanie nabywcéw dla danej nieruchomosci
badz wyszukanie i przedstawienie kupujacemu odpowiednich ofert. W swietle art. 750
Kodeksu cywilnego umowa z posrednikiem nieruchomosci z natury jest umowa zle-
cenia, co implikuje, ze posrednik nieruchomosci dziata w imieniu i na rzecz zlece-
niodawcy, podejmujac si¢ dzialan majacych na celu zawarcie dotyczacej jej umowy.
Zwigzane z tym obowiazki posrednika obejmuja przede wszystkim starannos¢,
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lojalno$¢ oraz rzetelno$¢ w wykonywaniu powierzonych mu zadan. Warto zwrdci¢

uwage na klauzule wynagrodzenia, ktdra stanowi istotny element umowy z posred-

nikiem. W $wietle uregulowan prawnych posrednikowi przystuguje wynagrodzenie
za skuteczno$¢, a wiec w przypadku, gdy transakeja zostaje pomyslnie sfinalizowana.

Okreslenie wysokosci tego wynagrodzenia powinno by¢ jasno uregulowane w umowie,

z uwzglednieniem ewentualnych sktadnikéw promocyjnych czy dodatkowych ustug

$wiadczonych przez posrednika. Umowy z posrednikiem nieruchomosci podlegaja

specyficznym regulacjom prawnym, ktére precyzyjnie okreslaja zakres obowiazkow
stron, prawa i obowigzki posrednika, a takze kwestie zwigzane z ochrong konsumenta.

Z tej perspektywy staranne sformulowanie postanowient umownych oraz zrozumie-

nie skomplikowanej materii prawnej sa kluczowe dla efektywnej ochrony intereséw

zleceniodawcy oraz posrednika nieruchomosci.
Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest (J. Lisiecki, Z. Brzezinski,

2002):

e wzajemna - obie jej strony przyjmuja wobec siebie zobowigzania: posrednik
lub przedsiebiorca - do dokonywania czynnosci zmierzajacych do zawarcia
umowy, ktorg zainteresowany jest zamawiajacy, ten za$ do zaplaty wynagrodzenia;

e konsensualna, poniewaz jej zawarcie wymaga o$wiadczenia wykonujacego ustuge
posrednictwa i zamawiajacego te ustuge. Oswiadczenia sg przyjeciem zobowia-
zan i wymagajg dla swej waznosci formy pisemnej;

e umowg starannego dzialania, co oznacza, iz posrednik nie jest odpowiedzialny
za brak skutku w postaci sprzedazy, jednak z uwagi na obowigzek dzialania
ze szczego6lng starannoscig moglby odpowiadac za zaniechanie podjecia dziatan.

Prowizja za ustugi wykonywane przez posrednika nieruchomosci w Polsce wahaja
sie od 1,5% do 3,5% ceny transakcyjne;j.

Kolejnym istotnym podmiotem w sektorze gospodarki nieruchomosciami jest
zarzadca nieruchomosci. Wedlug art. 184a i 184b ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami jest to przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu zarza-
dzania nieruchomo$ciami, ktére polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
wszelkich czynnos$ci majacych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieru-
chomoscia, a w szczegdlnosci:

e wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

e bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;

e wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow prawa energetycz-
nego;

e biezace administrowanie nieruchomoscia;

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

e uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.

91



W Polsce zarzadca nieruchomosci, podobnie jak posrednik w obrocie nierucho-
mosciami, od 2014 r. nie potrzebuje zadnych specjalnych uprawnien. Jego zawdd row-
niez zostal zderegulowany ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regu-
lujacych wykonywanie niektérych zawodéw. Niemniej istnieje mozliwo$¢ uzyskania
licencji nadanej w trybie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez
KIGN. Licencje zarzadcy nieruchomosci kandydat uzyskuje po zfozeniu/wypelnieniu
elektronicznego wniosku zamieszczonego na jej stronie lub pobraniu wersji papiero-
wej wniosku, a nastepnie jego wypelnieniu i przestaniu tradycyjng poczta na adres
siedziby KIGN.

Zarzadzanie nieruchomosciami jest procesem zlozonym i zazwyczaj dtugo-
terminowym. Dlatego wazny jest w nim wybor strategii podejmowanych dzialan.
Klasyfikuje si¢ je pod wzgledem okreslonych kryteriéw:

e kryterium uzytkownika nieruchomosci - strategie nastawione na wtasnos¢: stra-
tegia zachowawcza zwigzana z zachowaniem praw wlasno$ci oraz strategia dewe-
loperska, czyli nabycie nowych nieruchomosci, a takze nastawiona na wynajem;

e kryterium efektywnosci wykorzystania posiadanych nieruchomosci - strategie
nastawione na dochod i warto$¢ kapitalowa: strategia nastawiona na wartos¢ kapi-
talowa, dochdd oraz na cele uzytkowe;

e kryterium aktywnosci zarzadzania - strategie defensywna i ofensywna;

e kryterium dostosowania si¢ jednostki do otoczenia - strategie wycofania i kon-
solidacji.

Wedlug Tomaszewskiej (2015) przed przystapieniem do zarzadzania nieruchomos-
cig nalezy sporzadzi¢ umowe o zarzadzanie (rodzaj umowy zlecenia). Zobowiazanie
to powinno zawiera¢ przede wszystkim obowiazki obu stron. Zarzadca obowigzany
jest do zalatwiania biezacych spraw zwigzanych z przedmiotem zarzadu (budyn-
kiem) oraz dbania o jego stan w taki sposob, aby ten przynajmniej si¢ nie pogorszyl.
Do zakresu jego obowiazkéw nalezg kontrola, nadzér i wspdtpraca ze wspolnota
mieszkaniowg. Nie moze on jednak ingerowa¢ w lokale, ktére stanowia wlasno$¢ pry-
watng lokatoréw. Jego dzialania skupione sg jedynie na czesciach wspolnych. Zarzadca
powinien mie¢ wykupiong polis¢ OC. To on odpowiada za szkody powstale w wyniku
zlego zarzadzania nieruchomoscia. Jesli swoja prace wykonuje z pomocg innych oséb,
to potrzebne jest rowniez ubezpieczenie OC za szkody wyrzadzone ich dzialaniem.

Kolejnym uczestnikiem rynku nieruchomosci jest rzeczoznawca majatkowy;,
ktorego ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami definiuje jako osobe fizyczng
majaca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. Pomimo tego,
ze posrednictwo i zarzadzanie nieruchomosciami sg definiowane przez te samg ustawe,
to tamte podmioty nie wymagaja obecnie specjalnych uprawnien. Osoba, ktéra chce
zostaé rzeczoznawcg majatkowym, powinna posiadaé pelng zdolno$¢ do czynnosci
prawnych, wyzsze wyksztalcenie na dowolnym poziomie i o0 dowolnym profilu, stu-
dia podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomosci badz studia realizujace program
wlasciwy takim studiom podyplomowym, minimum 6-miesieczng praktyke zawodowa
lub praktyki wynikajace z programu studiéw badz 2-letnie dos§wiadczenie zawodowe
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w tym zakresie. Kluczowa jest niekaralnosc¢ za przestepstwa przeciwko dzialalnosci

instytucji panstwowych i samorzadu terytorialnego, wymiarowi sprawiedliwosci,

wiarygodno$ci dokumentéw, przeciwko mieniu, obrotowi gospodarczemu, obrotowi
pieniedzmi i papierami warto$ciowymi i przestepstwo skarbowe.

Tak wymagajacy system ksztalcenia ma na celu przygotowanie kandydata na rze-
czoznawce do zadan zawodowych zwigzanych z odgrywaniem aktywnej roli w proce-
sie szacowania wartos$ci réznych rodzajow nieruchomosci. Studia podyplomowe maja
wyksztalci¢ specjalistow zdolnych nie tylko do wykonywania wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatéw szacunkowych, lecz takze ekspertow w dziedzinie szeroko
rozumianej gospodarki nieruchomosciami. Kompetencje uzyskane w trakcie ich rea-
lizacji pozwola przysztym rzeczoznawcom na:

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

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

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

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

Koncowym etapem uzyskania takich uprawnien jest zdanie egzaminu na rzeczo-
znawce majatkowego i uzyskanie pozytywnego wyniku w postepowaniu kwalifika-
cyjnym. Wszelkie koszty z tym zwigzane ponosi oczywiscie kandydat. Po uzyskaniu
uprawnien zawodowych zostaje on wpisany do pafistwowego rejestru rzeczoznaw-
cow majatkowych i moze sporzadzac operaty szacunkowe, ktére stanowia dokument
$wiadczacy o warto$ci nieruchomosci ustalonej w wyniku wyceny.

Praca rzeczoznawcy moze polegac tez na opracowywaniu ekspertyz, ktore nie sta-
nowig operatu szacunkowego. Moga dotyczy¢:

e efektywnosci inwestowania w nieruchomosci;

e oznaczania przedmiotu odrebnej wlasnosci;

e bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;

e wyceny nieruchomosci jako srodkéw trwalych jednostek w rozumieniu ustawy

o rachunkowo$ci;

e wyceny nieruchomosci zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepiséw

o rachunkowo$ci;

e skutkow finansowych zwigzanych ze zmiang lub uchwalaniem MPZP;
e rynku nieruchomosci oraz doradztwa w jego zakresie;
e okreslania wartos$ci nieruchomosci na zlecenie inwestora indywidualnego.
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Rzeczoznawstwo majatkowe zalicza si¢ do zawodow zaufania publicznego, a dzia-
talnos$¢ rzeczoznawcy musi by¢ prowadzona wedtug $cisle okreslonych standardow.
Kluczowe sg zachowanie etyki zawodowej oraz stosowanie szczegdlnej starannosci
dla zawodowego charakteru prowadzonych czynnosci. Wycena nie moze by¢ stron-
nicza. Oznacza to, Ze osoba dokonujaca szacowania warto$ci nie moze kierowac sig
uprzedzeniami, aby unikna¢ nieobiektywnej oceny. Na nieuczciwe dziatanie moga
wplynacé brak profesjonalizmu, korzystanie ze ztych Zrédet, subiektywne oceny, nie-
zachowanie niezaleznosci i konflikt intereséw. Zawod rzeczoznawcy majatkowego
podlega ocenie Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowe;.

4 4. Inni uczestnicy rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci funkcjonuje przy aktywnym udziale wielu uczestnikow, kté-
rych rola jest tak samo wazna jak kupujacych, sprzedajacych, posrednikéw, zarzad-
cOw czy rzeczoznawcow majatkowych. Jednym z nich niewatpliwie jest notariusz,
bez ktdrego trudno bytoby moéwic o transakcjach nieruchomosciowych.

Transakcje na rynku nieruchomosci majg moc prawna, gdy odbywaja sie w formie
aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza (kiedys rejenta), ktéry jako praw-
nik tworzacy akty stosowania prawa powolywany jest przez ministra sprawiedliwosci.
Dzialalno$¢ notariuszy reguluje m.in. ustawa z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o nota-
riacie. Zgodnie z nig notariusz jest osobg zaufania publicznego i korzysta z ochrony
przystugujacej funkcjonariuszom publicznym. Wedtug art. 1 prawa o notariacie
notariusz jest powolany do dokonywania czynnosci, ktérym strony sa obowigzane
lub pragna nada¢ forme notarialng (czynnosci notarialnych). Do gtéwnych zadan
notariusza nalezg:

e sporzadzanie aktow notarialnych;

e sporzadzanie aktéw poswiadczenia dziedziczenia;

e podejmowanie czynnosci dotyczacych europejskiego poswiadczenia spadkowego;

e podejmowanie czynnosci zwigzanych z zarzadem sukcesyjnym przedsiebior-
stwem osoby fizycznej;

e sporzadzanie po$wiadczen;

e spisywanie protokolow;

e sporzgdzanie protestow weksli i czekdw;

e przyjmowanie na przechowanie pieniedzy, papieréw warto$ciowych, dokumen-
tow, danych na informatycznych nosnikach danych;

e sporzadzenie wypisow, odpiséw i wyciggéw dokumentow;

e sporzadzanie, na zadanie stron, projektéw aktow, oswiadczen i innych doku-
mentow;

e skladanie wnioskow o wpis w ksiedze wieczystej wraz z dokumentami stanowia-
cymi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej.
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Jak wida¢, wigkszos¢ zadan ma $cisty zwiazek z sektorem nieruchomosci, a przede
wszystkim przenoszeniem praw do nich, przy zagwarantowaniu bezpieczenstwa
transakgiji.

Inng grupa, ktéra odgrywa istotng role w rozwoju rynku nieruchomosci mieszka-
niowych w Polsce, sa najemcy. Ich decyzje i preferencje maja znaczacy wplyw zaréwno
na popyt, jak i ksztaltowanie sie cen. Zmiany w preferencjach konsumentéw, takie
jak rosngce zainteresowanie lokalizacjg, dostepnoscia ustug publicznych czy nowo-
czesnymi rozwigzaniami technologicznymi, ksztaltuja popyt na konkretne rodzaje
mieszkan (W. Doroszewski, 1996).

Aktem prawnym regulujacym umowe najmu jest Kodeks cywilny. Jego art. 659
skupia sie na istocie umowy najmu, podajac, ze:

e przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzy-
wania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ placi¢
wynajmujgcemu umowiony czynsz;

e czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju.

Z kolei art. 662 Kodeksu cywilnego przedstawia obowiazki i prawa stron umowy

najmu, gloszac, ze:

e wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do umdwio-
nego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu;

e drobne naklady poltaczone ze zwyklym uzywaniem rzeczy obcigzajg najemce;

e jezeli rzecz najeta ulegla zniszczeniu z powodu okolicznosci, za ktére wynajmu-
jacy nie ponosi odpowiedzialnosci, nie ma on obowiazku przywrdcenia stanu
poprzedniego.

W umowie najmu powinny sie znalez¢: data i miejsce zawarcia umowy, dane
wynajmujgcego i najemcy/najemcéw, informacje dotyczace przedmiotu najmu, okres
obowigzywania umowy, informacje dotyczace wysokosci czynszu, innych opfat, spo-
sOb platnosci i termin zaplaty czynszu, wysoko$¢ kaucji, prawa i obowiazki wynaj-
mujacego oraz najemcy, warunki wypowiedzenia umowy, dane kontaktowe stron,
postanowienia koncowe, podpisy obu stron.

Pamietajgc o tym, ze transakcje na rynku nieruchomosci to nie tylko te, ktére prze-
noszg ich wlasnos¢ na kolejnego wiasciciela, lecz takze te dotyczace najmu, najemca
jest rOwnoprawnym podmiotem tego rynku.

Kolejnymi uczestnikami rynku nieruchomosci mieszkaniowych s3 architekci
i projektanci wnetrz. Ich kreatywnos¢ i umiejetno$¢ funkcjonalnego projektowania
wplywaja zaréwno na estetyke, jak i wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Inwestorzy
i wlasciciele nieruchomosci zdaja sobie sprawe, iz dobrze zaprojektowane wnetrza
moga znacznie zwiekszy¢ atrakcyjno$¢ mieszkan. To z kolei przektada sie na ich zwigk-
szong warto$¢ rynkowa, co jest istotne i dla deweloperdw, i dla potencjalnych nabyw-
cow. Badanie aktualnych trendéw w projektowaniu wnetrz umozliwia zrozumienie

95



zmieniajacych sie preferencji klientéw. Ich analiza moze by¢ kluczowa dla zorien-
towania sie, jakie elementy projektdw wnetrz sa obecnie najbardziej poszukiwane
na rynku (W. Doroszewski, 1996).

Niewatpliwie istotnymi uczestnikami rynku nieruchomosci sg inwestorzy.
Podejmujac decyzje o zakupie badz budowie, nastawieni sa na korzysci finansowe.
Kredytodawcy z kolei udzielajg im kredytu na zaplanowane przedsigwzigcia inwesty-
cyjne. Dlatego wlasnie te podmioty mozna wymieni¢ facznie, przy czym banki moga
odgrywa¢ podwojng role w tym sektorze — inwestoréw i kredytodawcow.

Inwestoréw w sektorze nieruchomosci mozna podzieli¢ wedtug réznych kryte-
ridw. Ze wzgledoéw geograficznych wyrdznia si¢ inwestoréw krajowych i zagranicz-
nych. Ze wzgledu na rodzaj nabywanych praw wyréznia si¢ inwestoréw bezposred-
nich, ktérzy nabywaja prawa do nieruchomosci, oraz posrednich, ktérzy nabywaja
prawa do udziatu w firmach lokujacych w nieruchomosci. Istnieja tez klasyfikacje
inwestorow ze wzgledu na cel nabywania praw do nieruchomosci (R. Cyran, 2006).
Na potrzeby rynku mieszkaniowego kluczowy jest podzial inwestoréw na indywidu-
alnych (np. osoby fizyczne zaciggajace kredyty na zakup badz budowe nieruchomo-
$ci dla zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych) oraz instytucjonalnych (np.
firmy deweloperskie lub przedsigbiorstwa, ktére buduja mieszkania/domy na wyna-
jem badz sprzedaz).

Banki oraz inne instytucje finansowe odgrywaja wazna role w transakcjach nie-
ruchomosciowych niezaleznie od podmiotu, ktéremu udzielajg kredytu. Maja duzy
udzial w rynku poprzez udzielanie kredytéw hipotecznych, co wplywa bezposrednio
na zdolnos$¢ nabywcéw do zakupu nieruchomosci. Prowadzg réwniez ocene ryzyka
kredytowego i ustalajag warunki finansowania. W kontekscie rynku mieszkaniowego
dzialania bankéw maja wplyw na stabilnos¢ cen, dostepnos¢ finansowania dla klien-
tow oraz rozwdj sektora budownictwa. Aspekty prawne zwigzane z ich dziatalnosciag
obejmuja przestrzeganie przepiséw dotyczacych udzielania kredytéw hipotecznych,
a takze prawa zwigzane z zabezpieczeniami hipotecznymi. Z ekonomicznego punktu
widzenia zmiany w polityce monetarnej, stawkach procentowych oraz sytuacji gospo-
darczej moga znaczaco wplywac na decyzje i dziatania tych instytucji na rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych w Polsce.

Istotna w sektorze nieruchomosci jest tez rola ubezpieczycieli, ktora zwigzana
jest nie tylko z ochrong przed ryzykiem, lecz takze wptywa na ksztaltowanie decyzji
i zachowan uczestnikéw tego rynku oraz pelni istotng funkcje w kontekscie stabil-
nosci i rozwoju sektora nieruchomosciowego. Obecno$¢ ubezpieczycieli ma znaczacy
wplyw na bezpieczenstwo finansowe zaréwno nabywcéw, jak i sprzedawcow. Dla
nabywcy posiadanie odpowiedniej polisy stanowi dodatkowe zabezpieczenie finan-
sowe i pewnos¢, ze w razie nieprzewidzianych zdarzen, takich jak pozar czy zalanie,
beda mogli skorzysta¢ z odszkodowania. Dla sprzedawcy fakt, Ze nabywca jest ubez-
pieczony, moze wplywac pozytywnie na decyzje o transakcji. Ubezpieczenie moze
by¢ postrzegane jako element odpowiedzialnego podejscia do zarzadzania nierucho-
moscig, co moze zwiegkszy¢ atrakcyjno$¢ oferty. Warto rowniez zaznaczy¢, ze brak
ubezpieczenia nieruchomosciowego moze budzi¢ obawy u potencjalnych nabywcow.
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Cigzkie straty spowodowane np. pozarem mogg znaczaco wplynac na ich sytuacje

finansowg, co sprawia, ze poszukuja oni transakcji zabezpieczonych polisg ubezpie-

czeniowg. Na rynku mieszkaniowym dostepne sg roznorodne polisy ubezpieczeniowe
obejmujace ochrong przed ryzykiem takim jak ogien, zalanie, kradziez czy ubezpie-

czenia hipoteczne (W. Doroszewski, 1996).

Waznym podmiotem rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce sa doradcy,
ktérych obecno$¢ i zaangazowanie wraz z rozwojem sektora nieruchomosci stajg si¢
coraz bardziej powszechne. Doradztwo okreslane jest jako ustugi odplatne lub nie-
odplatne w zakresie najrézniejszych dziedzin zycia i dzialalnosci, a takze zaintere-
sowan, hobby. Doradztwo oparte jest na usystematyzowanej wiedzy, praktycznym
przygotowaniu, doswiadczeniu zyciowym i znajomosci ogélnych tendencji i uwa-
runkowan w okreslonej dziedzinie (rzadziej dziedzinach; W. Baranowski i in., 2008).

W tym kontekscie doradca rynku nieruchomosci to: specjalista, profesjonalista
rynku nieruchomosci korzystajacy z posiadanej wiedzy, praktycznego przygotowania,
doswiadczenia zyciowego i znajomosci ogolnych tendencji i uwarunkowan w zakresie
finansowania, przygotowania i prowadzenia inwestycji, zarzadzania istniejaca sub-
stancja i jej przeksztalcen umozliwiajacych osigganie dochodéw, planowania prze-
strzennego i zagospodarowania terenu, prawa budowlanego, prawa cywilnego i admi-
nistracyjnego, obrotu nieruchomosciami, negocjacji i psychologii sprzedazy i innych
specjalistycznych zagadnien, procedur, mechanizméw szeroko pojetego rynku nie-
ruchomosci i gospodarki nieruchomosciami.

Amerykanskie Stowarzyszenie Doradcéw Nieruchomos$ciowych (Counselors
of Real Estate Association) zaproponowalo inng definicje doradztwa w tym sektorze.
Ich zdaniem doradztwo na rynku nieruchomosci polega na zapewnieniu kompetent-
nej, obiektywnej i bezstronnej porady, profesjonalnej informacji i trafnego rozstrzyg-
niecia w zakresie zréznicowanej i szeroko pojetej problematyki nieruchomosciowej,
obejmujacej jakikolwiek lub wszystkie zakresy dzialalnosci, takie jak obrét, najem,
zarzadzanie, planowanie, finansowanie, wycena, opinie bieglych sadowych i inne
podobne ustugi. Doradztwo moze obejmowac jedng lub wszystkie z powyzszych ustug.

Do typowych czynnosci doradcy na rynku nieruchomosci naleza (R. Doganowski,
2015):

e diagnozowanie problemu. Jednym z najwazniejszych zadan doradcy jest ustale-
nie, czy cos jest nie tak, a jezeli tak, to co jest zle i co nalezy z tym zrobi¢. Okresla
on charakter i Zrédlo powstalych probleméw, aby rozpocza¢ ich rozwiazywanie;

e ustalenie okoliczno$ci. Doradcy musza niekiedy przeprowadzi¢ wnikliwe ana-
lizy, innym razem wystarczy kilka telefonéw czy spotkan z klientem, aby ustali¢
warunki i mozliwosci rozwigzania problemu;

e zalecenie rozwigzan. Gdy problem i okolicznosci zostang ustalone, doradca nie-
ruchomos$ciowy moze rekomendowac¢ wlasciwy tryb dzialania. Zalecenia moga
by¢ przekazane w formie sprawozdania na pi$mie, listu badz ustnie. Czgsto obej-
muje ono strategie, program, zestaw standardow i rad;
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e udzielenie pomocy. Doradcy nieruchomosciowi pomagaja swoim klientom w roz-
wigzywaniu ich probleméw. Dla doradcy taka pomoc moze oznacza¢ zaangazo-
wanie w poszukiwanie nowych mozliwosci, wystapienie w charakterze bieglego
przed sadem, dokonywanie wyboréw, prowadzenie rekrutacji, instruktazu i nad-
z6r nad agentami, ustugodawcami i pracownikami klienta.

Doradztwo moze dotyczy¢ réznych kwestii zwigzanych z nieruchomosciami,
poczynajac od decyzji o lokalizacji inwestycji przez sposoby jej sfinansowania
az po zarzadzanie czy administrowanie, nie zapominajgc o wspolpracy z innymi
uczestnikami rynku.

Grupa podmiotéw funkcjonujgcych na rynku nieruchomosci jest w zasadzie
nieograniczona. Mozna tu wymieni¢ prawnikoéw, geodetéw, administratoréw, spot-
dzielnie mieszkaniowe, TBS-y, departamenty w gminach, powiatach, urzedach miast
odpowiedzialne za gospodarke nieruchomos$ciami, urzedy skarbowe i wiele innych.
Najwazniejsze, aby wszystkie te podmioty wspolpracowaly ze sobg w sposob wias-
ciwy, spojny, rzetelny i uporzadkowany, co jest gwarantem dalszego rozwoju rynku
mieszkaniowego.
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Rozdziat 5
Organizacje zawodowe uczestnikow
rynku nieruchomosci

Karolina Szyszko, tukasz Kazimierz Przymierski, Elzbieta Gotabeska

5.1. Rola organizacji zawodowych
podmiotow rynku nieruchomosci

Organizacje zawodowe stanowig rodzaj organizacji spolecznych. Kodeks postepowania
administracyjnego przedstawia je jako wyszczegolnione typy organizacji spotecznych,
tuz obok organizacji samorzadowych, spéldzielczych badz innych organizacji spotecz-
nych. Konstytucja RP w art. 191 ust. pkt 4 okresla, ze organizacja zawodowa ma spet-
nia¢ kryterium podmiotowe, kryterium przedmiotowe oraz kryterium funkcjonalne.

Czlonkostwo w organizacji zawodowej traktowane jest przez stowarzyszenia
zawodowe jako nobilitacja. Wstapienie do niej bardzo czesto wiaze si¢ ze spelnie-
niem szeregu wymagan, co w zamian owocuje uzyskaniem np. wsparcia srodowiska
oraz szerokiego dostepu do szkolen, ktdre w realizacji pracy zawodowej w sektorze
nieruchomosci jest szczegélnie istotne, chociazby z uwagi na zmiennos¢ przepisow
prawnych czy standardéw zawodowych. Pierwsze stowarzyszenia zawodowe branzy
nieruchomos$ciowej w Polsce powstawaly na poczatku lat 90. XX w., czyli w okre-
sie rodzacego sie rynku nieruchomosci zwigzanego z transformacja systemowa.
Utworzona w 1995 r. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (PFRN) to najstar-
sza oraz najwieksza organizacja, ktora jednoczy okoliczne towarzystwa. Zgromadzila
ponad 2 tys. os6b funkcjonujgcych w regionalnych stowarzyszeniach posrednikow
oraz zarzadcOdw nieruchomosci. Pozostale istotne jednostki, ktore dzialajg na rynku
nieruchomosci, to m.in.: Wschodnioeuropejska Fundacja Rynku Nieruchomosci
(EERPEF), Europejski Instytut Nieruchomosci (wczesniej Krakowski Instytut
Nieruchomosci, KIN), Polska Federacja Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami,
Europejskie Stowarzyszenie Nieruchomosci (ERES), Polska Federacja Zarzadcow
Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
(PFSRM), Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych TEGOVA
oraz wiele innych stowarzyszen krajowych i regionalnych.
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Aktualnie posrednikiem badz zarzadcg nieruchomosci moze by¢ kazda osoba,
ktéra wykupi obowigzkowe ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. W 2014 r.
zostal zniesiony obowigzek ubiegania si¢ o licencje zawodowa i co za tym idzie
nie ma wymogu posiadania wyksztalcenia wyzszego w tym zakresie oraz zaswiad-
czenia o niekaralnosci. Przyczynilo si¢ to do wzrostu roli organizacji zawodowych
jako edukatorow. W celu utrzymania wysokiego poziomu wiedzy oraz jakosci ustug
najwieksze organizacje w Polsce wprowadzily wlasne certyfikaty wraz z rejestrami
posrednikow i zarzadcow. Zaliczajg si¢ do nich licencja zawodowa posrednika Polskiej
Federacji Rynku Nieruchomosci (PFRN) oraz Federacji Porozumienie Polskiego
Rynku Nieruchomosci (PPRN).

Srodowiska zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzad-
cow nieruchomosci po zniesieniu wymogu posiadania licencji, ktdrej uzyskanie przed
rokiem 2014 wigzalo si¢ z koniecznoscig ukonczenia studiow wyzszych, studiéw pody-
plomowych, odbyciem praktyki zawodowej oraz zdaniem egzaminu panstwowego,
wyraznie odczuly spadek jakos$ci $wiadczonych ustug przez osoby, ktore zaczynaly
wchodzi¢ do zawodu. Stad wzrosta rola organizacji i stowarzyszen w zakresie edukacji.

W przypadku posrednikéw edukacja PFRN opiera si¢ przede wszystkim na pozna-
waniu wielu przepiséw m.in. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Kodeksu cywil-
nego, prawa budowlanego czy tez ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow. Nalezy podkresli¢, ze wiele z tych przepisow jest czesto aktualizowanych
lub zmianie ulega ich interpretacja. Nawet gdyby nadal obowiazywaly dawne wymogi
dojscia do zawodu, to i tak nalezaloby aktualizowac stale swoja wiedze poprzez uczest-
nictwo w szkoleniach, warsztatach czy konferencjach. Posrednicy maja obowigzek
podejmowania dzialan zgodnych z najnowszymi przepisami, w czym pomaga orga-
nizacja. Media internetowe stowarzyszen umieszczajg informacje o wszelkich waz-
nych zmianach, a w przypadkach problematycznych ustaw stowarzyszenia te inicjujg
konferencje i szkolenia pomagajace zrozumiec te przepisy oraz procedury dzialania.

Dynamicznie dzialajace organizacje moga wplywac na ksztalt wielu projektow
ustaw i uchwalanych przepiséw prawnych przez wspélprace z urzedami i udzial
w komisjach. Wymaga to od czlonkéw tych organizacji oraz srodowisk zawodowych
ciekawych i autentycznych pomystéw. Waznym zadaniem stowarzyszen jest wspie-
ranie rozwoju zawodowego zwigzanego z rynkiem nieruchomosci. Organizujg oni
targi nieruchomosci, specjalne konferencje oraz wspétpracuja z mediami jako eks-
perci. Staraja si¢ tym samym kreowa¢ pozytywny wizerunek zawodéw zwiazanych
z rynkiem nieruchomosci.

Korzysci ze wstapienia w szeregi konkretnego zrzeszenia mozna podzieli¢ na dwie
grupy, tj. policzalne, wynikajace z bezposredniego bycia czlonkiem oraz z optacania
skladki, i niepoliczalne. Do korzysci finansowych zaliczajg si¢ m.in.:

e dogodne upusty na obowigzkowe ubezpieczenia OC;

e znizki na ustugi marketingowe, np. ulotki, produkcje wideo;

e znizki na zakup oprogramowania biurowego odpowiedniego dla biura nieru-
chomos$ci;
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e upusty na szkolenia, konferencje i eventy branzowe;

e udzial w targach nieruchomosci;

e bezplatne porady prawne;

e dostep do platformy z wymiang ofert na wylacznos¢ pomiedzy biurami.

Do drugiej grupy, czyli korzysci niematerialnych, zalicza si¢ warto$ci pozafinan-
sowe, czesto rownie wazne jak rabaty. Uwiarygodniaja one posrednika, a wieloletnia
dziatalno$¢ na rynku $wiadczy o ugruntowanej pozycji. Duza baza klientéw przed
podjeciem decyzji o wspolpracy z konkretnym biurem sprawdza informacje o nim
w internecie, np. adres biura, stron¢ internetows, opinie w mediach spotecznoscio-
wych. Logo i informacja o czlonkostwie posrednika w danej organizacji wzbudzaja
wieksze zaufanie klienta.

Kazda osoba nalezaca do organizacji ma obowiazek przestrzegania regulaminu,
statutu oraz wartosci zawartych w tych dokumentach. Zobowigzana jest rowniez
do optacania sktadek, ktorych wysokos¢ ustalana jest indywidualnie przez kazde
towarzystwo.

Wazne jest, aby posrednik byt aktywny i zaangazowany w organizacje¢, a w celu
wyniesienia jak najwiekszych korzysci powinien bra¢ udzial w spotkaniach, walnych
zgromadzeniach i angazowac sie w dziatalnos¢ komisji. W przypadku braku dziele-
nia si¢ wiedza i wsparciem innych taki agent stanie si¢ biernym czlonkiem, co nie jest
celem organizacji. W wigkszosci organizacje umozliwiajg sktadanie dokumentow
w formie elektroniczne;j.

Stowarzyszenia stosujg okreslone zasady przyjmowania nowych czltonkéw, wsrod
ktérych mozna wymienic:

e chec uczestnictwa wyrazong w przestanej deklaracji;

e posiadanie licencji posrednika w obrocie nieruchomosciami PFRN;

e rekomendacje dwoch aktywnych cztonkéw (przy braku licencji);

e posiadanie wykupionej obowigzkowej polisy OC;

e akceptacje regulaminu i statutu stowarzyszenia oraz zobowigzanie si¢ do regu-
larnej, terminowej oplaty sktadki cztonkowskie;j.

Poczatek historii ruchu zawodowego specjalistow polskiego rynku nieruchomo-
$ci, ktorzy sg posrednikami w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcami majatko-
wymi i zarzagdcami nieruchomosci, zwigzany jest ze zmianami ustroju politycznego,
ktéry wprowadzit gospodarke wolnorynkowa w miejsce gospodarki centralnie stero-
wanej. Przed rokiem 1989 na rynku byly tylko nieliczne grupy zawodowe tego sektora.
Ich sposéb funkcjonowania i mata liczebno$¢ nie wymagaly tworzenia organizacji
zawodowych ani specjalnych, zwigzanych z tym regulacji prawnych czy standardéw.
Dopiero w roku 1992 dzialalno$¢ w Polsce rozpoczeta Wschodnioeuropejska Fundacja
Rynku Nieruchomosci (EERPF, Eastern European Real Property Foundation).
Za jej powstanie w ramach wspdlnej inicjatywy odpowiadatly amerykanska rzg-
dowa Agencja na Rzecz Rozwoju Miedzynarodowego (USAID, United States Agency
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for International Development) oraz Narodowe Stowarzyszenie Realtorow (NAR,
National Association of Realtors) - realtor to w amerykanskiej odmianie jezyka angiel-
skiego okreslenie osoby zajmujacej sie dzialalno$cig na rynku nieruchomosciami.

Organizacje postanowily swoim wsparciem obja¢ demokratyczne i wolnorynkowe
przemiany na rynku nieruchomosci w krajach bylego bloku wschodniego (wptywu
ZSRR). Ich dzialania polegaty na identyfikowaniu pracujacych tam specjalistow rynku
nieruchomosci. Spotykali si¢ oni z nimi i przekazywali swoja wiedze i doswiadcze-
nie w zakresie funkcjonowania rynku w warunkach wolnej konkurencji i demokracji.
Amerykanie przekonywali ich do tworzenia dobrowolnych i samodzielnych organiza-
cji zawodowych. Wskazywali przy tym cele i $rodki, na podstawie ktérych powinna
by¢ prowadzona dziatalno$¢ organizacyjna. Podkreglali istote tworzenia organizacji
zawodowych dla dobrego rozwoju danej profesji. Spotykali si¢ rowniez z przedstawi-
cielami wtadz i przekonywali ich do podejmowania dziatan porzadkujacych rynek
nieruchomosci.

Jednym z gtéwnych i najwazniejszych partneréw EERPF w Polsce stat sig
Krakowski Instytut Nieruchomosci. Firma ta zostata powotana przez kilka kra-
kowskich uczelni i instytucji. Inicjatorem KIN-u byt dr Wladystaw Jan Brzeski. Dzieki
swojemu do$wiadczeniu zdobytemu w pracy na zachodnich rynkach nieruchomo-
$ci potrafit doceni¢ znaczenie tego segmentu gospodarki w dobrym rozwoju kraju.
Kontynuacjg KIN-u byt Europejski Instytut Nieruchomosci, ktory zostat zalozony
przez kilkunastu profesoréw zwigzanych z tym rynkiem, w tym przez wyzej wspo-
mnianego dr. Brzeskiego.

W 1993 r. w Krakowie EERPF i KIN zorganizowaly spotkanie polskich i amery-
kanskich ekspertéw rynku nieruchomosci. Gtéwnymi uczestnikami byli m.in. profe-
sjonalisci z tej branzy reprezentujacy Krakow, Warszawe, Poznan, Gdynie, Katowice
i Wroctaw. Efektem tej konferencji bylo podjecie dzialan zmierzajacych do powota-
nia pierwszych regionalnych organizacji posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
Przyklad amerykanski stat si¢ inspiracja tych przedsigwzigé. Wzorce z USA dowo-
dzily, ze wspdlne dzialania przynosza lepsze efekty, realizowane od wielu lat pro-
gramy sprawdzaja si¢ z powodzeniem w praktyce na ich rynku. Dzigki skutecznej
i dlugotrwalej pracy oraz wypracowaniu nowych strategii Amerykanie byli w stanie
wielokrotnie zwiekszy¢ udzial posrednikow w dokonywaniu transakcji. W Polsce
ten zawdd dopiero wchodzil na rynek nieruchomosci. Nalezato zatem wypracowaé
pewne wzorce, aby z powodzeniem sta¢ si¢ uczestnikiem godnym zaufania publicz-
nego i przy okazji dobrze zarabia¢. Pomdc w tym moglo zrzeszanie si¢ w organiza-
cjach zawodowych, takich jak np. stowarzyszenia.

Pierwsze stowarzyszenia posrednikéw w obrocie nieruchomosciami pojawily sie
w 1993 r. i mialy zasieg regionalny. Byly to Stowarzyszenie Pomorskie Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami i Malopolskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomosciami. Okres od konca 1993 r. do poczatku 1994 r. to czas powstawa-
nia kolejnych stowarzyszen. Dzialania podjeto po zorganizowaniu przez spoteczno-
$ci lokalne spotkan zalozycielskich w Poznaniu, Warszawie, Wroctawiu oraz na tere-
nie wojewodztw katowickiego, bielsko-biatego i czgstochowskiego.
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Nowo powstale stowarzyszenia podjely decyzje o stworzeniu ogdélnokrajowej fede-
racji stowarzyszen, ktorej nadano nazwe Polska Federacja Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomos$ciami. Inicjatorem jej powolania byl Grzegorz Dobrowolski, jeden
z zalozycieli Stowarzyszenia Pomorskiego Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami
(SPPON). Dzigki wsparciu finansowemu EERPF w maju 1994 r. odbylo sie pierw-
sze spotkanie zalozycielskie organizacji, znanej od roku 1997 jako Polska Federacja
Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami. Bazujac na juz istniejacych biurach
Zwiazku Pomorskiego, zaproszenie zostalo skierowane do wszystkich dzialajacych
stowarzyszen: malopolskiego, wielkopolskiego, bielsko-czestochowsko-katowickiego,
warszawskiego i dolnoslaskiego. Wszyscy zalozyciele federacji wiedzieli, ze bedzie
to platforma porozumien pomiedzy stowarzyszeniami regionalnymi.

Zadania federacji ustalane sg przez Rade Krajowa, ktérej celem jest wyrazanie woli
stowarzyszen. Federacja jest organem nadrzednym wobec stowarzyszen. Jej rolg jest
pomaganie spolecznosci posrednikéw w calej Polsce w osiggnigciu celow, ktore wiek-
szo$¢ grup zawodowych uwaza za najwazniejsze. Komitety zarzadzajace federacjiiinne
nie powinny realizowa¢ wtasnej polityki lub funkcji w oderwaniu od potrzeb cztonkéw
stowarzyszen regionalnych, ale skupic¢ si¢ i oprze¢ na bezposredniej pracy personelu
konkretnego stowarzyszenia. 3 marca 1995 r. przedstawiciele dziesigciu stowarzyszen
uczestniczyli w Radzie Krajowej, na ktérej m.in. zostaly wybrane zarzad i komisja
rewizyjna. Rada okreslila najwazniejsze zadania federacji: potrzeba prac majacych
na celu utworzenie systemu licencjonowania zawodowego dla polskich posrednikéw,
rozwoj szkolen zawodowych oraz przyjecie kodeksu etyki i standardéw zawodowych.
Waznym zadaniem postawionym przez Rade byta organizacja I Kongresu Federacji
Polskiej. Tego trudnego zadania podjeli si¢ Wielkopolanie. Drugie wazne wydarzenie
konferencyjne w pierwszym roku dziatalnosci federacji, jakim byta II Migdzynarodowa
Konferencja Posrednikéw z Krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej, zostato zorga-
nizowane wspolnie z KIN-em i EERPF w czerwcu 1995 r. w Krakowie. To wlasnie
podczas tego spotkania podpisano umowe o powotaniu Srodkowoeuropejskiego
Porozumienia Stowarzyszen Rynku Nieruchomosci (CEREAN, Central European Real
Estate Associations Network). Jest to organizacja, ktorej federacja byta wspoétzatozy-
cielem. Pomyst powotania platformy wymiany pogladéw pomiedzy stowarzyszeniami
specjalistéw rynku nieruchomosci panistw Europy Srodkowej i Wschodniej zrodzit sie
podczas pobytu grupy z tego regionu na konferencji NAR w Stanach Zjednoczonych.
Odbylo sie juz kilkanascie konferencji CEREAN-u. Dwie z nich organizowata fede-
racja w Polsce. Kazde spotkanie bylo bardzo ciekawym przykladem wspodtpracy spe-
cjalistow rynku nieruchomosci z naszego regionu Europy ze specjalistami z Europy
Zachodniej i USA. Podczas krakowskiej konferencji liczna rzesza zagranicznych gosci
wymieniala si¢ pogladami i opiniami na temat funkcjonowania rynkéw nierucho-
mosci na tle przeksztalcen, jakie mialy miejsce w Europie Srodkowo-Wschodniej.

Od poczatku duzo uwagi przywiazywano do promocji zawodéw nieruchomos-
ciowych i organizacji. Stuzylo temu opracowanie wlasnego logo i materiatéw maja-
cych ukazywac¢ dzialania i osiagniecia federacji. Bardzo wazne byly i nadal s kon-
takty z mediami. Federacja podjela takze wysitki na rzecz bezposredniego docierania
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z waznymi dla siebie i rynku nieruchomosci informacjami zaréwno do jak najszerszej
rzeszy swoich czltonkéw, jak i do spoleczenstwa. Stuzy¢ temu miato m.in. cykliczne
wydawanie biuletynu federacji.

Miedzynarodowe organizacje powigzane z rynkiem nieruchomosci dzielg si¢
na stowarzyszenia zrzeszajace przedstawicieli zawodow w zakresie nieruchomo-
$ci, przedstawicieli biznesowych oraz organizacje zwigzane z nieruchomosciami.
Stowarzyszenia o charakterze miedzynarodowym daza do tworzenia wspélnych
podstaw obstugi rynku nieruchomosci, poznania odmiennych systemdéw prawnych
i umozliwiania pracy zainteresowanym spoteczno$ciom na rynkach miedzynarodo-
wych w czasach integracji krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej z Unig Europejska.
Jest to zrédlo informaciji dla krajéw zaczynajacych tworzenie standardéw oraz syste-
mow dziatalnosci posrednikéw, zarzadcow i rzeczoznawcédw majatkowych. Organizacje
integrujace srodowiska akademickie maja na celu dzielenie sie wiedzg o migdzynaro-
dowych rynkach nieruchomosci oraz wymiane doswiadczen edukacyjnych, systemow
ksztalcenia funkcjonujacych w poszczegolnych krajach. Uczestniczenie w miedzyna-
rodowych organizacjach badz stowarzyszeniach pozwala na pozyskiwanie pomocnych
kontaktéw. Wspdlpraca stowarzyszen nie blokuje wzajemnie ich mozliwosci do obre-
béw, w ktérych je powolano. Stale dziatajg i powotywane sg kolejne stowarzyszenia
obejmujace obszary z podobnymi problemami i specyfika rynku nieruchomosci.

Istotng role w tego typu dziatalno$ci odgrywa niewatpliwie dziatajace od 1994 r.
Europejskie Stowarzyszenie Nieruchomosci (ERES, European Real Estate Society),
ktorego celem bylo utworzenie sieci taczacej naukowcdw oraz profesjonalistow
z zakresu nieruchomosci w Europie. Pojawienie sie tej organizacji jest wynikiem stale
utrzymywanych kontaktéw pasjonatéw z najrézniejszych zakatkow swiata, ktérzy spo-
tykali si¢ w celu wymiany pogladéw, jak i dzielenia si¢ wlasnymi doswiadczeniami.
Przede wszystkim dotyczylo to ludzi ze §wiata nauki, majacych wspélna pasje, jaka jest
badanie réznorodnych probleméw zwigzanych z nieruchomosciami. Stowarzyszenie
to nie czerpie zyskow ze swoich dzialan i wspétpracuje z Migdzynarodowym
Stowarzyszeniem Nieruchomosci (IRES, International Real Estate Solution Fund
Ltd.). ERES powolano, aby promowac¢ i rozwija¢ badania nieruchomosci w Europie,
czego wynikiem s organizowane przez jego cztonkéw coroczne konferencje w rdz-
nych europejskich miastach. Uczestnicy tych spotkan wymieniajg sie pomystami
oraz naglasniajg rezultaty znaczgcych badan, pomocnych przy podejmowaniu decy-
zji w tematyce nieruchomosci pod katem: finansowym, ekonomicznym, inwestycyj-
nym, rzeczoznawstwa majatkowego oraz zarzadzania kapitalem. Najczesciej poru-
szanymi problemami w zakresie rynku nieruchomosci s3: finansowanie i inwestycje,
analiza rynku, mieszkalnictwo, rozw6j rynku nieruchomosci, rewitalizacja nieru-
chomosci. Rzadziej podnoszone sg te zwigzane z: edukacja w zakresie nieruchomo-
$ci, badaniami, IT w nieruchomosciach, zastosowaniem réznych technik powigza-
nych z rynkiem nieruchomosci, wplywem budownictwa na $rodowisko naturalne.
Europejskie Stowarzyszenie Nieruchomosci powolano, aby promowac i rozwija¢ bada-
nia o tej tematyce w Europie.
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Do dziatan ERES dolaczylo wiele prywatnych organizacji badawczych oraz bada-
czy i praktykow dziatajacych na rynku nieruchomosci. Organizowane corocznie konfe-
rencje cieszg si¢ duzym zainteresowaniem srodowiska nieruchomosci, a ich zwiencze-
niem sg publikacje zbioru prezentacji wszystkich uczestnikéw konferencji. W wyniku
wspolpracy miedzynarodowej mozliwe jest prowadzenie badan przede wszystkim
przez indywidualne kontakty, ale w kwestiach badawczych mozna tez wspotpra-
cowac z réznymi instytucjami, wymienia¢ informacje o krajach rozwijajacych sie
i branzy deweloperskiej na tradycyjnych europejskich uniwersytetach, czesto bez
duzego doswiadczenia w branzy nieruchomosci. ERES jest uwazany za wyjatkowo
udane przedsiewziecie w zakresie integracji biznesowej, ktérego wzorce nasladowa-
nia plyng z USA do europejskiej spotecznosci badawczej. Jego znamiennym osiag-
nieciem, na ktére warto zwrdci¢ uwage, jest wlasnie organizacja konferenciji, ktoérych
jakos¢ z roku na rok wzrasta. Warto ponownie wspomnie¢, ze ERES jest organizacja
non profit, wiec nie kazdy czlonek otrzymuje wynagrodzenie za swojg prace, a mimo
tego liczba chetnych do wspoélpracy stale rosnie. Wszystkie konferencje organizo-
wane s3 z wykorzystaniem $rodkéw zebranych przez organizatoréw w danym roku.
Atrakcyjno$¢ miasta bedacego gospodarzem konferencji odgrywa bardzo wazng
i kluczowgq role. Do osiggnie¢ ERES w ostatniej dekadzie mozna zaliczy¢ zachowanie
demokracji organizacji i wspétpracy z krajami Europy Srodkowo-Wschodniej, a takze
utworzenie magazynu internetowego jako $rodka upowszechniania wiedzy, informacji
i wspdtpracy z tymi krajami. Przygotowywanie i prezentacja wynikéw badan sa okazja
do utrzymywania kontaktu z cztonkami organizacji. W ERES-ie powstala sie¢ szkole-
niowa, ktdrej zadaniem jest stworzenie wspdlnego systemu szkolen dla jego cztonkow.
W wyniku wymiany informacji o systemach edukacji, ktére obowiazuja w réznych
krajach, okazalo sig, Ze nie ma dobrze zdefiniowanego programu w zakresie ksztalce-
nia w tematyce nieruchomosciowej. Cztonkowie tej sieci d3za do stworzenia takiego
programu, ktéry postuzylby wszystkim uniwersytetom europejskim specjalizuja-
cym si¢ w dziedzinie nieruchomosci. Sie¢ ERES zrzesza uniwersytety i centra badaw-
cze w zakresie nieruchomosci, ktdre chca wypracowac wspolny system ksztalcenia.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami to nie jedyna dzialalno$¢ zwigzana
z ta branzg. Posiadanie nieruchomosci wymaga wiasciwego zarzadzania nimi, a pod-
miotem powolanym do tego w sferze zawodowej jest zarzadca nieruchomosci.

Stowarzyszenia zarzagdcow nieruchomosci tworzone przez osoby pracujgce
w branzy skupione w federacjach zajmuja si¢ koordynacja dzialalnosci stowarzy-
szen, wyznaczaniem standardow zawodowych czy tez reprezentowaniem swojego
srodowiska przed organami panstwowymi.

W okresie dziatalnosci zarzadcéw nieruchomosci funkcjonowaly (niektére funkejo-
nuja nadal) organizacje zawodowe typu federacje i stowarzyszenia. Zaliczamy do nich:
e Polska Konfederacje Rynku Nieruchomosci;

e Federacje Gospodarki Nieruchomosciami;

e Polska Federacje Organizacji Zarzagdcéw i Administratoréw Nieruchomodci;
e Polska Federacje Stowarzyszen Zarzadcéw Nieruchomosci;

e Polska Federacje Rynku Nieruchomosci.
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Federacje skupiaja dzialajace lokalnie stowarzyszenia zarzadcéw nieruchomo-
$ci. Uwolnienie tego zawodu spowodowane ustawg deregulacyjna spowodowalo jesz-
cze wigkszg aktywno$¢ stowarzyszen i innych organizacji, ktorych celem stato si¢
utrzymanie poziomu $§wiadczonych ustug. Takim przyktadem jest Krajowa Izba
Gospodarki Nieruchomosciami, ktéra m.in. wydaje branzowe licencje zarzadcy nie-
ruchomosci (i posrednika w obrocie nieruchomosciami), a takze prowadzi ogélnopol-
ski Centralny Rejestr Zarzadcow Nieruchomosci, (i Centralny Rejestr Posrednikéow
w Obrocie Nieruchomos$ciami) oraz Centralny Rejestr Zarzadcow Sadowych. Izbie
podlegaja zarejestrowane wojewodzkie delegatury, zrzesza rowniez ona setki przedsie-
biorstw zarzadzajacych nieruchomo$ciami oraz kilka tysiecy licencjonowanych zarzad-
cow nieruchomosci (i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami). Dzieki jej dziata-
niom czlonkowie majg wiele korzysci.

W Polsce dziatajg tez oddzialy migdzynarodowych organizacji zrzeszaja-
cych zarzadcéw nieruchomosci, jak m.in. Polski Oddzial Instytutu Zarzadzania
Nieruchomosciami (IREM, Institute of Real Estate Management) zalozony w 1933 .,
ktdry przyznaje wlasny tytul zawodowy dyplomowanego zarzadcy nieruchomosci.

Wiasciwe i odpowiedzialne zarzadzanie nieruchomos$ciami przez odpowiednio
wyszkolong grupe zarzagdcdéw stanowi gwarancje nie tylko utrzymania nieruchomo-
$ci w stanie niepogorszonym, lecz takze wlasciwe w nig inwestowanie (np. w termo-
modernizacjeg), co przyczynia si¢ do podniesienia wartosci tej nieruchomosci.

Powyzsza kwestia stanowi punkt wyjscia dla ustalenia ceny przedmiotu transakji.
W tej sferze swoja role wypelniaja rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy réwniez zrzeszaja
sie w roznych organizacjach celem wypracowania wspoélnych, jednolitych standardow
zawodowych, organizuja szkolenia, warsztaty i konferencje. Taka ogdélnopolska orga-
nizacjg jest Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM),
ktéra zrzesza 25 regionalnych stowarzyszen rzeczoznawcéw majatkowych reprezen-
tujgcych facznie okolo 4 tys. czlonkéw. Ma ona przede wszystkim na celu tworzenie
odpowiednich warunkéw do rozwoju zawodowego profesjonalnych rzeczoznawcow.
Federacja reprezentuje interesy srodowiska w stosunkach z instytucjami publicz-
nymi i propaguje rozwigzania legislacyjne oraz wdraza zasady etyczne ulatwiajace
obrot nieruchomosciami. Wydaje tez kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majatkowy” i serie
»Biblioteczka Rzeczoznawcy Majatkowego”.

Szczegodlowe cele federacji to:

e rozwdj i promowanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego;

e opracowywanie zasad wspotpracy i form integracji w kregu rzeczoznawcow majat-
kowych;

e tworzenie warunkow rzeczoznawcom majatkowym do pozyskiwania certyfika-
tow na podstawie kryteriéw miedzynarodowych i krajowych;

e ochrona praw zawodowych oraz awansowanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego;

e ulepszanie systemu edukacji i podnoszenie kwalifikacji zawodowych rzeczoznaw-
cow majatkowych;

e dzialania majace na celu formulowanie i ksztaltowanie zasad etyki zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych oraz monitorowanie ich przestrzegania;
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reprezentowanie stowarzyszen w organach i instytucjach centralnych oraz na forum
miedzynarodowym;

organizacja procedur kwalifikacji kandydatéw na rzeczoznawcow majatkowych
przy odpowiednich porozumieniach.

Federacja dazy w szczegolnosci do realizacji wyzej wymienionych celéw poprzez:
organizacj¢ form wspolpracy pomiedzy organizacjami o zasiegu ogolnopolskim,
w tym konferencje, spotkania, kursy, seminaria, wystawy, szkolenia itp.;
wspOlprace z wladzami panstwowymi oraz innymi organizacjami i instytucjami
dzialajacymi na rynku nieruchomosci, w tym jednostkami naukowymi, badaw-
czymi oraz edukacyjnymi;

prowadzenie dzialalnosci wydawniczej w publikacjach specjalistycznych;
popieranie doswiadczen zagranicznych organizacji zawodowych, analize wlas-
nych i innych;

promowanie, wspieranie i realizowanie dzialan edukacyjnych zwigzanych z roz-
wojem zawodowym;

przedstawianie spoleczenstwu, wladzom panstwowym oraz innym organizacjom
i instytucjom wspdlnych stanowisk i opinii zwigzkéw czlonkowskich federacji
na temat rynku nieruchomosci, przepiséw prawnych w zakresie gospodarki nie-
ruchomosciami oraz rzeczoznawcdéw majatkowych;

popieranie krajowych i zagranicznych publikacji specjalistycznych zwigzanych
Z wyceng nieruchomosci;

wspolprace z zagranicznymi organizacjami zrzeszajacymi rzeczoznawcéw majat-
kowych;

redagowanie i upowszechnianie metod zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych;
wdrazanie procedury mediacyjnej w sporach zwigzanych z dziatalnoscia zawo-
dowg rzeczoznawcdw majatkowych;

organizowanie stazy zawodowych dla kandydatéw na rzeczoznawcéw majatkowych;
tworzenie procedury kwalifikacji kandydatéw na rzeczoznawcéw majatkowych
na podstawie odpowiednich umoéw;

inne dzialania w interesie stowarzyszen sojuszniczych.

W ramach dzialalnos$ci organizacyjnej srodowisko rzeczoznawcow majatkowych

sfederowanych stowarzyszen organizuje cykliczne (raz w roku) krajowe konferencje.
Aby mdc organizowac takie przedsiewziecia i prowadzi¢ dziatalno$¢ statutows, fede-
racja korzysta z r6znorodnych form finansowania, do ktérych zaliczajq sie:

wplywy z kwot wpisowych i sktadek cztonkow;

dotacje celowe badz wplaty uczestnikow wspierajacych;

oplaty promocyjne uzyskiwane od firm i wydawcéw publikacji postugujacych sie
godlem federacji;

dochody z dzialalnosci gospodarczej;

dochody z dziatalnosci statutowej, spadki, zapisy, darowizny, dochody z majatku
federacji, dotacji itp.
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Federacja jest czlonkiem Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majatkowych
TEGOVA (The European Group of Valuers Associations). To ogélnoeuropejskie sto-
warzyszenie organizacji zawodowych promujace standardy, etyke i jako$¢ na rynku
wyceny nieruchomosci. Reprezentuje interesy wykwalifikowanych rzeczoznaw-
cOw z 72 organizacji zawodowych w 37 krajach. Oprocz wyznaczania standardéw
dla klientéw i reprezentowania intereséw swoich cztonkéw TEGOVA oferuje unika-
towy kanal biznesowy. Od malych firm do§wiadczonych konsultantéw po duze firmy
i wladze sektora prywatnego, zaréwno lokalne, jak i krajowe, cztonkowie zalozyciele
TEGOVA reprezentuja przekrdj profesjonalistow. Opracowuja i promujg Europejskie
Standardy Ewaluacji (EVS, European Voluntary Service) do przyjecia w calej Europie
oraz rekomendujg standardowe podejscie do metod wyceny. Promuja réwniez mini-
malne wymogi szkoleniowe dla cztonkéw organizacji zawodowych europejskich
rZeczoznawcow.

Programy TEGOVA Recognized European Rzeczoznawca i TEGOVA Residential
Rzeczoznawca majg utrzymywacé, doskonali¢ i harmonizowaé standardy wyceny
i zawodowe rzeczoznawcéw w Europie. Dla kazdego indywidualnego praktykujacego
rzeczoznawcy kazdej narodowosci czlonkowskiej (z dobrze zdefiniowanym wskaz-
nikiem kwalifikacji oraz do§wiadczenia) w programach tych przyznawane sg statusy
oraz oznaczenia REV (Recognised European Valuer) i TRV (TEGOVA Residential
Valuer) dla zapewnienia klienta o bieglosci w wycenie. Stowarzyszenie reprezentuje
poglady specjalistow podejmujacych si¢ tematyki rzeczoznawstwa majatkowego przed
instytucjami Unii Europejskiej przy podejmowaniu legislacyjnych decyzji politycznych.

Wypracowanie jednolitych standardéw wyceny oraz metod okre$lania wartosci
nieruchomosci sprzyja mozliwo$ci uznawania zawodowego rzeczoznawcéw majat-
kowych w calej Europie. W 2008 r. TEGOVA stworzyla system uznania zawodowego
REV w celu utrzymania, wzmocnienia oraz ujednolicenia tych standardéw. Waznos¢
tytulu uznania zawodowego trwa przez 5 lat, a po ich uplywie nalezy wystapic¢ o prze-
dluzenie okresu waznosci certyfikatu. O uznanie kwalifikacji zawodowych moga si¢
ubiegac jedynie europejscy rzeczoznawcy nalezacy do organizacji stowarzyszonych
z TEGOVA. Aktualnie tytutem REV moze si¢ pochwali¢ 1,5 tys. rzeczoznawcow z calej
Europy: z Polski, Francji, Wielkiej Brytanii, Rosji, Austrii, Grecji i Norwegii. Jednak
najwieksza liczbe certyfikatéw uznania majg rzeczoznawcy niemieccy. W zwigzku
z rosngcym zainteresowaniem Unii Europejskiej wycena nieruchomosci oraz ujed-
noliceniem praktyk i standardéw wyceny stale zwigksza si¢ liczba rzeczoznawcow
ubiegajacych sie o tytul oraz krajow zainteresowanych przystapieniem do systemu.
Uznanie zawodowe jest dowodem rzetelnosci, odpowiedniej wiedzy i doswiadcze-
nia zawodowego. W obecnym stanie zalamania rynku nieruchomosci w Europie
klienci zainteresowani wycenami chcg mie¢ pewno$¢ co do jakos$ci wycen i raportow
z wyceny. Trudnosci na rynku nieruchomosci dotknety takze Polske. Poza konkuren-
cja w internecie, gdzie sg strony, na ktérych mozna oszacowac warto$¢ mieszkania/
domu/dzialki, dzialajg takze firmy, ktére dokonujg szacunkéw za pomocg programéw
kalkulacyjnych. Tak sporzadzone wyceny nie maja jednak wartosci prawnej, ponie-
waz zgodnie z polskim prawem moc prawng ma jedynie wycena licencjonowanego
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rzeczoznawcy. Wycena taka jest konieczna np. przy zakupie/sprzedazy mieszkania
za kredyt, oszacowaniu kwoty odszkodowania, ustanowieniu odwrdconej hipoteki
badz zmianie wlasnosci trwalego prawa do uzytkowania. Przy wyborze rzeczoznawcy
nalezy zwréci¢ uwage na posiadanie tytulu REV. Obecnie w Polsce dziata 252 rze-
czoznawcoéw majatkowych z tym tytutem, a ich wykaz znajduje si¢ na stronie inter-
netowej Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Nieruchomosci, ktdre jest jedy-
nym w Polsce organem wystawiajacym certyfikaty. W celu uzyskania certyfikatu
zawodowego REV trzeba naleze¢ do organizacji zawodowej zrzeszonej w Polskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Nieruchomosci. Wykwalifikowany i aktywny zawo-
dowo rzeczoznawca ubiegajacy sie o tytul musi takze mie¢ co najmniej trzyletni staz
pracy, postepowac zgodnie z zasadami etyki zawodowej oraz stale podnosi¢ swoje
kwalifikacje przez dalsze ksztalcenie.

Warto tez wspomniec o dzialajacej aktywnie w naszym kraju i za granicg juz
od kilkunastu lat inicjatywie klastrowej, tj. o Polskim Klastrze Budowlanym (wczes-
niej Wschodnim Klastrze Budowlanym), ktéry pod wzgledem potencjatu finanso-
wego i rynkowego jest jednym z najwiekszych ,,zrzeszen” przedsigbiorcow, instytucji
otoczenia biznesu oraz uczelni wyzszych w Polsce. Ma formalny status ,,klastra klu-
czowego’, a jego dzialalno$¢ dotyczy m.in. rynku mieszkaniowego i wpisuje sie kon-
cepcje »ekoinnowacji”, w tym budownictwa pasywnego - ,,zeroemisyjnosci”.

5.2. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci jest dobrowolnym zwiazkiem samorzadnych
organizacji, ktdre sa w posiadaniu osobowosci prawnej. Jest organizacja o znaczacym
wplywie na ksztaltowanie i rozwijanie sektora nieruchomosci w Polsce, zalozona
zostala w styczniu 1995 r. Skupia si¢ na promowaniu profesjonalizmu, ustanawianiu
standardéw branzowych oraz wspieraniu rozwoju rynku nieruchomosci.

Historia PFRN zaczela si¢ jako inicjatywa szesciu regionalnych stowarzyszen
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, a przez lata ewoluowata, zmieniajac nazwe
i dostosowujac swoje cele do dynamicznie rozwijajacego sie rynku. Obecnie organi-
zacja koncentruje sie na zapewnieniu prawidlowego rozwoju polskiego rynku nieru-
chomosci poprzez swiadczenie ustug na najwyzszym poziomie, tworzeniu systeméw
informacyjnych dla spofeczenistwa oraz rzadu, a takze profesjonalistow z branzy.

Federacja opiera si¢ na zasadach dobrowolnego zrzeszania autonomicznych orga-
nizacji posiadajacych osobowo$¢ prawng. Struktura organizacyjna obejmuje zarzad,
komisje specjalistyczne i regionalne, ktérych skoordynowane dziatania przyczyniaja
sie do efektywnego funkcjonowania PFRN. Zrzeszenie 22 regionalnych niezaleznych
stowarzyszen posrednikow oraz zarzadcodw nieruchomosci daje silne fundamenty
podczas realizacji celow federacji (Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, 2024).
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Podstawowym celem PFRN jest odegranie kluczowej roli w gospodarczym i eko-
nomicznym rozwoju kraju. Jednym z fundamentéw dziatalnosci jest uczestnictwo
w procesie ustawodawczym, a co za tym idzie wspomaganie rozwoju polskiego rynku
nieruchomo$ci oraz umacnianie prawa wlasnosci. Dodatkowo federacja zajmuje si¢
ochrong praw zawodowych oraz podnoszeniem rangi i rozwoju zawodéw zajmuja-
cych si¢ profesjonalng obstuga rynku nieruchomosci, doskonaleniem systemu ksztal-
cenia i podnoszenia kwalifikacji zawodowych.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci opiera swojg aktywnos$¢ na pracy spo-
tecznej oséb zrzeszonych w organizacjach cztonkowskich. Wedtug statutu PFRN
do zadan organizacji naleza:

e dzialania na rzecz rozwoju zawoddw, ktore s zwigzane ze specjalistyczng obstuga
rynku nieruchomosci;

e wypracowanie zasad wspodldziatania oraz form dalszego jednoczenia specjalistow
rynku nieruchomosci;

e dzialania majace na celu standaryzacj¢ ustug na rynku nieruchomosci, a takze
rozwdj umiejetnosci doradczych posrednikoéw i zarzadcows;

e ochrona prawa wlasnosci i praw zawodowych;

e wzmacnianie sfederowanych (gléwnie) regionalnych stowarzyszen;

e reprezentowanie czlonkow w instytucjach centralnych i na forum miedzynaro-
dowym;

e umozliwianie ubezpieczen od odpowiedzialnosci cywilnej specjalistow rynku
nieruchomosci;

e organizowanie dzialan pomiedzy stowarzyszeniami w sprawie formutowania
oraz ksztaltowania zasad etyki zawodowej na rynku nieruchomosci, a takze kon-
troli ich przestrzegania;

e nieustanne podnoszenie kwalifikacji zawodowych specjalistow rynku nierucho-
mosci i doskonalenie systemu ksztalcenia;

e podnoszenie rangi zawodow, ktore zajmuja si¢ profesjonalng obstuga rynku nie-
ruchomodci.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci osigga swoje cele gtéwnie poprzez podjecie
wspolpracy z zagranicznymi organizacjami, ktére skupiaja wokot siebie swiatowych
specjalistow rynku nieruchomosci. Dodatkowo angazuje sie¢ w dzialalno$¢ wydaw-
niczg, wspomaga oraz prowadzi dzialania z zakresu wiedzy i specjalizacji zawodo-
wej, jest tez organizatorem przedsiewzie¢ migdzy stowarzyszeniami o zasiegu krajo-
wym. Aktywnie prowadzi dzialania z organami panstwa oraz innymi instytucjami
i promuje firmy krajowe. Wéréd celéw znajduja sie réwniez zalecenia wobec czton-
kow federacji i wspieranie lokalnych systemdéw wymiany ofert.

Misja PFRN jest zapewnienie wlasciwego rozwoju krajowego rynku nieruchomo-
$ci. Dzigki takim dzialaniom zmierza ona do osiaggnigcia wyznaczonego celu, $wiad-
czgc ustugi na najwyzszym poziomie. Tworzy systemy informacyjne dostosowane
do potrzeb spoleczenstwa oraz integruje profesjonalistow branzy nieruchomosci.
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Jednym z kluczowych osiggnie¢ PFRN jest ustanowienie zbiorowego systemu zarzg-
dzania jakoscig oraz opracowanie minimalnych standardéw programowych w celu
szkolenia pracownikow.

Federacja w swojej ofercie ma réwniez rozwiniety system nadawania licencji, ktéry
jest dobrowolny. Licencj¢ PFRN jest w stanie otrzymac kazda osoba, ktéra ma co naj-
mniej wyksztalcenie srednie. Natomiast osoby, ktére s3 w posiadaniu panstwowej
licencji posrednika badz zarzadcy nieruchomosci, moga uzyskac licencje PREN z iden-
tycznym numerem, jaki obecnie majg. Wystarczy, ze wyrazg wole uzyskania licencji
PFRN oraz zaakceptuja przepisy regulaminu i kodeksu etyki.

5.3. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich,
Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki
oraz Polski Klaster Budowlany

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych dzieli si¢ na wtdrny i pierwotny, ktory zwigzany
jest $cisle z branza budowlang realizujaca nowe projekty. W dbalosci o poziom budow-
nictwa oraz wsparcie przedsiebiorcow poprzez stworzenie trwatych ram wspétpracy
i budowanie innowacyjnej sieci powigzan w zakresie wiedzy i technologii funkcjo-
nuja zwigzki, stowarzyszenia czy tez klastry zrzeszajace podmioty dzialajace w obsza-
rze ustug budowlanych.

Waznym podmiotem na rynku pierwotnym jest deweloper, ktérego dziatalnos¢
na poczatku lat 90. nie byla uregulowana prawnie, nie byly réwniez okreslone zadne
standardy funkcjonowania. Pojawienie si¢ firm deweloperskich bylo spowodowane
potrzebg budowy duzej liczby mieszkan w nowej rzeczywisto$ci gospodarczej wyni-
kajacej ze zmiany ustrojowej i uwolnienia rynku.

Deweloperem okresla si¢ osobe, ktéra potrafi dostrzega¢ mozliwosci w wykorzy-
staniu przestrzeni, a jednoczesnie ma wizje, w jaki sposdb umiejetnie zagospodarowac
danag przestrzen, aby odpowiadala ona najnowszym standardom. Realizuje on pro-
jekty budowlane, poczawszy od zakupu dzialki przez projektowanie oraz budowe,
na sprzedazy badz wynajmie gotowej inwestycji skonczywszy, zajmuje si¢ takze pozy-
skiwaniem $rodkéw na realizacje inwestyciji.

W rozumieniu art. 43' Kodeksu cywilnego za dewelopera uznaje sie przedsiebiorce,
ktéry realizuje przedsiewziecie deweloperskie, tj. pewien proces, w ktérym na rzecz
nabywcy przeniesione zostang prawa z umowy deweloperskiej lub innych wskaza-
nych w ustawie umoéw. Proces ten obejmuje w szczegdlnosci wybudowanie budynku,
oddanie go do uzytkowania oraz sprzedaz praw do nieruchomosci nabywcom.

Rozwdj rynku nieruchomosci przyczynit si¢ do powstania wielu firm dewelo-
perskich o zréznicowanym charakterze dziatalnosci i réznej wielkosci oraz zasiegu.
Na rynku obecnie funkcjonujg zaré6wno male firmy, ktére dopiero zaczynaja swoja
dzialalno$¢, jak i te duze, ktdre istnieja od wielu lat, a co za tym idzie sa rozpoznawalne
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i majg okreslong marke. Duzo firm deweloperskich na rynku nie tylko zajmuje si¢
budowg mieszkan czy lokali uzytkowych, lecz takze sg takie, ktére komercyjnie rea-
lizujg oraz budujg drogi czy autostrady (K. Kania, 2007).

Aby uzasadni¢ potrzebe funkcjonowania organizacji zrzeszajacych firmy dewelo-
perskie, nalezy krétko przypomniec zakres ich dziatalnosci. Wchodza do niej budo-
wanie nowych budynkdéw zaréwno mieszkalnych, jak i komercyjnych, zagospodaro-
wywanie terenu, renowacja istniejacych budynkow, np. w celach marketingu. Kazda
z tych czynnosci wynika z checi osiggnigcia jak najwigkszego zysku. Deweloper jako
osoba zarzadzajgca calym przedsiewzigciem ma zadania, ktérymi musi si¢ zajmowac,
a do ktorych m.in. nalezg (K. Kania, 2007):

e stworzenie nowoczesnej wizji przedsigwzigcia, jego odpowiednie zdefiniowanie,
ocena wartosci rynkowej nieruchomosci oraz identyfikowanie potrzeb rynku;

e zaprojektowanie i realizacja inwestycji, jak tez pozyskiwanie wymaganych pozwolen;

e zapewnienie finansowania calego przedsiewziecia poprzez wykonanie analizy
wraz z okresleniem zrddet finansowania, kontrola finansowa poszczegélnych
etapow realizacji;

e kontrola przebiegu inwestycji oraz sprzedaz badz wynajem gotowych nieruchomosci.

Kierujac si¢ wzrostem znaczenia branzy deweloperskiej w Polsce, w 2002 r. posta-
nowiono powota¢ Polski Zwiazek Firm Deweloperskich (PZFD), ktory jest cen-
tralng instytucja reprezentujacg firmy deweloperskie. Jako najwigksza organizacja
zrzesza wiele firm deweloperskich z branzy mieszkaniowej, ale takze przedsiebior-
stwa zajmujace si¢ budowg hoteli, centréw handlowych oraz réznego rodzaju wiel-
kopowierzchniowych biurowcéw. Deweloper, bedac cztonkiem organizacji, jest pro-
mowany wizerunkowo, co dla wielu przysztych inwestoréw jest gwarantem pelnienia
ustug na najwyzszym mozliwym poziomie.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich zostal utworzony z myslg o zapewnieniu
deweloperom sprzyjajacych warunkéw dziatania, stanowigcych formalne wsparcie
dla ich inicjatywy w zakresie dotyczacym m.in. modyfikacji prawa. Jego celem jest
nie tylko dbanie o interesy przedsiebiorcow dzialajacych w branzy deweloperskiej,
lecz takze promowanie zasad etyki i uczciwosci w relacjach miedzy firma a klientem.
Przez takie dziatanie zwigzek przyczynia si¢ bezposrednio do poprawy funkcjono-
wania calej branzy deweloperskiej przy jednoczesnym uwzglednieniu praw nabyw-
cow, co przed jego utworzeniem czesto pozostawalo na marginesie. Deweloper, ktory
chce zosta¢ cztonkiem PZFD, musi spelni¢ szereg warunkéw, takich jak np. posia-
danie doswiadczenia w realizacji inwestycji deweloperskich. Ponadto wymagane jest
uzyskanie rekomendacji od innego czlonka zwiagzku oraz udokumentowanie sytua-
cji finansowej firmy. Proces weryfikacji obejmuje analize historii i jakosci weczesniej-
szych projektow, a takze ocene stabilnosci firmy.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich w czasie swojej dzialalno$ci wdrozyt tzw.
Kodeks dobrych praktyk. Jego istota jest to, Ze nie s3 to normy narzucane w drodze
ustawowej lub w formie innych przepiséw, lecz ustanawiane sg przez samych przed-
siebiorcéw badz — jak w tym wypadku - zrzeszenia (K. Zak, 2016).
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Zgodnie z art. 5 ustawy o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym
przez kodeks rozumie si¢ zbior zasad postepowania, a w szczegolnosci norm etycznych
i zawodowych przedsigbiorcow, ktorzy zobowigzali si¢ do ich przestrzegania w odnie-
sieniu do jednej lub wigkszej liczby praktyk rynkowych. Dzialanie to ma na celu
zapewnienie pomocy zaréwno deweloperom, jak i klientom.

W kodeksie stworzonym przez PZFD znajduja si¢ informacje dotyczace obo-
wigzkow dewelopera, jak tez niezbedne wymagania dotyczace konsumentdéw, ktdrzy
zawarli umowe z deweloperem na zakup nieruchomosci. Obecnie szacuje sie, ze kodeks
wprowadzito okoto 330 firm. W kodeksie znajdujg si¢ m.in. okreslone zobowigzania
dewelopera dotyczace m.in.:

e realizacji inwestycji;

e obowigzku przekazania niezbednych informacji odnosnie do danej inwestycji;

e obowigzku formulowania uméw w sposob jasny i zrozumiaty dla przysztych inwe-
storow wraz z zachowaniem réwnosci stron umowys;

e profesjonalnej obstugi i pomocy w przypadku realizacji indywidualnego projektu;

e odpowiedniego ubezpieczenia inwestycji.

Zalozeniem ustanowienia kodeksu nie byto tylko ukazanie obowigzkéw dewe-
lopera, ale rowniez zobowigzan nabywcow, do ktérych nalezg m.in.: weryfikacja
samego dewelopera przed podpisaniem umowy przedwstepnej, pilnowanie termi-
nowosci realizacji ptatnosci oraz informowanie drugiej strony o istotnych kwestiach
w formie pisemnej, upewnienie si¢ czy podpisywana umowa jest jasna i zrozumiata
oraz czy zostala podpisana przez obie strony.

Jako gtéwny wyznacznik jakosci ustug deweloperskich w kraju PZFD ma na uwa-
dze edukacje i rozwdj pracownikéw firm deweloperskich. Dlatego organizuje cykliczne
spotkania oraz szkolenia w ramach tzw. grup tematycznych, w ktérych poruszane
sa zagadnienia:

e zwigzane z aspektami prawnymi dzialalnosci deweloperskiej;

e marketingowe skupiajace si¢ na nowoczesnych strategiach marketingowych;

e techniczne dotyczace rozwigzan oraz proceséw budowlanych;

e finansowe, ktére dotyczg mozliwosci finansowania inwestycji oraz sposobéw roz-
liczania poszczegoélnych etapow przedsiewziecia;

e komercyjne koncentrujace si¢ na kwestiach handlowych;

e menadzerskie pokazujgce sposoby zarzadzania firmami deweloperskimi.

Nalezy uwzglednic, iz dziatania Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich w sto-
sunku do deweloperéw wykraczaja poza samo cztonkostwo. Monitorowane sa np.
praktyki deweloperéw nienalezacych do niego. Dodatkowo PZFD daje mozliwo$¢
skorzystania z profilu znajdujacego si¢ na stronie, na ktérym przyszty inwestor jest
w stanie sprawdzi¢, czy wybrany deweloper znajduje si¢ na liscie czlonkéw. Informacja
ta dla wielu jest istotnym sygnatem, ze dana firma spelnia wszystkie niezbedne stan-
dardy etyczne i jako$ciowe.
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Budownictwo mieszkaniowe przechodzi obecnie istotng transformacje, ktéra

polega na stopniowym, ale do$¢ szybko postepujacym wdrazaniu budownictwa zréw-
nowazonego. W ramach aktywizacji zycia publicznego poprzez umozliwienie rozwi-
jania zainteresowan dotyczacych nowoczesnych rozwigzan technicznych w budow-
nictwie oraz poglebiania wiedzy w zakresie wyposazania budynkéw w nowoczesne
technologie, na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r. - Prawo o sto-
warzyszeniach, w roku 2016 zostalo powotane Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki
(SNB). Jego misja jest (SNB, b.d.):

integracja srodowiska budowlanego na potrzeby inicjowania procesu stanowienia
prawa wskutek realizacji prekonsultacji, zgodnie z opracowang koncepcja mecha-
nizmu prekonsultacji umozliwiajacego skuteczniejsze wykorzystanie zachodza-
cych zmian rozwojowych techniczno-technologicznych w dziedzinie energo-
oszczednosci oraz rozwiazan innowacyjnych, a takze zapewnienie poszanowania
zasad zrownowazonego rozwoju;

organizacja wsparcia eksperckiego dla administracji rzadowej w procesie ustala-
nia, aktualizacji oraz wdrazania wymagan techniczno-budowlanych, majacego
poprawi¢ jakos$¢ i zwigkszy¢ efektywnos¢ tego procesu;

organizacja srodowiskowej wymiany informacyjnej dotyczacej interdyscyplinar-
nych zagadnien okolobudowlanych, a takze kreowania procedur i zalecent w dzie-
dzinie projektowania oraz wykonawstwa budynkdw.

Problematyka podejmowana przez SNB skupia si¢ na takich zagadnieniach

jak (SNB, b.d.):
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stanowienie prawa:

— skutecznos¢ i efektywnos¢ rzadowego procesu stanowienia prawa w obszarze
budownictwa, w szczegolnosci w zakresie przepiséw techniczno-budowlanych,

— dzialania majace prowadzi¢ do usprawnienia procesu legislacyjnego w zakre-
sie poprawy jego jakosci, takie jak inicjowanie zmian przepiséw techniczno-
-budowlanych w wyniku realizacji prekonsultacji, opracowywanie oceny
skutkéw proponowanych zmian przepisow,

— organizacja wsparcia eksperckiego na potrzeby legislacyjnych dzialan rza-
dowych i wdrazajacych przyjete regulacje;

proces budowlany:

— efektywnos¢ i transparentnos$¢ procesu budowlanego,

— odpowiedzialno$¢ zawodowa uczestnikéw procesu budowlanego,

— bezpieczenstwo inwestora i uzytkownika oraz poszanowanie intereséw 0s6b
trzecich;

nowe technologie:

— adekwatno$¢ regulacji techniczno-budowlanych do zmian zachodzacych
w oczekiwaniach inwestoréw i uzytkownikéw budynkéw, do zachodzacego
ciaglego procesu rozwoju techniczno-technologicznego, w tym w zakresie
innowacyjnosci i energooszczednosci,



— regularno$c¢ i cigglos¢ procesu legislacyjnego sprzyjajace rozwojowi i wdra-

zaniu rozwigzan innowacyjnych;
e jakos$¢ budownictwa:

— kreowanie zachowan majacych wplyw na poprawe jakosci budownictwa,

— ocena regulacji prawnych majacych wplyw na jako$¢ budownictwa oraz ini-
cjowanie zmian prawnych majacych poprawia¢ jakos¢ budownictwa;

e racjonalizacja uzytkowania energii:

— jakos$¢ i skutecznos¢ oceny energetycznej budynkow,

— odpowiedzialno$¢ zawodowa osob uprawnionych do sporzadzania $wiadectw
charakterystyki energetycznej,

— monitoring i analiza dzialania systemu oceny energetycznej budynkow wraz
z wykorzystywaniem wynikéw oceny na potrzeby kreowania polityki tech-
nicznej;

e statystyka budownictwa:

— stworzenie bazy wiarygodnych danych statystycznych stanowigcej podstawe
do decyzji inwestycyjnych z uwzglednieniem trendéw europejskich, opiera-
jacej si¢ na wlasnej metodologii,

— ocena potrzeb statystycznych niezbednych do kreowania polityki techniczne;.

Rozwoj budownictwa mieszkaniowego w swietle zmieniajacych si¢ przepisow
prawnych, sytuacji gospodarczej czy tez preferencji nabywcow mieszkan i doméw
jest nieodzowny. Zrzeszanie si¢ firm branzy budowlanej oraz sektoréw pokrewnych
stanowi podstawe tego rozwoju oparta na wdrazaniu innowacji, cyfryzacji i interna-
cjonalizacji budownictwa. Systematyczne wsparcie poprzez stworzenie trwatych ram
wspolpracy, budowanie innowacyjnej sieci powigzan wykorzystujacej transfer wiedzy,
technologie oraz nowe rozwigzania pomiedzy instytucjami otoczenia biznesu, jed-
nostkami naukowo-badawczymi, instytucjami naukowymi, przedsiebiorcami dziata-
jacymi w obszarze ustug budowlanych oraz samorzadami, zaowocowalo powstaniem
w 2004 r. Polskiego Klastra Budowlanego. Zrzesza on okoto 400 dziatajacych pod-
miotéw, ktdrych siedziby zlokalizowane sg w calym kraju. Jego zalozycielem i koor-
dynatorem jest Polskie Stowarzyszenie Doradcze i Konsultingowe (Polski Klaster
Budowlany, 2023).

Polski Klaster Budowlany Spotka Akcyjna (PKB SA) powstal w celu realizacji pro-
jektu ,,Podlaski Przemyst 4.0”, ktory jest strategiczng inwestycja w wojewodztwie pod-
laskim. Jednym z gtéwnych zadan spoiki jest zapewnienie profesjonalnego zarzadzania
projektem, koordynowanie dziatan réznych podmiotéw bioracych udziat w projek-
cie oraz skuteczne realizowanie celéw projektowych. Niezwykle istotna jest tez reali-
zacja dziatan doradczych w zakresie biznesu oraz projektowania. Dzigki wspolpracy
z PSDiK spotka korzysta z doswiadczenia i specjalistycznej wiedzy w zakresie doradz-
twa biznesowego, projektowego, w tym z wiedzy na temat realizacji zintegrowanych
dzialan, ktére daza do wzmocnienia warunkéw do rozwoju przedsigbiorstw i orga-
nizacji zrzeszonych w ramach PKB SA (Polski Klaster Budowalny, 2023).
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Od 2015 r. Polski Klaster Budowlany utrzymuje status Krajowego Klastra
Kluczowego nadanego przez ministra gospodarki jako elitarnej grupie klastrow, ktéore
swoimi dzialaniami przyczyniaja sie do rozwoju przedsiebiorczosci i konkurencyjno-
$ci regiondw, a tym samym calej gospodarki.

Czlonkostwo w klastrze niesie ze sobg okreslone korzysci, do ktérych mozna zali-
czy¢ (Polski Klaster Budowalny, 2023):

* nawigzywanie wspdlpracy z innymi podmiotami gospodarczymi;

e dolaczenie do grup tworzacych konkurencyjne produkty i ustugi;

e wsparcie w zakresie reprezentacji przed organami wladzy panstwowej i samo-
rzadowej;

e promocje ustug i produktéw cztonkéw klastra w kampaniach marketingowych,
na targach, konferencjach, szkoleniach i innych eventach w kraju i na arenie mie-
dzynarodowej;

e prowadzenie wspdlnych dzialan naukowo-badawczych wykorzystywanych do roz-

woju dziatalnosci czlonkow klastra;

dostep do ustug doradczych, informacyjnych, szkoleniowych;

przyznanie dodatkowych punktéw przy ocenie projektéw unijnych;

wsparcie w projektach realizowanych z wykorzystaniem metodyki BIM;

szkolenia w ramach Centrum Kompetencji BIM;

doradztwo w ramach Centrum Obstugi Inwestora.

Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze gléwny zakres dziatalnosci klastra skupia si¢ na:
rozwoju;

badaniach;

wsparciu przedsigbiorstw w ich rozwoju na réznych plaszczyznach;
pozyskiwaniu dofinansowania ze $rodkéw unijnych;

internacjonalizacji (misje, targi, konferencje, seminaria, szkolenia);

e doradztwie w zakresie metodyki BIM w ramach Polskiego Centrum BIM;

e wspodlpracy pomiedzy partnerami zaréwno na arenie krajowej, jak i zagranicznej;
e wymianie produktéw i ustug;

e edukacji i organizacji szkolen.

5.4. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami

W Polsce dzialalno$¢ nieruchomosciowa regulowana jest przede wszystkim ustawa
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Zawarte w niej przepisy okreslaja
zasady gospodarowania nieruchomosciami, a takze wiele wymogéw dotyczacych wyko-
nywania zawodu zarzadcy nieruchomosci czy posrednika w obrocie nieruchomosciami.

Podstawowe podmioty rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci zarzadcy nieru-
chomosci oraz posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami, w celu wypracowywania
okreslonych standardéw, a tym samym podnoszenia rangi tych zawodow zrzeszaja
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sie w Krajowej Izbie Gospodarki Nieruchomosciami (KIGN), ktdra jest organizacja
samorzadu gospodarczego i ma status izby gospodarczej wedlug art. 7 ust. 1 ustawy
z 30 maja 1989 r. o izbach gospodarczych.

Podstawowym zadaniem KIGN jest podejmowanie dzialan zwigzanych z przedsie-
biorstwami oraz osobami fizycznymi, ktdre powigzane sg z zarzadzaniem nierucho-
mosciami i posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Izba wspiera rozwéj branzy,
sama tez angazuje si¢ w inicjatywy rozwojowe tego sektora. W wigkszosci przypad-
kow dziatania te obejmuja edukacje, szkolenia, a takze promocje dobrych praktyk
podmiotéw rynku nieruchomosci. Pomimo deregulacji zawodow caly czas prowa-
dzone sg centralny rejestr zarzadcéw nieruchomosci oraz centralny rejestr posred-
nikéw w obrocie nieruchomosciami. Celem takiego dzialania jest rekomendowanie
opinii publicznej oraz przedstawianie potencjalnym zleceniodawcom ustug najlep-
szych specjalistow z branzy. Do zadan Krajowej Izby Gospodarki Nieruchomosciami
nalezg m.in.:

e reprezentowanie intereséw branzowych pod postacig reprezentowania oraz pro-
mowania interesow przedsigbiorcow $cisle powigzanych z branza nieruchomosci;

e uczestnictwo w procesach tworzenia prawa dotyczacego dzialalno$ci gospodarczej;

e dostarczanie informacji zwigzanych z aktualnie panujacymi trendami, ze zmia-
nami w otoczeniu biznesowym, korzystanie z dostepu do informacji, ktére moga
wplywa¢ na dzialalno$¢ w srodowisku nieruchomosci;

e dzialanie jako partner w rozmowach pomiedzy wladzami publicznymi, rzgdo-
wymi oraz lokalnymi, a tym samym reprezentowanie intereséw branzowych;

e mediacje i rozwigzywanie konfliktéw miedzy przedsigbiorcami w ramach pel-
nienia swoich funkgji.

Jedna z najwazniejszych kwestii w dzialaniach KIGN jest $cista wspdlipraca
nie tylko z ministerstwami, urzedami, instytucjami panstwowymi, wtadzami samo-
rzagdowymi oraz wladzami wojewddzkimi, lecz takze z izbami budownictwa znajdu-
jacymi si¢ na terenie kraju. Izba jest regularnym uczestnikiem konsultacji publicz-
nych projektéw ustaw wraz z rozporzadzeniami, ktére dotycza rynku nieruchomosdci,
efektywnosci energetycznej oraz budownictwa.

Jej waznym organem jest rowniez sad arbitrazowy, ktéry wedtug kancelarii praw-
niczej Polz & Polz jest sadem polubownym, definiowanym najczesciej jako niepan-
stwowy sad, ktéry powolywany jest na mocy woli stron, a wydawane przez niego
wyroki s3 réwne mocg wyrokom sadu panstwowego. W skladzie takiego sadu uczest-
nikiem nie moze by¢ czynny zawodowo sedzia panstwowy, co jednak nie wyklucza
przeprowadzenia postepowania przez s¢dziego bedacego w stanie spoczynku. W tym
wypadku sad powszechny zobowiazuje si¢ jedynie do kontroli zgodnosci wydanego
w ten sposob wyroku z prawem i zasadami wspodtzycia spotecznego (Kancelaria Polz &
Polz, 2024). Sad arbitrazowy rozstrzyga spory o charakterze krajowym i miedzyna-
rodowym, ktore zwigzane sa z sektorem nieruchomosci. Sad powotany zostat z myslg
szybszego i skuteczniejszego rozwigzywania probleméw, a tym samym z uwzgled-
nieniem potrzeb i specyfiki firm zajmujacych si¢ zarzagdzaniem nieruchomosciami.
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Reasumujac, Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami odgrywa kluczowa
role w ochronie intereséw zaréwno osob fizycznych, jak i prawnych, ktére prowadza
dziatalno$¢ powigzang m.in. z zarzagdzaniem nieruchomosciami. Dodatkowo pelni
istotng funkcje¢ rekomendacyjna, dostarczajac opinii publicznej oraz potencjalnym
zleceniodawcom ustug rekomendacje najlepszych specjalistow i doradcéw z branzy.
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Rozdziat 6
Finansowanie rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

Karolina Zuzanna Matuszewska, Magdalena Pazik, Elzbieta Gofgbeska

6.1. Sposoby finansowania transakcji mieszkaniowych

Rynek nieruchomodci i sektor finansowy sg $cisle ze soba zwigzane i wzajemnie na sie-
bie wptywaja. Dlatego uwaza sig, ze rozwoj systemu finansowania odgrywa kluczowa
role w rozwoju rynku nieruchomosci i na odwrét.

Rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych zalezy od wielu wzajemnie powig-
zanych czynnikdow, a istotnym elementem tego procesu jest wlasnie system finanso-
wania. Silne powigzania miedzy rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych a sektorem
finansowym stanowig kluczowy czynnik determinujacy rozwoj tego obszaru. Rynek
ten oferuje réznorodne sposoby finansowania, umozliwiajace osobom prywatnym
zdobycie wlasnego mieszkania (G. Gléwka, 2012).

W zaleznosci od poziomu rozwoju gospodarczego danego kraju ewolucje syste-
mow finansowania nieruchomosci mozna interpretowac jako kompleksowy proces
spofeczny, gospodarczy i kulturowy. Obejmuje on rozwijanie istniejacych oraz kre-
owanie nowych metod, technik, narzedzi i strumienia polityki inwestycyjnej rynku.
Te dzialania maja na celu zaspokojenie potrzeb beneficjentéw na poziomach lokalnym,
regionalnym, krajowym i globalnym. Zdefiniowanie systemu finansowania nierucho-
mosci jako punktu wyjscia rozwazan umozliwia zrozumienie, jak skuteczne sg sto-
sowane metody, techniki, narzedzia i instrumenty na rynku nieruchomosci w zaspo-
kajaniu zglaszanych potrzeb (A. Szelagowska, A. Trzebinski, W. Orzechowski, 2018).

Systemem okresdla si¢ zasady organizacji struktury, ogoé! przepiséw i obowigzuja-
cych regul stosowanych w jakiej$ dziedzinie (Doroszewski, 1996). System finansowa-
nia nieruchomosci to kompleksowy zbiér norm, przepiséw prawnych oraz aspektow
ekonomicznych i spotecznych zwigzanych z zakupem, budowa, odbudows, rozbu-
dowa, przebudowa, modernizacjg i remontami istniejacych nieruchomosci (G. Glowka
iin., 2012).
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Nieruchomosci, niezaleznie od ich rodzaju, to dobro stosunkowo drogie, w kto-
rego zakup zaangazowane sg zwykle, oprocz srodkéw wlasnych, fundusze zewnetrzne.
Nabywcy zazwyczaj korzystaja z dofinansowania oferowanego przez jednostki do tego
celu powolane, takie jak banki czy inne firmy kredytujace.

Lechowicz twierdzi, ze nieruchomosci bedace inwestycjami kapitatochtonnymi
wymagaja znacznego zaangazowania kapitatu, gdzie udzial kapitatu wlasnego zazwy-
czaj jest proporcjonalnie mniejszy niz kapitatu obcego (T. Lechowicz, 2010).

System finansowania nieruchomosci mieszkaniowych nie powinien by¢ jedno-
znacznie utozsamiany wyltacznie z systemem kredytowania, co czesto ma miejsce.
Trudno jednak zaprzeczy¢, ze kredyt jest pierwszym wyborem dla 0séb poszukujg-
cych srodkéw na zakup mieszkania. W takim przypadku najczesciej jest to dtugo-
terminowy kredyt hipoteczny udzielany przez banki, ktéry jest najpopularniejszym
rozwigzaniem dla zdecydowanej wiekszosci gospodarstw domowych.

Mieszkaniowy kredyt hipoteczny stanowi powszechna forme finansowania zakupu
nieruchomosci, dzigki niemu mozna spelni¢ potrzeby mieszkaniowe takie jak budowa
domu jednorodzinnego lub nabycie praw do lokalu mieszkalnego. Wiekszos¢ gospo-
darstw domowych decyduje si¢ na skorzystanie z produktéw bankowych, cenigc sobie
zaufanie do instytucji bankéw oraz atrakcyjne oferty kredytowe. Jednak skompliko-
wany proces weryfikacji kredytowej sprawia, Ze nie kazdy potrzebujacy finansowania
moze je otrzymac. Banki oceniajg wiarygodnos¢ potencjalnych klientéw, koncentru-
jac sie na weryfikacji ich zdolnosci kredytowe;j.

Definicje zdolnosci kredytowej reguluje art. 70 Prawa bankowego, okreslajac ja
jako prawdopodobienstwo, ze klient bedzie w stanie splaci¢ kapital wraz z odsetkami
w okreslonym czasie. Zdolnos¢ kredytowa jest $cisle zwigzana z kategorig ryzyka,
ktdre jest doktadnie oceniane na podstawie kluczowych czynnikéw. Dlatego nalezy
uwzgledni¢ koniecznos¢ dtugotrwatego oczekiwania na decyzje kredytows i urucho-
mienie wyplaty. Proces weryfikacji wniosku kredytowego w banku jest zazwyczaj
dlugi i wieloaspektowy, pod uwage brane sg okreslone determinanty ryzyka oraz sto-
sowane zréznicowane algorytmy analizy w zaleznosci od banku.

Finansowanie nieruchomosci przez banki w Polsce opiera si¢ na przyznaniu kre-
dytu z uwzglednieniem zdolnosci kredytowej, obliczonej na podstawie kilku kluczo-
wych czynnikéw okreslonych w Rekomendacji S. Jest to dokument, ktory zawiera
zbior zalecen stworzonych przez Komisje Nadzoru Finansowego. Dotyczy on wszyst-
kich bankéw, ktore udzielajg kredytéw z zabezpieczeniem hipotecznym. Jedng z naj-
wigkszych regulacji tego dokumentu jest wtasnie sposéb liczenia zdolnosci kredyto-
wej, w ktdrej uwzgledniane sa:

e wysoko$¢ wkladu wlasnego - zgodnie z Rekomendacjg S banki wymagaja
go na poziomie 20%, cho¢ istnieje opcja kredytu z wktadem 10%, co jednak wiagze
si¢ z konieczno$cia jego dodatkowego ubezpieczenia i generuje dodatkowe koszty;

e 7rodla dochodu - banki preferuja umowe o prace jako najmniej ryzykowna
forme zatrudnienia. Analiza obejmuje takze staz pracy i pozycje przedsiebior-
stwa na rynku;
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e wiek kredytobiorcy - optymalny wiek pozyczkobiorcy, z punktu widzenia banku,
to 35 lat. Banki uwzgledniajg zasady, aby ostatnia rata kredytu byta splacana
w okresie, gdy pozyczkobiorca nie przekroczy 75-80 lat, zgodnie z Rekomendacja S;

e aktualne zobowigzania — duza liczba zobowigzan wplywa na mozliwos¢ przezna-
czenia znacznej czesci dochoddw na splate wezesniej zaciagnietych rat. Brane pod
uwage sa takze koszty utrzymania;

e terminowo$¢ splaty dotychczasowych zobowigzan - historia kredytowa jest klu-
czowa, a terminowa splata zobowigzan podnosi wiarygodnos¢ klienta. Brak wpi-
sOw w rejestrze bankowym jest postrzegany korzystniej;

e wysokos$¢ wnioskowanego kredytu i okres splaty — banki nie mogg udzieli¢ finan-
sowania, ktére wymagaloby splaty kredytu w wysokosci powyzej 50% miesiecz-
nych dochodéw. Maksymalna rata moze wynies¢ do 65% dla dochodéw przekra-
czajacych $rednig krajowa.

Wyliczanie zdolnosci kredytowej ma na celu minimalizacje ryzyka dla banku, jed-
nak ze wzgledu na sztywne kryteria osoby zdolne do splaty zobowigzan moga napot-
ka¢ trudnosci w uzyskaniu kredytu. Wéwczas konieczne moze si¢ okaza¢ poszuki-
wanie alternatywnych Zrédet finansowania zakupu nieruchomosci.

Alternatywg dla kredytu hipotecznego moze by¢ pozyczka hipoteczna, w kto-
rej pozyczkodawca, czy to bank, czy firma pozabankowa, udziela srodkéw finanso-
wych wnioskodawcy, ktére nie przekraczaja zazwyczaj 60-70% wartosci nierucho-
mosci bedacej w posiadaniu pozyczkobiorcy. Aby zabezpieczy¢ splate zobowigzania,
na nieruchomosci pozyczkobiorcy ustanawiana jest hipoteka, co troche przypomina
kredyt hipoteczny i kredyt mieszkaniowy. W przypadku opdznien w splacie pozycz-
kodawca ma prawo domaga¢ sie m.in. sprzedazy nieruchomosci w celu odzyskania
pozyczonych srodkéw wraz z odsetkami.

Z pozyczki hipotecznej mogg skorzysta¢ zaréwno osoby fizyczne, firmy, jak i orga-
nizacje majace okreslone prawa do nieruchomosci. Hipotek¢ mozna ustanowié
na réznych rodzajach nieruchomosci, takich jak mieszkania, nieruchomosci rolni-
cze czy przemyslowe, o ile przystuguja ci prawa do wlasnosci, uzytkowania wieczy-
stego lub spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Kluczowe elementy wplywajace na ostateczny koszt pozyczki to oprocentowanie
(zmienne lub ze stopg okresowo stale) oraz prowizja, zazwyczaj liczona jako procent
od wartosci udzielonego finansowania. Przy dltugoterminowych pozyczkach hipo-
tecznych bank moze takze wymaga¢ dodatkowego zabezpieczenia w postaci ubez-
pieczenia nieruchomosci od pozaru i innych zdarzen losowych oraz ubezpieczenia
na zycie czy na wypadek utraty pracy przez kredytobiorce.

Wysokos¢ finansowania zalezy od warto$ci nieruchomosci, na ktdrej ustanawiana
jest hipoteka, zwykle ograniczona do 60-70% tej wartosci. Jednak na ostateczng kwote
wplywaja réwniez indywidualna zdolnos¢ kredytowa, dochody kredytobiorcy, stale
wydatki, sytuacja majatkowa i sposéb splaty dotychczasowych zobowigzan. Przed
udzieleniem pozyczki bank weryfikuje te kryteria, sprawdzajac dokumenty potwier-
dzajace dochody, poziom statych wydatkow, posiadane nieruchomosci oraz historie
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kredytowa w Biurze Informacji Kredytowej (BIK). Ostateczna kwota pozyczki wynika
z polaczenia wartosci nieruchomosci i oceny zdolnosci kredytowej klienta, dosto-
sowanej do oferty banku i indywidualnych potrzeb finansowych pozyczkobiorcy
(I. Stachura-Adamczyk, 2023).

Banki nie tylko udzielajg kredytow i pozyczek hipotecznych, lecz takze oferuja
kredyty inwestycyjne i budowlane dla firm. Kredyty inwestycyjne stuza wylacznie
finansowaniu okreslonych przedsiewziec. Przedsiebiorcy mogga z ich pomoca nabywacé
nieruchomosci lub wspiera¢ inwestycje na posiadanych juz gruntach, ktére zazwyczaj
petnia funkcje zabezpieczenia dla tego rodzaju kredytow.

Aby otrzymac kredyt inwestycyjny, konieczne jest przedstawienie solidnie przy-
gotowanego biznesplanu obejmujacego prognozowane przychody firmy. Taki kredyt
moga uzyskac zaréwno istniejace firmy, jak i te, ktére dopiero sie formuja. Bank, oce-
niajac wniosek, dokonuje kompleksowej analizy ekonomiczno-finansowej, ktdra sta-
nowi podstawe gwarancji splaty zaciagnietego zobowigzania.

Wyplata srodkow finansowych moze nastapi¢ w pelnej kwocie, w transzach
lub przyja¢ forme linii kredytowej. Starajac si¢ o finansowanie w banku, przed-
siebiorca musi jednak udowodnic¢, ze zakup nieruchomosci rzeczywiscie wplynie
na poprawe funkcjonowania firmy. Nawet przedsiebiorstwa ze stabilnymi i dtugoter-
minowymi dochodami czasem napotykaja trudnosci w uzyskaniu tego typu finanso-
wania. Decydujacy wpltyw w tym przypadku ma nieruchomos$¢ stanowigca zabezpie-
czenie finansowania. Zaletami tego rodzaju finansowania sg krotki czas oczekiwania
na decyzje oraz konkurencyjne koszty, nawet w poréwnaniu z tradycyjnym finansowa-
niem bankowym, ktdre sprawiaja, ze liczne przedsiebiorstwa decyduja si¢ na te opcje.

Najprostszym i najbardziej klarownym scenariuszem jest przeprowadzenie trans-
akcji gotowkowej. W takim przypadku nalezy jednak mie¢ wystarczajace $rodki finan-
sowe, aby natychmiast sfinalizowac¢ zakup nieruchomosci, co daje przestrzen do nego-
cjacji i pozwala na istotne obnizenie pierwotnej ceny.

Z pewnoscig zakup nieruchomosci za wlasne srodki ma wiele korzysci, w tym:
e znacznie mniejszg ilo$¢ formalnosci w poréwnaniu z zacigganiem kredytu,

gdy banki wymagaja dostarczenia wielu dokumentéw;

e nizszy koszt zakupu nieruchomosci, gdyz przy kredycie dochodzi dodatkowy ele-
ment w postaci odsetek;

e mozliwo$¢ natychmiastowego nabycia mieszkania (w przypadku kredytu hipo-
tecznego konieczne jest oczekiwanie przez wiele tygodni);

e wieksza szansa na zakup szczegolnie atrakcyjnej nieruchomosci, gdyz w trakcie
oczekiwania na kredyt inny nabywca moze ja zdoby¢;

e silna karta przetargowa umozliwiajaca negocjacje nizszej ceny.

Mimo tych korzysci decyzja o zakupie nieruchomosci za gotéwke nie zawsze jest
optymalna. Warto dobrze si¢ nad nig zastanowi¢, szczegdlnie jesli zakup ten absor-
buje niemal cale oszczgdnosci. Stanowi to pewne ryzyko, gdyz kupujacy pozbawia sie
tym samym finansowej poduszki bezpieczenstwa, ktéra moze sie okaza¢ przydatna
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w sytuacjach kryzysowych. W takich przypadkach bardziej bezpiecznym podejsciem
moze by¢ skorzystanie z kredytu hipotecznego i wykorzystanie jedynie czesci zgro-
madzonych oszczednosci na wkiad wlasny (M. Kazimierski, 2023).

Inng forma finansowania zewnetrznego zakupu nieruchomosci jest jej leasing.
Jest on dostepny zaréwno dla 0séb fizycznych, ktore nie prowadza dziatalnosci gospo-
darczej, jak i dla firm, ktére nie dysponuja wlasnymi §rodkami pienieznymi. W przy-
padku leasingu nieruchomosci dla 0séb fizycznych proces ten polega na zawarciu
umowy leasingowej z deweloperem, w ramach ktorej leasingobiorca (osoba prywatna)
moze wynajmowa¢ mieszkanie z opcja zakupu po zakonczeniu umowy. Leasing kon-
sumencki stwarza mozliwos¢ nabycia nieruchomosci przez tych, ktérzy nie chca
lub nie moga skorzystac z kredytu hipotecznego.

Leasing nieruchomosci dla 0séb fizycznych stanowi zatem atrakcyjna alternatywe
dla kredytu hipotecznego. Atrakcyjnos¢ ta wynika chociazby z faktu, ze nie wymaga
koniecznosci sprawdzania baz BIK (zawierajacych informacje na temat sptaty pro-
duktéw finansowych takich jak kredyty czy pozyczki) i KRD (baza szersza niz BIK,
obejmuje takze inne zobowigzania, takie jak mandaty, faktury, rachunki, alimenty
czy czynsz). Leasing nieruchomosci jest latwiejszym i bardziej przystepnym proce-
sem formalno$ciowym, ktéry ponadto niesie ze soba pewne korzysci podatkowe.
W zaleznosci bowiem od formy leasingu raty leasingowe i odpisy amortyzacyjne
mozna uwzgledni¢ w kosztach uzyskania przychodu, co wplywa na obnizenie pod-
stawy opodatkowania i wartosci podatku dochodowego.

Wreszcie to, co najwazniejsze — leasing nieruchomosci w poréwnaniu z kredy-
tem hipotecznym eliminuje obowigzek sprawdzania zdolnosci kredytowej klienta.
Dodatkowo umowa leasingowa miedzy instytucjg finansowg a przedsigbiorstwem
nie wplywa na zdolnos¢ kredytows klienta. Istnieje rowniez mozliwo$¢ przeniesie-
nia praw wlasnosci oraz dostepnos¢ leasingu na start dla nowych firm, ktére moga
napotka¢ trudnosci w uzyskaniu kredytu hipotecznego.

Leasing nieruchomosci ma okreslone zalety, ktére obejmuja przede wszystkim
prostote formalno$ci, brak koniecznosci oceny zdolnosci kredytowej klienta, szybki
czas oczekiwania na decyzje w poréwnaniu z kredytem hipotecznym, korzysci podat-
kowe umozliwiajace zaliczenie do kosztéw réznych wydatkéw, mozliwo$¢ przeniesie-
nia praw wlasnosci oraz dostepnos¢ dla nowych firm. Ta forma kredytowania nie jest
jednak calkowicie pozbawiona wad. Nalezy pamieta¢ o narzucaniu limitéw minimal-
nej wartosci nieruchomosci przez leasingodawcéw, co moze stanowi¢ ograniczenie
dla niektorych potencjalnych nabywcéw.

Istotna role w finansowaniu transakcji nieruchomos$ciowych odgrywaja takze
réznego rodzaju rzadowe programy mieszkaniowe, ktdre opieraja si¢ na dofinanso-
waniu kredytéw mieszkaniowych/budowlanych i skierowane sg do okreslonej grupy
beneficjentow.

Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze istnieje przynajmniej kilka zréznicowanych
pod wzgledem warunkdéw form finansowania rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych,
takich jak kredyty hipoteczne, pozyczki hipoteczne, leasing nieruchomosci oraz pro-
gramy rzadowe. Te metody sa dostosowane do indywidualnych potrzeb i sytuacji

123



finansowej potencjalnych nabywcéw, uwzgledniaja zaréwno tradycyjne, jak i nowator-
skie podejscia. Przeszukiwanie réznych opcji finansowania pozwala zaspokoi¢ zrdz-
nicowane potrzeby rynku nieruchomosci, bioragc pod uwage aspekty ekonomiczne,
spoteczne i kulturowe.

6.2. Rodzaje kredytow mieszkaniowych

W kontekscie finansowania zakupu nieruchomosci kredyty sa czgsto dostosowane
do indywidualnych potrzeb kredytobiorcy. Istniejg rézne rodzaje kredytéw mieszka-
niowych, w tym: gotéwkowe badz inwestycyjne, z oprocentowaniem statym lub zmien-
nym oraz te najbardziej powszechne - kredyty hipoteczne. Wybér odpowiedniego
kredytu wymaga zrozumienia réznic miedzy nimi oraz dostosowania do sytuacji
finansowej kredytobiorcy. Przed zobowigzaniem zawartym w umowie kredytowej
zawsze warto dokfadnie zbada¢ warunki i skonsultowac si¢ z ekspertem finansowym.

Kredyty gotowkowe stanowig skuteczng droge do szybkiego pozyskania gotowki,
ktéra mozna dowolnie przeznaczy¢, przyspieszajac realizacje celéw i marzen. Definicja
kredytu gotowkowego wynika z przepiséw ustawy Prawo bankowe, szczegdlnie
z art. 69, ktéry odnosi sie do umowy kredytu. Zgodnie z nig bank zobowigzuje si¢
przekazac kredytobiorcy okreslong kwote srodkéw pienieznych na oznaczony cel,
a kredytobiorca zobowigzuje si¢ do korzystania z tych srodkéw zgodnie z warun-
kami umowy oraz do terminowej splaty zobowigzania wraz z odsetkami i prowizjg
(ustawa Prawo budowlane).

Zgodnie z ustawg o kredycie konsumenckim banki ograniczajg kwoty kredytow
gotéwkowych do bezpiecznej kwoty, a maksymalny okres kredytowania wynosi zazwy-
czaj 10 lat. Udzielane $rodki kredytu gotéwkowego sa wyptacane gotéwka lub prze-
lewem na wskazany przez klienta rachunek bankowy.

Otrzymanie kredytu gotowkowego jest dostepne dla 0séb petnoletnich o pelnej
zdolnosci do czynnosci prawnych, majacych stabilne zrédto dochodu, dobrg historie
kredytows i korzystng ogdlna sytuacje materialng. Banki dokonujg oceny zdolnosci
kredytowej klienta, a w przypadku niewystarczajacej zdolnosci moga udzieli¢ nizszej
kwoty finansowania lub odmoéwi¢ udzielenia kredytu. Istniejg jednak alternatywy,
takie jak pozyczki ratalne i chwiléwki w instytucjach pozabankowych, ktére moga
by¢ mniej restrykcyjne w odniesieniu do sytuacji finansowej klienta.

Oprocentowanie kredytu gotéwkowego decydujace o miesigcznej racie i kosz-
tach odsetek sklada si¢ z dwdch elementéw: stawki referencyjnej, obecnie opartej
na WIBOR, oraz marzy banku, ktdrg kazdy bank ustala samodzielnie. Klienci mogg
si¢ spotkac z ofertami oprocentowania statego lub zmiennego (o ktérych mowa bedzie
w dalszej cze¢sci opracowania).

Zaleta kredytu gotéwkowego jest mozliwo$¢ dowolnego przeznaczenia srodkéw.
Klient nie musi precyzowac celu wykorzystania pozyczonej kwoty, co daje swobode
w realizacji planoéw. Dodatkowo kredyt umozliwia natychmiastowe przystapienie

124



do realizacji celéw, ktore dotad mogty by¢ nieosiggalne. Jednak kluczowym aspek-
tem jest konieczno$¢ rozwazenia wysokosci raty kredytowej i ryzyka zwigzanego
z nadmiernym obcigzeniem budzetu domowego w sytuacji chwilowej utraty i ptyn-
nosci finansowej.

Na rynku istnieje wiele réznych ofert kredytow gotéwkowych, ktére rdznia sig
parametrami takimi jak: oprocentowanie (state badz zmienne), prowizja banku, optaty
dodatkowe czy rodzaj rat. Dlatego przy wyborze odpowiedniej oferty niezwykle wazna
jest analiza wymienionych czynnikoéw. Przed podjeciem decyzji warto réwniez sko-
rzysta¢ z poréwnywarek internetowych lub pomocy ekspertéw finansowych, aby zna-
lez¢ najkorzystniejsza oferte spetniajacg indywidualne potrzeby klienta.

Kredyty gotowkowe stanowig efektywne rozwigzanie dla 0séb poszukujacych szyb-
kiego finansowania na dowolny cel. Kluczowym elementem jest jednak odpowiedzialne
podejscie do zaciggania zobowigzan finansowych, uwzgledniajace analize warunkow
kredytu i dostosowanie go do wlasnych mozliwosci finansowych (J. Redzik, 2023).

Nalezy nadmieni¢, ze kredyt gotéwkowy zazwyczaj mozna splaci¢ wczesniej,
szczegolnie gdy spetnia warunki kredytu konsumenckiego, co wynika bezposrednio
z przepisow, niezaleznie od zgody banku czy warunkéw umowy kredytowej. Warto
zaznaczy¢, ze kredyt uznaje sie za konsumencki, jezeli jest zaciggniety przez klienta
indywidualnego na cele prywatne, niezwiazane z prowadzong dzialalnoscia gospo-
darczg, a jego kwota nie przewyzsza ustalonej kwoty. Zgodnie z ustawg o kredycie
konsumenckim kazdy kredytobiorca ma prawo do wczesniejszej splaty, niezaleznie
od zgody banku. Ewentualne koszty, takie jak prowizje za przedterminows sptate,
s3 uregulowane przepisami, cho¢ wigkszos¢ bankow obecnie nie pobiera takich optat.
Ponadto wcze$niejsza splata kredytu gotéwkowego z jednej strony niesie za sobg pewne
korzysci, takie jak np. szybsze pozbycie si¢ zobowigzania, potencjalne oszczednosci
na odsetkach oraz mozliwos¢ zwrotu czesci optat. Z drugiej strony nalezy zdawa¢
sobie sprawe z kosztow, takich jak prowizje bankowe czy utrata wcze$niej zaplaco-
nych optat za udzielenie kredytu.

Kredytobiorca ma rdzne opcje podczas wczesniejszej splaty kredytu gotéwkowego.
Moze zdecydowac si¢ na jego nadplacenie, co skraca okres splaty, redukujac jedno-
czesnie koszty odsetkowe. Alternatywa jest opcja splaty calkowitej przed terminem,
zwlaszcza gdy klient dysponuje dodatkowymi srodkami finansowymi. Przed podje-
ciem decyzji warto jednak doktadnie sprawdzi¢ warunki wczesniejszej splaty w umo-
wie kredytowej oraz tabeli optat i prowizji banku (K. Szymanski, 2023).

Innym rodzajem kredytu mieszkaniowego jest kredyt inwestycyjny, ktory jest
przeznaczony dla firm i stanowi istotne narzedzie finansowe, umozliwiajace przed-
siebiorcom realizacj¢ planowanych inwestycji majacych na celu rozwdj, wzrost docho-
déw czy modernizacje infrastruktury. Tego rodzaju finansowanie odgrywa kluczowa
role w strategii rozwoju przedsigbiorstw, umozliwiajac im skuteczne konkurowanie
na rynku, zdobywanie nowych klientéw oraz utrzymanie stabilnej pozycji branzowe;j.

Roéznorodnos¢ inwestycji, ktore mozna sfinansowac przy uzyciu kredytu inwesty-
cyjnego, obejmuje zakup nieruchomosci, budowe lub rozbudowe istniejacych obiektow,
zakup nowoczesnych maszyn i urzadzen, $rodki transportu, modernizacje istniejacych
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zasobow, inwestycje w infrastrukture IT, badania i rozwoj (R&D), a nawet inwestycje
w energie odnawialna. Istnieje szeroki zakres mozliwosci, ktdre umozliwiajg firmom
dostosowanie kredytu do ich konkretnych potrzeb i celéw strategicznych.

Oprocentowanie kredytu inwestycyjnego najczesciej oscylujace miedzy 0-5% war-
tosci kredytu stanowi istotny element dla przedsiebiorcy przy podejmowaniu decyzji
o finansowaniu. Koszty zwigzane z kredytem obejmuja marze, optate przygotowaw-
cz3, prowizje za wczesniejsza splate i odroczenie splaty kapitatu. W celu doktadnego
oszacowania tych kosztow dostepne sa kalkulatory online, ktére pomagaja przedsie-
biorcom dokona¢ §wiadomego wyboru dostosowanego do ich sytuacji finansowe;j.

Warto podkresli¢, ze przedsigbiorcy starajacy si¢ o kredyt inwestycyjny musza zto-
zy¢ dobrze przygotowany biznesplan, ktdry nie tylko prezentuje plany inwestycyjne,
lecz takze dostarcza informacji o kondycji finansowej firmy, analizie rynkowej, stra-
tegii marketingowej i innych waznych aspektach. Banki oceniaja go jako kluczowy
element decydujacy o przyznaniu kredytu i traktujg jako podstawe do oceny poten-
cjalnych zyskow i ryzyka zwigzanego z inwestycja.

Niezaleznie od tego, czy firma jest nowa, czy ma juz ustalong pozycje, sa pewne
wspolne wymagania stawiane przez instytucje finansujace, do ktdérych zalicza sig:
przygotowanie dokumentdéw rejestrowych firmy, brak zaleglosci wobec urzedu skar-
bowego i ZUS-u, projekt inwestycji spelniajacy wymagania banku, plan finansowy
oraz wymagany wklad wiasny.

Banki przyznajace kredyty zazwyczaj wymagaja od klientéw posiadania odpo-
wiedniego wktadu wtasnego, ktéry moze wynosi¢ od 20 do 30% warto$ci inwestycji.
Dlugo$¢ okresu splaty decydujacego o wysokosci miesiecznej raty rowniez ma zna-
czenie, przy czym okres ten moze wynosi¢ od 3 do 20 lat, a czasem nawet do 30 lat.
Przedsigbiorcy musza uwzglednic fakt, ze dtuzszy okres sptaty moze skutkowac niz-
szg rata, lecz jednoczesnie wyzszym catkowitym kosztem kredytu.

Warto zaznaczy¢, ze uzyskanie kredytu inwestycyjnego przez nowe firmy row-
niez jest mozliwe, cho¢ czesto wymaga dostarczenia bardziej szczegélowego biznes-
planu potwierdzajacego wiarygodnos¢ i optacalno$¢ inwestycji. Istotnym aspektem
jest rdwniez przeznaczenie uzyskanych srodkéw na okreslone cele, takie jak zakup
nieruchomosci, inwestycje w technologie czy badania i rozwdj.

Podsumowujac, kredyt inwestycyjny dla firm stanowi skuteczne narzedzie wspiera-
jace rozwoj przedsiebiorstw poprzez finansowanie réznorodnych inwestycji. Kluczowe
dla sukcesu jest solidne przygotowanie dokumentéw, postawienie jasno okreslonego
celu inwestycji oraz §wiadome podejscie do warunkéw finansowania. Wspolczesne
banki oferujg ré6znorodne produkty dostosowane do indywidualnych potrzeb przed-
siebiorcéw, co pozwala na elastyczne i efektywne zarzadzanie finansami w konteks-
cie rozwoju firmy (M. Kosinski, 2019).

Niewatpliwie kredyty stanowig powszechne narzedzie finansowe umozliwiajace
szybkie pozyskanie srodkéw na realizacje réznorodnych celéw, w tym zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych. Jednym z gléwnych czynnikéw decydujacych o atrakeyj-
nodci oferty kredytowej jest oprocentowanie. To wlasnie stopa procentowa ma istotny
wplyw nie tylko na wysokos$¢ miesigcznych rat, lecz takze na calkowity koszt kredytu.
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Zanim zapadnie decyzja o zobowigzaniu finansowym warto dokladnie przeanali-
zowaé warunki oferty, a w szczegoélnosci oprocentowanie, aby swiadomie podejs¢
do procesu kredytowania i maksymalnie dostosowac je do wtasnych potrzeb i moz-
liwosci finansowych.

W ofertach polskich bankéw znajduja sie kredyty o okresowo staltym oprocento-
waniu, ktdre charakteryzuje zagwarantowana stabilnos¢ wysokosci rat przez okreslony
czas, zwykle wynoszacy 5 lat, przy czym niektore instytucje oferuja tez okresy stalego
oprocentowania na 7 lub nawet 10 lat. Taka konstrukcja pozwala klientom unikna¢
zmian w ratach, niezaleznie od sytuacji na rynku czy wysokosci stop procentowych.

Koszt kredytu sktadajacy sie z ustalonego oprocentowania i marzy banku moze si¢
znaczaco rézni¢ miedzy ofertami. Faktory te obejmuja wskaznik LTV (loan to value)
odzwierciedlajacy stosunek wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci, a takze
wplyw sytuacji rynkowej na oprocentowanie. Decyzje Rady Polityki Pieni¢znej zapo-
wiadajace ewentualne podwyzki stop procentowych moga skutkowa¢ wzrostem ofe-
rowanego oprocentowania statego.

Kredytom mieszkaniowym czesto towarzysza dodatkowe ustugi, takie jak korzy-
stanie z karty kredytowej czy ofert ubezpieczeniowych, co moze wptywac na lepsze
warunki oprocentowania, a to sprawia, ze niektdre oferty staja si¢ bardziej atrak-
cyjne dla klientéw. Warto réwniez zauwazy¢, ze niektore banki pozwalaja na zmiane
sposobu oprocentowania po zaciggnieciu kredytu, jednak moze to wymaga¢ aneksu
do umowy i ponownej weryfikacji zdolnosci kredytowe;.

Po zakonczeniu okresu stalego oprocentowania bank moze zaproponowa¢ nowa
oferte na kolejne lata, jednak warto pamiegta¢, ze wysoko$¢ oprocentowania dostoso-
wuje sie do aktualnej sytuacji na rynku finansowym. Kredytobiorca ma takze moz-
liwos¢ przechodzenia na oprocentowanie zmienne, oparte na stawce WIBOR.

Stala stopa procentowa przynosi korzysci w postaci pewnosci co do réwnych
rat kredytowych w okreslonym okresie, co sprzyja stabilizacji domowego budzetu.
Niemniej jednak tego typu kredyt moze generowac wyzsze koszty w poréwnaniu
z kredytem z oprocentowaniem zmiennym, zwlaszcza jesli srednie stawki WIBOR
w danym okresie okazuja si¢ nizsze niz ustalone w chwili ,zamrozenia” oprocento-
wania. Warto tez zdawac sobie sprawe, ze stala stopa procentowa moze skutkowa¢
skokowym wzrostem rat po zakonczeniu okresu jej obowigzywania.

Decyzja o wyborze kredytu ze stalym oprocentowaniem powinna by¢ zalezna
od prognoz dotyczacych ruchéw stép procentowych, a takze indywidualnych prefe-
rencji i zdolnosci kredytobiorcy, ktéry musi zréownowazy¢ korzysci zwigzane z pew-
noscia rat z ewentualnymi kosztami zwigzanymi z tg forma zobowigzania finanso-
wego (B. Sawicki, 2022).

Najpowszechniejszym rodzajem oprocentowania na polskim rynku jest jednak
oprocentowanie zmienne, ktore opiera si¢ na biezacych stopach procentowych. Decyzje
Rady Polityki Pienieznej wprowadzajace zmiany w stawkach procentowych wplywaja
zaré6wno na kredyty gotowkowe, jak i hipoteczne, powodujac odpowiednie modyfi-
kacje w wysokosci rat.
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Oprocentowanie zmienne kredytu jest determinowane dwoma gléwnymi para-
metrami. Pierwszym z nich jest stawka WIBOR, przy czym popularne sg wskazniki
WIBOR 3M i WIBOR 6M okreslajace okres aktualizacji oprocentowania co 3 mie-
sigce lub 6 miesi¢cy. Nowoscig jest stawka WIRON, ktdra do 2027 r. ma zastapié
wygaszany WIBOR.

Z wyborem oprocentowania zmiennej natury wigze si¢ zwigkszone ryzyko, zwtasz-
cza w dluzszej perspektywie czasowej. Krotkoterminowe kredyty moga nie odczu-
wacé tego zagrozenia, ale ogolnie oprocentowanie zmienne jest bardziej ryzykowne
niz state. W czasie kilku miesigcy rata moze znaczaco wzrosng¢ lub spas¢, co moze
stanowi¢ powazne obcigzenie dla budzetu kredytobiorcy.

Wartos$¢ zmiennego oprocentowania zalezy nie tylko od stawki WIBOR, lecz
takze od marzy banku. Obliczana jest ona indywidualnie dla kazdego klienta, moze
by¢ tez przedmiotem negocjacji. Zmienna stopa procentowa utrudnia jednak plano-
wanie budzetu ze wzgledu na cykliczne zmiany rat — co 3 miesigce lub 6 miesigcy
w przypadku réznych wskaznikéw WIBOR.

Decyzj¢ migdzy oprocentowaniem stalym a zmiennym warto dokladnie przemy-
sle¢. Z jednej strony oprocentowanie zmienne moze przynie$¢ poczatkowe oszczed-
nosci, ale wigze si¢ z ryzykiem wzrostu stdp procentowych, co ostatecznie prowadzi
do wyzszych kosztéw kredytu. Z drugiej strony mozliwo$¢ skorzystania z ewentu-
alnych spadkéw stop procentowych moze obnizy¢ koszty. Trudnosci w planowaniu
budzetu zwigzane z niestabilnoscia raty sg jedna z wad oprocentowania zmiennego.

Wazne jest, aby zawsze monitorowac rynek finansowy i by¢ swiadomym mozli-
wosci zmiany rodzaju oprocentowania w trakcie trwania splaty kredytu. Banki cze-
sto oferuja opcje zmiany warunkéw kredytowych, np. z oprocentowania zmiennego
na stale. Jest to decyzja indywidualna, zalezna od sytuacji finansowej oraz preferen-
cji kredytobiorcy (M. Loranty-Chrobok, 2023).

Kredyt hipoteczny pozwala wielu osobom na zrealizowanie marzenia o wlasnym
lokum, umozliwiajgc sfinansowanie zakupu nieruchomosdci, a jednoczesnie stanowi
wazny instrument dla bankéw w zakresie inwestowania srodkéw finansowych. Przy
zacigganiu kredytu mieszkaniowego warto dokladnie analizowa¢ warunki umowy,
w tym oprocentowanie, okres kredytowania, ewentualne oplaty dodatkowe oraz kon-
sekwencje zwigzane ze zmianami sytuacji finansowej kredytobiorcy.

6.3. Kredyty hipoteczne

Gléwnym zrédlem finansowania inwestycji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
jest kredyt hipoteczny (Z. Slusarczyk, J. Janczewski, 2016). Stanowi on rodzaj zobo-
wigzania finansowego udzielanego przez instytucje finansowa — zazwyczaj bank -
na rzecz jednostki lub podmiotu gospodarczego celem sfinansowania zakupu badz
refinansowania nieruchomosci. Charakteryzuje si¢ zastosowaniem hipoteki, ktdra jest
specyficznym prawem rzeczowym nakladajacym pewne ograniczenia na nieruchomos¢
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w celu zabezpieczenia konkretnego roszczenia. To prawo umozliwia wierzycielowi
zabezpieczenie swoich intereséw poprzez korzystanie z wartosci obcigzonej nieru-
chomosci, niezaleznie od tego, kto aktualnie jest jej wlascicielem. Ponadto wierzyciel
ma priorytetowy dostep do zaspokojenia swojego roszczenia przed wierzycielami,
ktérzy majg zobowigzania osobiste z wlascicielem nieruchomosci (E. Maczynska,
M. Prystupa, K. Rygiel, 2009). Aby ustanowi¢ hipoteke, konieczne jest dokonanie
odpowiedniego wpisu przez sad wieczystoksiegowy do czwartego dzialu ksiegi wie-
czystej, ktdra jest prowadzona dla danej nieruchomosci. Zasada szczegétowosci naka-
zuje doktadne okreslenie wierzyciela hipotecznego oraz przedmiotu hipoteki. Ponadto
hipoteka jest formg prawa jawnego, co oznacza, ze nie moze powstac ani istnie¢ bez
dokonania wpisu do ksiggi wieczystej. Dzieki temu kazda osoba ma dostep do rze-
czywistego statusu prawno-majatkowego nieruchomosci.

Kredyt hipoteczny obejmuje okreslong kwote srodkéw udzielonych na zakup
lub refinansowanie nieruchomosci, ustalona stope procentowa, harmonogram sptat
oraz innych warunkéw umowy, ktére okreslaja prawa i obowiagzki zaréwno kredyto-
biorcy, jak i kredytodawcy. Splata kredytu hipotecznego odbywa sie zazwyczaj w regu-
larnych ratach przez okreslony czas, a niewywiazanie si¢ z umowy moze skutkowaé
utratg nieruchomosci poprzez egzekucje hipoteki. Kredyt hipoteczny stanowi istotny
instrument finansowy wspierajacy dostep do wlasnego mieszkania oraz inwestycje
w sektorze nieruchomosci. Kredyt hipoteczny nalezy okresli¢ jako kredyt bankowy
przeznaczony w szczegolnosci na (G. Gtéwka, 2009):

e zakup nieruchomosci;
e budowe nieruchomosci lub tworzenie naniesient budowlanych, w szczegdélnosci

w przypadku nieruchomosci gruntowych;

e zakup spodldzielczego prawa do lokalu lub domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej.

Aby kredyt hipoteczny byl atrakcyjny i dostgpny dla mozliwie jak najszerszej grupy
inwestoréw, powinien spelnia¢ przynajmniej trzy podstawowe warunki:

e by¢ kredytem o duzej wartosci, finansujagcym przynajmniej 80% kosztéw zwig-
zanych z zakupem nieruchomosci, natomiast pozostata cz¢s¢ powinna stanowic¢
wktad wlasny kredytobiorcy;

e by¢ kredytem dlugoterminowym, udzielanym na co najmniej 30-50 lat;

e by¢ mozliwie tani, o oprocentowaniu nie wyzszym niz 5-7% w stosunku rocz-
nym, co jest mozliwe do spetnienia w dogodnych warunkach, czyli przy ustabili-
zowanym poziomie inflacji, ale réwniez z uwagi na ograniczony poziom ryzyka,
spowodowany sposobem zabezpieczania z tego typu kredytu.

Kredyty hipoteczne mozna podzieli¢ ze wzgledu na rézne kryteria (G. Glowka, 2009):
e rodzaj waluty;
® sposdOb oprocentowania;
® sposob splaty;
e rodzaj rynku nieruchomosci bedacych przedmiotem kredytowania.
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Przy analizie zr6znicowania kredytéw hipotecznych ze wzgledu na rodzaj waluty
mozna dostrzec trzy gléwne kategorie: kredyty w ztotéwkach, denominowane w walu-
tach obcych oraz dewizowe. Wiodace pozycje na polskim rynku zajmowaly swego
czasu kredyty denominowane, ktdre charakteryzowaly si¢ nizszg rata, ale niosty
ze sobg ryzyko walutowe i po uptywie dtuzszego okresu okazaly si¢ niekorzystne.
Oproécz kredytéw w obcej walucie (zazwyczaj w euro lub franku szwajcarskim) udzie-
lane byty tez kredyty w polskich zlotych i te charakteryzowaly si¢ wyzsza rata, ale osta-
tecznie okazaly sie bezpieczniejsze i stabilniejsze. Warto zauwazy¢, ze popyt na okre-
$lony rodzaj kredytu silnie koreluje z poziomem oprocentowania kredytu w danej
walucie. Oprocentowanie stanowi kluczowy czynnik wptywajacy na decyzje kredy-
tobiorcdw dotyczaca wyboru konkretnego rodzaju kredytu hipotecznego. W zwiazku
z tym rynek kredytéw hipotecznych jest dynamiczny, a preferencje klientéw sg czesto
ksztattowane przez warunki finansowe zwigzane z dang walutg.

Kolejnym waznym aspektem w klasyfikacji kredytéw hipotecznych jest sposéb
ustalania oprocentowania, ktore jest najistotniejszym elementem kosztow zwigza-
nych z kredytem hipotecznym i zazwyczaj wyrazane w stosunku rocznym. Moze
przybiera¢ posta¢ zmiennej lub stalej stopy procentowej. W przypadku oprocentowa-
nia zmiennego jego wartos$¢ podlega fluktuacjom zgodnym z rynkowymi zmianami
stop procentowych, malejac lub rosnac w zaleznosci od sytuacji rynkowej. Natomiast
state oprocentowanie kredytu hipotecznego pozostaje niezmienne przez caty okres
splaty kredytu badz tylko przez okreslony okres, np. rok czy dwa lata (gléwnie sto-
sowane w kredytach hipotecznych na cele mieszkaniowe, chociaz w ograniczonym
zakresie). Obecnie przy tego rodzaju kredytach dominuje oprocentowanie zmienne.
Banki ustalajg je na podstawie indekséw odzwierciedlajacych poziom stép procento-
wych na rynku migdzybankowym, dodajac do tego swoja marze. Wybér konkretnego
indeksu zalezy od waluty, w jakiej udzielany jest kredyt, co wplywa réwniez na wyso-
kos$¢ marzy banku na rynku kredytéw hipotecznych. W przypadku kredytéw w zlo-
towkach oprocentowanie jest ustalane na podstawie stawki (indeksu) WIBOR, czyli
ceny pienigdza na polskim rynku miedzybankowym. Natomiast kredyty indekso-
wane kursami walut obcych, takimi jak dolar amerykanski i frank szwajcarski, opie-
rajg sie na stawkach LIBOR, a kredyty w euro na stawkach EURIBOR. Banki, jak juz
wspomniano, dodajg do tych indekséw swoja marze, ktora jest rowniez zréznicowana.

Oprocentowanie to tylko jedna strona kosztow zwigzanych z kredytem hipotecz-
nym. Banki nakladajg tez r6znorodne prowizje, z ktérych kluczowe to:

e prowizja od uruchomienia kredytu (prowizja przygotowawcza): stawka zazwyczaj
wynosi do 1% do 2% wartosci udzielonego kredytu;

e prowizja za przedterminowg splate kredytu: optata czgsto od 1% do 2% od prze-
kraczajacej kwoty splaty;

e prowizja za przewalutowanie kredytu: warto$¢ oscylujaca miedzy 0,25% a 1,5%
kwoty przewalutowanej;

e prowizja od wydania promesy kredytowej: okoto 0,5%, zazwyczaj uwzgledniana
przy obliczaniu prowizji od uruchomienia kredytu.
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Zauwazalne jest, ze wraz z obnizaniem si¢ oprocentowania kredytéw hipotecz-
nych i malejgcg marzg banki zaczynaja wprowadzac¢ wiecej oplat z tytutu ich urucho-
mienia. Obserwacje rynku kredytéw hipotecznych w krajach o stabilnym systemie
gospodarczym wskazuja, Ze prowizje te stajg sie istotnym zrédtem dochodéw bankéw.
Ze wzgledu na wysoko$¢ kredytéw hipotecznych w poréwnaniu z innymi formami
kredytowania te oplaty stanowig znaczace uzupelnienie takich dochodéw. Warto réw-
niez podkresli¢, ze tego rodzaju dochody nie sg obarczone ryzykiem. Zauwazalne jest,
ze wraz z obnizaniem si¢ oprocentowania kredytow i malejaca marzg banki zaczy-
naja wprowadza¢ wiecej oplat z tytulu uruchomienia kredytéw.

Poza oprocentowaniem i prowizjami bankowymi catkowity koszt kredytu hipo-
tecznego, podobnie jak kazdego kredytu mieszkaniowego, zalezy tez od wielkosci
i struktury zwigzanych z nim optat. Optaty mozna podzieli¢ na dwie kategorie: te,
ktdre sg pobierane przez bank udzielajacy kredytu, oraz te zwigzane z uzyskaniem kre-
dytu, ktdre jednak nie przyczyniaja si¢ do dochodu banku. Kluczowe optaty bankowe
zwigzane z kredytem hipotecznym sg ponoszone za rozpatrzenie wniosku kredyto-
wego, administrowanie rachunkiem kredytowym (podobng do oplaty za stale zlece-
nie) oraz zmian¢ harmonogramu splat kredytu na wniosek kredytobiorcy. Natomiast
do innych optat zwigzanych z uzyskaniem kredytu hipotecznego na cele mieszka-
niowe, ktdre nie stanowig dochodu banku, zalicza sie (G. Gléwka, 2009):

e oplate za wycene nieruchomosci;

e oplate za pomostowe (przejsciowe) ubezpieczenie kredytu w formie jego ubezpie-
czenia w towarzystwie ubezpieczeniowym do czasu prawomocnego zabezpiecze-
nia hipotecznego;

e oplate za wpis hipoteki do ksiegi wieczystej, czgsto powiekszona o koszty aktu
notarialnego, jesli jest ona ustanowiona w tej formie;

e oplate za ubezpieczenie kredytowanej nieruchomosci od zdarzen losowych.

Kolejnym istotnym kryterium klasyfikacji kredytow hipotecznych jest metoda
splaty. Wyrdznia sie tu kredyty z systemem rat malejacych oraz kredyty oparte na réw-
nych ratach, znanych réwniez jako raty annuitetowe. Kredyty z ratami malejacymi
zazwyczaj przyciagaja kredytobiorcéw o wyzszych dochodach, poniewaz na poczatku
okresu miesieczne splaty obcigzenia sg wyzsze, a w miare uplywu czasu si¢ zmniej-
szaja, gdy kapital spada, a kwota naliczonych odsetek maleje. Natomiast kredyty
z ratami annuitetowymi nakladaja na kredytobiorce stale, rOwnomierne obcigzenia
miesieczne przez caly okres kredytowania.

Ostatnim istotnym kryterium jest rodzaj rynku nieruchomosci, ktéry stanowi
obiekt finansowania. Ten czynnik ma réwniez wplyw na przeznaczenie kredytu.
Zgodnie z tym kryterium wyrdznia sie (G. Gltéwka, 2009):

e kredyt budowlano-hipoteczny, stuzacy do finansowania projektéw gléwnie na pier-
wotnym rynku nieruchomosci;

e kredyt hipoteczny, przeznaczony gléwnie na finansowanie nieruchomosci
na rynku wtérnym;
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e pozyczka hipoteczna, ktdéra zgodnie z jej charakterem moze by¢ wykorzystywana
na réznorodne cele (a nieruchomos¢ jest tylko jej zabezpieczeniem).

Warunki i reguly przyznawania kredytéw wywieraja kluczowy wplyw na rozwoj
rynku kredytéw hipotecznych. Proces ich przyznawania jest $cisle zwiazany z pozio-
mem podjetego przez banki ryzyka kredytowego, ktdre jest okreslane jako potencjalne
zagrozenie zwigzane z mozliwo$cig niewykonania przez kredytobiorce zobowigzan
zawartych w umowie kredytowej, co moze prowadzi¢ do finansowych strat dla kre-
dytodawcy (M.S. Wiatr, 2008). W celu minimalizacji ryzyka kredytowego instytucje
finansowe analizuja rzetelno$¢ oraz sytuacje finansowq potencjalnego kredytobiorcy,
a takze warto$¢ hipoteki jako zabezpieczenia dla udzielanego kredytu. Dlatego tez
przyszly kredytobiorca przed przystapieniem do procesu ubiegania si¢ o kredyt musi
zgromadzic¢ i dostarczy¢ do banku niezbedne dokumenty potwierdzajace jego zdol-
nos$¢ kredytows i wiarygodnos¢, a takze informacje dotyczace nieruchomosci, ktéra
ma pelni¢ funkcje zabezpieczenia (G. Gltéwka, 2010). Dokumenty majg m.in. potwier-
dzi¢ dochody kredytobiorcy, zawiera¢ dane o ewentualnych wezesniejszych zobowia-
zaniach finansowych czy tez odnosi¢ sie do planowanej inwestycji.

Rodzaj wymaganej dokumentacji zalezy od rodzaju nieruchomosci, ktéra ma sta-
nowic zabezpieczenie hipoteczne. Przy zakupie dzialki konieczne jest przedstawienie
wypisu i wyrysu z rejestru gruntéw, wyciggu z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy, odpisu z ksiegi wieczystej, a takze
umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Z kolei jesli pla-
nowana jest budowa domu, dolaczy¢ trzeba projekt domu, kosztorys prac budowla-
nych oraz harmonogram realizacji inwestycji. W przypadku znacznej kwoty kredytu
bank moze réwniez zapyta¢ o wycene¢ nieruchomosci w formie operatu szacunko-
wego. W sytuacji, gdy nieruchomo$¢ jest czescig wigkszej inwestycji, np. mieszkania
budowanego przez dewelopera, konieczne jest dostarczenie dokumentacji nie tylko
dotyczacej samego mieszkania, lecz takze zwigzanej z calg inwestycja.

Kluczowym aspektem zarzadzania ryzykiem kredytowym przy kredycie hipo-
tecznym jest przeprowadzanie analizy i oceny zdolnosci kredytowej. Proces ten jest
kompleksowy i stanowi istotny element procedury udzielania kredytu przez bank.
Pojecie zdolnosci kredytowej odnosi si¢ do mozliwosci terminowej splaty rat kapitato-
wych i odsetkowych, zgodnie z wczesniej ustalonym harmonogramem sptat w banku.

Procedura uzyskania kredytu hipotecznego jest zazwyczaj kompleksowym pro-
cesem, ktdry obejmuje kilka etapow, takich jak:

e analiza zdolnosci kredytowej — krok ten wymaga dostarczenia dokumentéw
potwierdzajacych dochody, informacje o innych zobowigzaniach finansowych
oraz ocen¢ zdolnosci do splacenia kredytu. Bank przeprowadza analiz¢ zdolno-
$ci kredytowej, uwzgledniajac rézne czynniki, takie jak dochody, historie kredy-
towg i zobowigzania;
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e wybdr nieruchomosci - przyszly kredytobiorca wybiera nieruchomos¢, ktora
chcialby zakupi¢ przy udziale kredytu hipotecznego. W przypadku zakupu dziatki
lub budowy domu bank moze wymaga¢ dodatkowej dokumentacji, takiej jak pro-
jekt domu czy plany zagospodarowania przestrzennego;

e skladanie wniosku - po ocenie zdolnosci kredytowej i wyborze nieruchomosci
kredytobiorca sklada formalny wniosek o kredyt hipoteczny. Wniosek ten zawiera
informacje dotyczace finanséw, nieruchomosci oraz samych warunkéw kredytu;

e akceptacja wniosku - bank dokonuje oceny ztozonego wniosku i decyduje,
czy przyzna¢ kredyt. W tym procesie uwzgledniane s rézne czynniki, w tym
historia kredytowa, zdolno$¢ kredytowa i zabezpieczenie hipoteczne;

e wycena nieruchomosci - bank moze zleci¢ wycene nieruchomosci, aby okresli¢
jej warto$¢ rynkowa. Wartos¢ ta moze wplywac na decyzje dotyczacg przyznania
kredytu oraz warunki zwigzane z nim;

e podpisanie umowy kredytowej — jesli wniosek zostanie zaakceptowany, kredy-
tobiorca i bank podpisuja umowe kredytowa, w ktérej okreslone sg wszystkie
warunki, takie jak oprocentowanie, harmonogram splat, prowizje i inne istotne
kwestie;

e zabezpieczenie hipoteczne - nieruchomos¢ stanowi zabezpieczenie kredytu (hipo-
teke). Kredytobiorca zobowiazuje si¢ przekaza¢ hipoteke na rzecz banku, co daje
bankowi prawo do egzekucji w przypadku niewyptacalnosci kredytobiorcy;

e wyplata srodkéw - po podpisaniu umowy bank wypltaca srodki na zakup nieru-
chomosci lub inne zwigzane z kredytem cele. Proces ten moze obejmowac roéw-
niez sprawdzenie dokumentdw notarialnych i rejestracyjnych;

e splata kredytu - kredytobiorca rozpoczyna regularne splaty zgodnie z ustalonym
harmonogramem. Bank monitoruje splaty, a nieruchomos¢ pozostaje zabezpie-
czeniem kredytu do momentu catkowitej splaty.

6.4. Kredyty deweloperskie

Kredyt deweloperski to rodzaj kredytu udzielanego deweloperom lub przedsie-
biorstwom budowlanym w celu finansowania réznych etapéw projektu deweloper-
skiego. Jest to forma wsparcia finansowego, ktéra umozliwia realizacj¢ inwestycji
w budowe nowych obiektéw mieszkalnych, komercyjnych lub mieszanego przezna-
czenia. Deweloperzy cze¢sto potrzebuja znacznych $rodkéw finansowych na zakup
ziemi, uzyskanie niezbednych pozwolen budowlanych, realizacje¢ prac budowlanych,
promocje¢ projektu oraz finalizacje procesu sprzedazy lub wynajmu nieruchomosci.
Kredyt deweloperski dostarcza srodkéw potrzebnych do pokrycia réznych kosztow.
Deweloperzy maja mozliwo$¢ skorzystania z niego na okreslony projekt inwestycyjny.
Zanim jednak bank udzieli finansowania, ocenia projekt pod katem potencjalnego
ryzyka i rentownosci. Co istotne, wiekszo$¢ instytucji finansowych udziela wsparcia
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finansowego, aby pokry¢ jedynie czes¢ kosztéw zwigzanych z realizacja inwestycji.
Dodatkowo $rodki z tytutu kredytu rzadko sg przekazywane w jednorazowej transzy —
banki preferujg uruchamianie ich etapami, zgodnie z postepem prac budowlanych.
Warunki kredytu deweloperskiego sa zblizone w réznych bankach, zasadniczo réz-
nig si¢ jedynie szczegélami, gdyz ogdlne parametry tego rodzaju finansowania sg dos¢

jednolite we wszystkich instytucjach. Kredyt deweloperski udzielany jest zwykle:
e na precyzyjnie okreslony cel, taki jak budowa, rozbudowa lub finalizacja nieru-
chomosci mieszkalnych badz komercyjnych, przeznaczonych do sprzedazy albo

wynajmu;

e na okres kredytowania trwajacy od 3 do 5 lat;
e wwysokosci do maksymalnie 75-80% warto$ci calkowitej inwestycji.

Wyrdznia si¢ kilka rodzajow kredytow deweloperskich dostosowanych do réz-
norodnych potrzeb i projektow deweloperskich (tab. 6.1).

TABELA 6.1. Klasyfikacja kredytow deweloperskich w zaleznosci od celu i zastosowania

Rodzaj kredytu

Cel kredytu

Zastosowanie

Kredyt budowlany

Finansowanie kosztéw budowy
nowego obiektu

Poczatkowa faza projektu
budowlanego

Kredyt inwestycyjny

Wsparcie inwestycji zwigzanej
zrozbudowa lub modernizacjg
istniejacych nieruchomosci

Zwiekszenie wartosci istniejacych
juz projektéw

Kredyt na zakup dziatki

Finansowanie zakupu dziatki pod
planowane projekty deweloperskie

Nabycie terenu, na ktérym
planowana jest budowa

Kredyt mostowy

Krétkoterminowe finansowanie,
zwykle na okres do dwéch lat,
stuzace pokryciu kosztéw przed
uzyskaniem dtugoterminowego
finansowania

Zabezpieczenie $rodkow

na rozpoczecie projektu, gdy
dtugoterminowe finansowanie
jeszcze nie jest dostepne

Kredyt
na rozwéj nieruchomosci
komercyjnych

Finansowanie projektow
dotyczacych nieruchomosci
komercyjnych, takich jak biura,
centra handlowe, hotele

Rozwdj réznych obiektow
handlowych

Kredyt na mieszkania

Finansowanie budowy mieszkan

Budowa mieszkan na wynajem,

na wynajem przeznaczonych do wynajmu generujaca dochody z najmu
Kredyt na kondygnacje Finansowanie budowy konkretnego | Realizacja konkretnego segmentu
biurowca pietra w biurowcu lub budynku wiekszej inwestycji

wielokondygnacyjnym

Zrédto: opracowanie wiasne.

Rodzaje kredytow deweloperskich moga si¢ rézni¢ w zaleznosci od instytucji
finansowej oraz specyfiki projektu. Wazne jest, aby deweloperzy starali si¢ dopaso-
wac rodzaj kredytu do swoich konkretnych potrzeb i charakterystyki projektu.
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Inwestor pragnacy pozyskac kredyt deweloperski musi by¢ swiadomy, ze jest
to proces, ktory nie nalezy do najprostszych. Oprécz spelnienia wielu warunkoéw,
takich jak prowadzenie dzialalnosci deweloperskiej, posiadanie wystarczajaco dtu-
giego stazu firmy czy wkladu wlasnego, konieczne jest zlozenie w banku odpowied-
nich dokumentéw. Cata procedura wnioskowania o dodatkowe finansowanie moze
by¢ czasochlonna. Nalezy przygotowac:

e dokumenty rejestrowe firm deweloperskich, takie jak wypis z KRS;

dokumenty finansowe przedsiebiorstwa, w tym bilans, rachunek zyskéw i strat;
biznesplan inwestycji obejmujacy harmonogram prac i oceng rentownosci projektu;
dokumenty potwierdzajace stan prawny nieruchomosci gruntowej;

projekt budowlany z wymaganymi pozwoleniami na budowe.

Gdy deweloper ma niezbedne dokumenty i spetnia okreslone warunki, aby uzy-
ska¢ kredyt deweloperski, wystarczy ztozy¢ wniosek w banku. Procedura ta przypo-
mina standardowy proces wnioskowania o kredyt hipoteczny. Nastepnie inwestor
oczekuje na decyzje¢ banku, co zazwyczaj zajmuje kilka tygodni. Kredytodawca musi
dokladnie przeanalizowac¢ wszystkie dokumenty, ocenic¢ ryzyko inwestycji oraz zdol-
nos$¢ kredytowsg inwestora.

Zabezpieczenie kredytu deweloperskiego to istotny element, ktéry zaréwno
dla banku udzielajacego finansowania, jak i dla dewelopera ma kluczowe znaczenie.
Do powszechnie stosowanych form zabezpieczenia tego typu kredytu naleza:

e hipoteka, ktora jest najcze¢sciej wybierang forma zabezpieczenia — deweloper zasta-
wia nieruchomos$¢, na ktérej planuje realizowac inwestycje. W przypadku nie-
moznosci splaty kredytu bank ma prawo przeja¢ nieruchomos¢;

e poreczenie — deweloper lub inne osoby fizyczne lub prawne moga udzieli¢ pore-
czenia jako dodatkowej gwarancji splaty kredytu. W przypadku niewyptacal-
nosci dewelopera poreczyciele ponoszg odpowiedzialno$¢ za splate zadluzenia;

e zastaw na ruchomosciach polegajacy na tym, ze bank moze zada¢ zastawu na kon-
kretnych ruchomosciach, takich jak maszyny, sprzet budowlany czy inne aktywa
przedsigbiorstwa;

e ubezpieczenie, do ktorego bank moze zobowigzaé dewelopera, a ktdre zabezpiecza
bank w przypadku réznych zdarzen losowych, takich jak pozar, zalanie czy inne
szkody na budowie;

e zabezpieczenia finansowe, ktorych bank moze wymaga¢ od dewelopera. Takim
zabezpieczeniem mogg by¢ gwarancje bankowe czy depozyty uzyte do splaty kre-
dytu w przypadku potrzeby;

e monitoring postepu prac polegajacy na tym, ze bank ma prawo monitorowac
postep prac na budowie, a srodki moga by¢ uwalniane etapami w miare osigga-
nia okreslonych etapow.

Kredyty deweloperskie to niezwykle wazny element kredytowania rynku mieszka-
niowego przy uwzglednieniu faktu, Ze firmy deweloperskie stanowig obecnie gtéwne
zrédlo podazy mieszkan na rozwijajacym sie rynku nieruchomosci. Aby zapewni¢
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ciaglos¢ inwestycji i wiarygodno$¢ dewelopera, zasady udzielania takich kredytéw
muszg by¢ precyzyjne, spojne i dostosowane do potrzeb oraz mozliwosci kredyto-
biorcow. W procesie udzielania kredytow deweloperskich najistotniejsza jest kon-
dycja firmy poparta rzetelng analizg finansowg i dobrze wykonanym biznesplanem.
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Rozdziat 7
Rynek nieruchomosci mieszkaniowych
jako rynek inwestycyjny

Maciej Bagan, Agnieszka Witkowska, Elzbieta Gotabeska

7.1. Nieruchomos$¢ mieszkaniowa
jako przedmiot inwestowania

Nieruchomosci stanowig atrakcyjny obiekt inwestowania z uwagi na swoja wartos¢,
a takze cechy, ktore je charakteryzuja, takie jak: stalos¢ w miejscu, trwalos¢ w czasie,
niepodzielno$¢ czy wreszcie w miare mozliwosci uregulowany stan prawny. Z tych
i innych powodéw cieszg si¢ one duzym zainteresowaniem zaréwno inwestoréw indy-
widualnych, jak i instytucjonalnych, ktérzy chcg powigkszy¢ swoj portfel inwesty-
cyjny, korzystnie i bezpiecznie lokujac kapital, nie zapominajac oczywiscie o ryzyku,
ktére towarzyszy kazdej inwestycji. Oplacalnos¢ inwestycji zalezy od wielu czynni-
kéw, takich jak chociazby rodzaj nieruchomosci. Rozwoj rynku mieszkaniowego
po roku 1989 byl coraz bardziej dynamiczny, a ceny mieszkan i doméw stale rosty,
co sklanialo inwestoréw do inwestowania wlasnie w ten segment rynku. Na poczatku
warto skupi¢ si¢ na samej kwestii inwestowania, zaczynajac od klasyfikacji inwestycji.

Na rynku nieruchomosci wystepuje wiele rodzajéw inwestycji. Jednym z podzia-
6w jest inwestowanie bezposrednie, semibezposrednie i posrednie.

Inwestycje bezposrednie, nazywane rzeczowymi, to uzyskanie tytulu praw-
nego lub prawa do rozbudowy konkretnej nieruchomosci. Wyrézni¢ tu mozemy
np. zakup lub najem nieruchomosci, dzierzawe gruntu albo budynku. Inwestycje bez-
posrednie majg okreslone cechy uniwersalne pasujace do réznego rodzaju inwestycji.
Nabycie nieruchomosci nalezy do inwestycji lokacyjnych. Zaletami takiego modelu
inwestowania sg mozliwo$¢ wysokiej dzwigni finansowej oraz tatwos¢ w zarzadza-
niu strategicznym w przypadku jednorodnego portfela. Wadg zas jest niska ptynnos¢
spowodowana ptytkoscig rynku. Do innych wad zalicza si¢: ograniczong podziel-
no$¢ inwestycji, wysoka kapitatochtonnos¢, wysokie ryzyko inwestycji, kumulacje
ryzyka, wysokie koszty jednostkowe lub utrudniong analiz¢ oplacalnosci przedsie-
wziecia (M. Jurek-Maciak, 2007).
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Inwestycja semibezposrednia to nabywanie nieruchomosci z wykorzystaniem
spotki celowej (spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia, akcyjne, komandytowo-
-akcyjne). Ryzyko inwestycji jest znacznie mniejsze niz w przypadku inwestowania
bezposredniego, tatwiej pozyskac $rodki finansowe, przeprowadzi¢ analize przed-
siewziecia i sprzedac poszczegolne inwestycje. Kupujacy moga kupi¢ nieruchomo-
$ci jako sktadnik majatku lub udzialy spétki cywilnej. Komplikacja w danym syste-
mie inwestowania jest zagwarantowanie dobrego systemu zarzadzania operacyjnego
i kontroli wlascicielskiej (M. Jurek-Maciak, 2007).

Inwestycje posrednie, nazywane finansowymi, polegaja na zakupie papieréw
warto$ciowych, ktore emitowane sa przez spotki deweloperskie oraz certyfikaty inwe-
stycyjne i jednostki uczestnictwa funduszy inwestycyjnych dziatajacych na rynku
nieruchomosci, a takze zakup papieréw warto$ciowych wyemitowanych na bazie
wierzytelno$ci zabezpieczonych hipoteka (E. Kucharska-Stasiak, 2006a). W inwesty-
cjach posrednich jest minimalizowany brak plynnosci finansowej, ktéry wystepuje
przy inwestycjach bezposrednich. Zaletami tego systemu sg podzielno$¢ inwestycji,
dostgpnos¢ dla inwestora indywidualnego ze wzgledu na niska kapitatochlonnosé,
mozliwo$¢ tatwej dywersyfikacji portfela. Wadami tego modelu inwestowania sa wyso-
kie koszty zarzadzania inwestycjami, ograniczony dostep do informacji oraz niski
wplyw na zarzadzajacego funduszem.

Wedlug art. 46 KC nieruchomosciami sg czesci powierzchni ziemskiej stano-
wigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z grun-
tem zwigzane lub czgsci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepiséw szczegélnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. W definicji ekonomicznej nieru-
chomo$¢ okresla sie jako obiekt uzytkowy, przedmiot inwestowania, ktéry przynosi
dochdéd, obiekt kredytowania czy zarzadzania, a czasami przedmiot badan i analiz.
Nieruchomos¢ moze tez stanowic¢ zasob o charakterze gospodarczym, by¢ wykorzy-
stywana do prowadzenia dzialalnosci produkcyjnej czy ustugowe;.

Atrakcyjnos¢ inwestowania w nieruchomosci mozna postrzegac przez petnione
funkcje. Nieruchomo$¢ mozna traktowaé m.in. jako (M. Prystupa, K. Rygiel, 2003):
e przedmiot obrotu towarowego;

e wklad niepieniezny (aport) do spétki kapitalowej;

e zabezpieczenie kredytu;

e przedmiot zabezpieczenia papieréw warto$ciowych;
e przedmiot opodatkowania;

e lokate kapitalu;

e obiekt inwestycyjny.

Nieruchomos¢ pelni funkcje towaru w gospodarce rynkowej nieruchomosci.
Jest to inwestycja szczegolna, poniewaz jest droga w poréwnaniu z cenami towaréw
powszechnego uzytku oraz wigkszosci towaréw luksusowych. Jednakze jest to towar
trwaly, charakteryzujacy si¢ niska elastycznoscig cenowg zaréwno popytu, jak i podazy.
Nieruchomo$¢ nie ma substytutu, wigc zmiany cen rynkowych nie spowoduja pro-
porcjonalnych zmian popytu na nieruchomosci. Jezeli cena mienia wzrosnie o kilka
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procent, nie zablokuje to popytu na nieruchomosci, a jedyna konsekwencja bedzie
przeciagniecie zakupu w czasie. Niska elastycznos¢ cenowa podazy charakteryzuje
sie tym, Ze wzrost cen nieruchomosci nie spowoduje szybkiego i proporcjonalnego
wzrostu na obszarze podazy. Aby zaobserwowac wzrost podazy, nalezy realizowaé
przedsiewzigcia inwestycyjne, ktére w przypadku inwestycji budowlanych trwaja
dosy¢ dtugo (E. Golgbeska, 2018).

Nieruchomos¢ moze by¢ takze wkladem niepienieznym do spoélki kapitalo-
wej, inaczej aportem wniesionym przez wspolnika jako udzial rzeczowy. Te forme
najczesciej wykorzystuje si¢ w spdtkach akcyjnych lub w spoétkach z ograniczona
odpowiedzialnoscig.

Czesto nieruchomosci stuza do zabezpieczania kredytu lub pozyczek dla ban-
koéw i innych instytucji finansowych. Najczestszym przypadkiem jest hipoteka usta-
nawiana na nieruchomosci. Hipoteka mozna obcigzy¢ np. nieruchomo$¢, spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze prawo do lokalu uzytko-
wego lub zalozy¢ hipoteke na hipotece.

Nieruchomos$¢ moze pelni¢ funkcje gwarancyjna dla inwestoréw nabywaja-
cych papiery wartos$ciowe. Dzigki temu wspomaga funkcjonowanie réznych sekto-
réw rynku finansowego.

Nieruchomosci sg takze przedmiotem opodatkowania. Wlasciciel zobowiazany
jest do ptacenia podatkéw za posiadane grunty, budynki lub ich czesci oraz budynki
lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Opodatkowaniu
od nieruchomosci nie podlegaja uzytki rolne lub lasy, z wyjatkiem tych wykorzy-
stywanych do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej (Ustawa z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych, Dz.U.2023.70 wersja od 10 stycznia 2023 r.
do 31 grudnia 2023 r.). Oprocz podatku od nieruchomosci opodatkowany jest takze
obrot nieruchomoscig. Urzad Skarbowy pobiera podatek od:

e czynnosci cywilnoprawnych;

towarow i ustug;

dochodowys;

spadkéw i darowizn;

pozytkow cywilnych - dochody z tytulu otrzymanych czynszéw najmu lub dzier-
zawy.

Nieruchomosci wedlug czesci inwestoréw stanowia dobrg lokate kapitatu.
Inwestorzy, ktdrzy w ten sposob lokuja swoj kapital, nastawiajg si¢ na pewny zysk,
ale odsuniety w czasie i o umiarkowanej stopie zwrotu. Aby osiagna¢ wzrost warto-
$ci nieruchomosci, nalezy ja ulepsza¢ poprzez dobudowy, przebudowy, modernizacje
czy remont. Dtugofalowe inwestowanie w nieruchomosci jest najlepszym sposobem
na zabezpieczenie kapitatu przed inflacja. Jest to oplacalne wtedy, gdy w perspekty-
wie §redniookresowej warto$¢ nieruchomosci bedzie rosta w tempie inflacji, a w przy-
padku dlugookresowym w tempie szybszym niz inflacja. Inwestor przed kupnem
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nieruchomosci powinien zbadac jej przeznaczenie w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego i dowiedzie¢ si¢ o mozliwosci zmiany planu w miejscu danej
nieruchomosci. Zmiana planu moze wplynaé na zwiekszenie wartoséci nieruchomosci.

Jedna z funkcji nieruchomosci jest traktowanie ich jako obiektu inwestycyjnego,
co takze wigze si¢ z weze$niej wymienionymi funkcjami. W nieruchomosci mozna
inwestowac jak w obiekty, ktére kupowane sg niezaleznie od stanu ich zagospodaro-
wania, w tereny przyszlej inwestycji budowlane;j.

W obu przypadkach istotny jest rodzaj obecnej i przyszlej zabudowy. W dzielni-
cach renomowanych budowle powinny by¢ odpowiednie pod wzgledem standardu
i architektury. Jezeli zagospodarowanie dziatki nie bedzie pasowalo do otoczenia,
moze to zanizy¢ warto$¢ nieruchomosci. Wéwczas moze sie okazac, ze warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci zabudowanej jest nizsza niz wartos¢ gruntu niezabudowanego.
W przypadku budowy obiektéw o zawyzonym standardzie w dzielnicach o stabszym
standardzie podczas sprzedazy inwestor nie uzyska kwoty pokrywajacej zainwesto-
wane naktady (E. Golabeska, 2018).

Finansowanie inwestycji nieruchomosciowych moze pochodzi¢ z dwdch zrodet -
wiasnego lub obcego. Pod tym pierwszym pojeciem rozumiemy wklad wlasny. Jest
to podstawowe zrodlo finansowania, jednak najczesciej nie jest wystarczajace. Wtedy
inwestor korzysta z finansowania obcego, do ktdrego naleza (oméwione wczesniej):
e kredyty bankowe;

e pozyczki gotdwkowe;
e leasing nieruchomosci.

Najpopularniejszymi zrédtami finansowania inwestycji w nieruchomosci sg kre-
dyty bankowe. Dzieki ich duzej réznorodnosci kazdy moze dopasowac oferte do swo-
ich potrzeb i mozliwosci. Jednym z nich jest kredyt inwestycyjny, np. na restruk-
turyzacje, zakup lub budowe obiektow przemystowych, rolnych, na wyposazenie.
Najczesciej jest to kredyt inwestycyjny $redniookresowy, udzielany w formie linii
kredytowej lub na jedna okreslong transakcje (E. Golabeska, 2018).

Inwestycje nieruchomosciowe s3 jednak najczesciej finansowane kredytem hipo-
tecznym. Korzystaja z niego zaréwno osoby indywidualne, jak i przedsigbiorstwa.
Kredyt ten charakteryzuje si¢ dlugim okresem splaty, niskim oprocentowaniem
oraz wysokim poziomem pojedynczego kredytu (B. Hermann, 2010).

Kolejnym zrédfem finansowania inwestycji w nieruchomosci moga by¢ pozyczki
gotdwkowe. Jest to umowa, na podstawie ktdrej inwestor otrzymuje okreslong sume
pieniedzy w okreslonym czasie od pozyczkodawcy i zobowigzuje si¢ mu odda¢ w umo-
wionym terminie wraz z odsetkami z tytutu ich udostepnienia. Takiej pozyczki moga
udzieli¢ zaréwno banki, jak i inne instytucje finansowe (E. Golagbeska, 2018).

Popularnym Zrédfem finansowania tego rodzaju inwestycji jest leasing polegajacy
na wynajmie nieruchomosci z mozliwo$cig wykupu. Do jego zalet mozemy zaliczy¢
brak wymogu bardzo dobrej kondycji inwestora, jak przy staraniu si¢ o pozyczke,
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oraz sprzyjajacy system podatkowy. W leasingu operacyjnym podatki zalicza si¢
bowiem do kosztow wszystkich wydatkow, a w przypadku leasingu finansowego
mozna odliczy¢ odpisy amortyzacyjne i czes¢ odsetek rat (wFirma.pl, 2022).

7.2. Motywacje i zachowania behawioralne inwestoréw
na rynku mieszkaniowym

Aby przedstawi¢ definicj¢ zachowan behawioralnych inwestordw, najpierw nalezatoby

wyjasni¢, na czym polega ekonomia behawioralna. Usituje ona stworzy¢ ekonomiczne

modele ludzkiego myslenia i zachowania, ktére czerpigc silnie z osiagnie¢ psychologii,
bylyby bardziej realistyczne i opisywalyby utomnosci, ograniczenia i niedostatki ludz-
kiej racjonalnosci poprzez deskryptywnie adekwatna (ukazujacg prawdziwe, realne

przyczyny zjawisk) teorie podejmowania decyzji (J. Brzezicka, R. Wis$niewski, 2012).
Na podstawie powyzszej definicji mozna wywnioskowac¢, ze inwestorzy poprzez

zachowania behawioralne daza do kierowania si¢ uproszczeniami i tendencjami

psychologicznymi w podejmowaniu decyzji zwigzanych z zakupem nieruchomosci
ijej pozniejszej sprzedazy, tak aby szybko osiggnac zysk. Dzialania kazdego inwestora
przy podejmowaniu waznych decyzji prowadzg do okreslonych rezultatow.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze decyzje, ktore podejmuje si¢ przy wyborze inwestycji,
sa niepewne i obarczone ryzykiem stosowania zbyt uproszczonych metod rozumo-
wania prowadzacych do bltedéw poznawczych. Tversky i Kahneman w swoich pra-
cach wskazali, ze ludzie podejmujacy decyzje w niepewnych warunkach korzystaja
z okreslonych heurystyk, ktére pomagaja uproscic¢ procesy szacowania prawdopo-
dobienstwa zajscia okreslonego zdarzenia. Wsrdd gtéwnych heurystyk wymienia sie
(I. Kahneman, D. Tversky, 1982):

e heurystyke dostepnosci, ktdra polega na przypisaniu wigkszego prawdopodo-
bienstwa zdarzeniom nacechowanym emocjonalnie. Zwykle schemat, do ktérego
odnosi si¢ dana informacja, jest niereprezentatywny, ale tatwiejszy dostep do kon-
kretnych zachowan lub zdarzen w pamiegci prowadzi do poczucia zwigkszonej
powtarzalnos$ci danych zachowan badz zdarzen (E. Golgbeska, 2018);

e heurystyke reprezentatywnosci polegajaca na klasyfikowaniu czg¢$ciowego podo-
bienstwa do typowego przypadku, ktdry jest charakterystyczny, reprezenta-
tywny i znany. Inwestorzy, ktérzy wykorzystuja te heurystyke, formutuja wnio-
ski po malej probie lub pojedynczych zdarzeniach (K. Czechowska, 2014);

e heurystyke zakotwiczenia i dostosowania czynnosci polegania na pewnych infor-
macjach i dostosowywaniu ich w celu uzyskania odpowiedzi lub wydania wyroku.
W wielu sytuacjach ludzie dokonujg szacunkéw na podstawie wartosci poczat-
kowych, a nastepnie formulujg problem decyzyjny, co skutkuje zakotwiczeniem
(K. Czechowska, 2014).
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Skutki oddzialywania opisanych heurystyk i emocji na dzialania ludzkie maja
zroznicowany wplyw na procesy poznawcze, czesto prowadzac do btedow, z ktorych
inwestorzy nie zdajg sobie sprawy. Aspekty behawioralne rynkow staja sie coraz bar-
dziej popularnym obszarem badan i refleksji. W obszarze ekonomii behawioralnej
wprowadza si¢ istotny czynnik psychologiczny, ktéry $cisle koreluje z ludzka natura.
Bledy poznawcze wynikajace z uzywania heurystyk mozna sklasyfikowa¢ na pod-
stawie przyczyn, z ktérych powstaja. Bledy te zwigzane sg z (K. Czechowska, 2014):
e naturg ludzka, co przejawia si¢ zbyt duza pewnoscia siebie, efektem posiadania,

skrzywieniem zawodowym, poleganiem na intuicji;

e postrzeganiem pienigdza, przez co nalezy rozumie¢ efekt utopionych kosztow
czy tez niechec do strat;

e percepcja ryzyka wyrazajaca si¢ nadmierna pewnoscia siebie, efektem statusu
quo, poszukiwaniem ryzyka;

e uplywem czasu rozumianym przez presje czasu, kalendarza, wyniku, racjonali-
zacje zakupu, myslenie wsteczne;

e cechami osobowosci i indywidualnymi emocjami, czyli upraszczaniem rzeczy-
wistosci, podazaniem za trendami, przesadnym optymizmem, ztudzeniem kon-
troli, wybidrcza percepcja;

e dostepnoscia i interpretacja informacji objawiajacymi si¢ przywiazaniem, dzia-
faniem pod wptywem presji informacyjnej, efektem skupienia, zaprzeczaniem;

e funkcjonowaniem w grupie, co okresla si¢ instynktem stadnym, mysleniem gru-
powym.

Decyzje podejmowane przez uczestnikéw rynku nieruchomosci sg ztozone z uwagi
na malg przejrzystos¢ srodowiska, ktdre cechuje si¢ niska efektywnoscia. Przed pod-
jeciem decyzji aktywnie poszukujg oni informacji, a ten proces poszukiwania mozna
analizowa¢ zaréwno z perspektywy ekonomicznej, jak i psychologicznej. Kucharska-
-Stasiak definiuje rynek nieruchomosci jako ten, ktéry cechuje sie brakiem przejrzystej
informacji o nim, co powoduje, ze wigkszo$¢ uczestnikéw rynku nie ma wystarczajacych
danych dotyczacych cen nieruchomosci w momencie podjecia decyzji kupna-sprzedazy,
ich zdobycie jest bowiem pracochlonne i wymaga znajomosci rynku (E. Kucharska-
-Stasiak, 2006a). W powyzszej definicji nie wystepuja elementy zwigzane z behawiory-
zmem, ktoéry wptywa na psychologiczne podejscie do rynku nieruchomosci.

Mozna powiedzie¢, ze w podejmowaniu decyzji inwestycyjnych uczestnicy kie-
rujg si¢ roznorodnymi przestankami, uwzgledniajac réwniez te, ktore podlegaja ana-
lizie w ramach ekonomii behawioralnej. Wsrod tych czynnikéw znajduja si¢ emocje,
nastroje, przyzwyczajenia oraz przekonania. Emocje, ktore towarzysza inwestorom,
mozna sklasyfikowa¢ w dwdch réwnych grupach:

e spodziewanych emocji, ktore sg konsekwencja podjetej decyzji i wiazg sie z poten-
cjalnymi rezultatami inwestycji. Przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych
czgsto pojawiaja sie emocje zwigzane z zalem lub rozczarowaniem, wynikajace
z ewentualnej utraty zainwestowanego kapitatu lub braku oczekiwanych docho-
dow z inwestycji;
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e natychmiastowych emocji, ktore wplywaja bezposrednio na podejmowane decy-
zje i pojawiaja sie przy alternatywnych wyborach, a nie tylko w kontekscie ewen-
tualnych konsekwencji tych decyzji.

W procesie podejmowania decyzji dotyczacych zakupu nieruchomosci inwestorzy
czesto kierujg si¢ heurystyka dostepnosci. W pierwszym kroku badaja dostepne infor-
macje, zazwyczaj opierajac si¢ na swojej obecnej wiedzy, doswiadczeniu i przeprowa-
dzonych transakcjach. W przypadku wigkszosci inwestorow, ktérzy dobrze znaja rynek
nieruchomosci, zaufanie do wtasnego doswiadczenia przewaza, co wprowadza ujem-
nie skorelowang zaleznos¢ migdzy poziomem wiedzy a intensywnoscig poszukiwa-
nia informacji. Niemniej jednak posiadanie pewnej wiedzy sklania uczestnika rynku
do wiekszego zaangazowania w proces zdobywania dodatkowych informacji, gdyz
postrzega on to jako zwigkszenie jego pewnosci przy ocenie wartosci nieruchomosci.

Po zebraniu informacji inwestor przechodzi do procesu analizy i oceny uzytecz-
nosci zgromadzonych danych, aby stworzy¢ zestaw mozliwych alternatyw. Istnieja
dwie gléwne grupy czynnikéw pozaekonomicznych, ktére wplywaja na decyzje
inwestycyjne:

e uwarunkowania wewnetrzne, zwigzane bezposrednio z inwestorem, takie jak per-
cepcja, postawa czy motywacja. Kazdy inwestor ma unikatowy zestaw psycholo-
gicznych i emocjonalnych czynnikéw, ktére wplywaja na jego decyzje inwesty-
cyjne;

e uwarunkowania zewnetrzne, zwigzane z otoczeniem inwestora, jak np. kultura.

Percepcja jest jednym z kluczowych uwarunkowan wewnetrznych. W psychologii
pojecie percepcji nie ogranicza si¢ do samego procesu spostrzezenia bodzca. Jej istote
stanowi to, w jaki sposdb jednostka taczy bodziec z posiadang juz wiedza, do czego
go poréwnuje, do jakiej grupy informacji go przyporzadkowuje oraz czy i w jaki spo-
s6b te informacje s3 modyfikowane, znieksztalcane czy ignorowane. Nalezy pamietac,
ze czlowiek, w tym przypadku inwestor, nie jest biernym odbiorcg informacji, ale kie-
ruje sie aktywnym podejsciem, ktére moze prowadzi¢ do modyfikacji, znieksztalcenia
lub ignorowania przekazanych danych. Do$wiadczeni inwestorzy majg zaawansowang
wiedze¢ na temat rynku nieruchomosci, wykazuja wypracowane postawy wobec kwe-
stii dotyczacych lokalizacji i warto$ci nieruchomosci. Dzigki temu s3 w stanie bar-
dziej zdecydowanie podejmowac decyzje, formulujac konkretne preferencje i opiera-
jac sie na solidnych przekonaniach i ocenach.

Motywacja uczestnikdw rynku nieruchomosci wynika m.in. z pragnienia zmiany
spowodowanej istniejacg roznicg migdzy stanem obecnym a stanem pozadanym.
Oczywiscie wplyw na te motywacje wywieraja rowniez indywidualne cechy osobowo-
$ci inwestora. Na przykiad wzrost motywacji do zmiany miejsca zamieszkania moze
wynika¢ z wielu czynnikéw, ja chociazby pogorszenia sie otoczenia czy planowania
rodziny. Mimo silnej motywacji inwestor moze si¢ jednak zdecydowac na pozosta-
nie w obecnym miejscu zamieszkania z powodu przywiazania.
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Jesli chodzi o uwarunkowania zewnetrzne, to mozna tu méwic o aspektach kultu-
rowych i socjologicznych, ktére wplywaja na decyzje inwestoréw. Te czynniki nadaja
okreslony status spoleczny inwestorom, ktorzy posiadaja nieruchomosci w prestizo-
wej lokalizacji badz w nowoczesnej architekturze.

Inwestorzy na rynku nieruchomosci, w zaleznosci od swoich cech osobowosci,
doswiadczenia i specyfiki konkretnych inwestycji, sa pod wplywem czynnikéw psy-
chologicznych, ale tez bledéw poznawczych. Rynek nieruchomosci charakteryzuje
sie wyjatkowa specyfika objawiajaca si¢ niska efektywnoscia i stabg przejrzystoscia.
Dlatego inwestorzy sg narazeni na ryzyko wystepowania réznorodnych efektow wpty-
wajacych na ich postrzeganie, a tym samym podejmowanie decyzji (K. Czechowska,
2014).

7.3. Strategie inwestowania
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Inwestowanie na rynku nieruchomosci odbywa sie przy okreslonych strategiach,
a wybdr odpowiedniej zalezy od celéw inwestycyjnych, tolerancji ryzyka i dostepnych
srodkéw. Najpopularniejsze strategie inwestycyjne na rynku nieruchomosci to m.in.:
e wynajem dlugoterminowy;

wynajem krotkoterminowy;

podnajem;

przerabianie na pokoje;

inwestowanie w nieruchomosci komercyjne.

Dominujacg metoda generowania dochodu z nieruchomosci, ktorej zasady wydaja
sie dosy¢ jasne, jest wynajem dlugoterminowy. W uproszczeniu polega on na tym,
ze wlasciciel nieruchomosci udostepnia jg innym osobom w zamian za ustalong oplate.
Kluczowe w tym procesie jest znalezienie wlasciwego najemcy, czyli takiego, ktory
bedzie systematycznie regulowal czynsz i odpowiednio troszczyt si¢ o nieruchomos¢.
Osiagniecie tego celu gwarantuje stale dochody i eliminuje potrzebe podejmowania
dodatkowych dzialan zwigzanych z reklama i obstugg lokalu. W tego typu najmie
zazwyczaj nie jest konieczne kompletne wyposazenie lokalu, poniewaz najemcy cze-
sto maja wlasne meble i sprzety.

Kazdy rodzaj najmu niesie ze soba ryzyko. Dlatego, aby mie¢ pewnos¢ spo-
koju, przed podpisaniem umowy zaleca si¢ zweryfikowanie potencjalnego najemcy.
Standardem jest takze wymaganie kaucji w wysokosci co najmniej miesigcznego czyn-
szu, ktdra stanowi zabezpieczenie w przypadku opdznien w platnosciach lub koniecz-
nosci przeprowadzenia remontu po zakonczonym najmie.

Zdarzaja sie jednak przypadki, Ze najemca jest nieuczciwy — opdznia platnosci
czynszu, nie reguluje go wcale lub wprowadza szkody w lokalu - co rodzi problemy.
W polskim systemie prawnym pozbycie si¢ takiego najemcy nie jest proste. Procedury
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eksmisji i prawne dochodzenie naleznosci moga trwac wiele miesiecy, a nawet lat.
Aby unikna¢ takiej sytuacji, warto poswieci¢ troche czasu na dokladng weryfikacje
potencjalnego kandydata na najemce.

Waznym aspektem najmu jest rodzaj umowy. W przypadku najmu dlugotermi-
nowego istnieje mozliwo$¢ podpisania umowy najmu tradycyjnego lub okazjonal-
nego. Firmy i instytucje publiczne moga dodatkowo wybiera¢ umowy najmu insty-
tucjonalnego. Umowy okazjonalne i instytucjonalne w razie potrzeby moga utatwic¢
procedury eksmisji.

Przy wynajmie na dluzszy okres doskonale sprawdzajg si¢ niewielkie mieszkania,
czyli kawalerki lub mieszkania dwupokojowe. Zakup wigkszego mieszkania badz domu
w tym celu nie jest optacalny, co moze potwierdza¢ wskaznik ROE (Return of Equity,
czyli rentownos¢ kapitalu wlasnego). Oblicza si¢ go przez pomnozenie miesiecznych
dochodéw z wynajmu przez 12 miesiecy i podzielenie przez zainwestowany kapital.
Optymalny wynik powinien przekracza¢ 5%, a inwestycja uwazana jest za wysoce
oplacalng, gdy wskaznik wynosi okoto 7-8%.

Inng strategia jest wynajem krétkoterminowy stanowigcy konkurencje dla trady-
cyjnych pokoi hotelowych, ktéry polega na kilkudniowym wynajmie apartamentdéw.
Oferta tego typu daje najemcy poczucie niezaleznosci, jest prosta na etapie rezerwa-
cji (np. na réznych portalach oferujacych tego rodzaju ustugi) i to co najwazniejsze,
zazwyczaj jest tansza niz nocleg w hotelu.

Z punktu widzenia wlasciciela z jednej strony pociaga to za soba pewne niedo-
godnosci: lokal musi by¢ kompletnie umeblowany i wyposazony we wszystkie nie-
zbedne artykuly oraz sprzety, takie jak reczniki, posciel, sztu¢ce, naczynia, czajnik,
ekspres do kawy, odkurzacz itp. Ponadto zgodnie z obecnie obowigzujacymi przepi-
sami konieczne jest posiadanie zarejestrowanej dzialalnosci gospodarczej i odprowa-
dzanie podatku dochodowego. Z drugiej jednak strony strategia ta jest o wiele bez-
pieczniejsza, jesli chodzi o platnosci (zwykle z gory) oraz wyprowadzenie si¢ najemcy
w ustalonym terminie.

Zyski z wynajmu krétkoterminowego zazwyczaj s3 stosunkowo wysokie.
Kluczowym warunkiem jest oczywiscie poziom oblozenia, czyli to, czy mieszkanie jest
wynajmowane bez przerwy, czy tez takie przerwy wystepuja i sg dtuzsze. Ten aspekt
zalezy gléwnie od atrakcyjnej lokalizacji mieszkania. Wazne jest, aby bylo to miasto
przyciagajace turystow, takie jak Krakéw, Wroctaw, Gdansk, lub miejsce, gdzie regu-
larnie odbywaja si¢ wydarzenia przyciagajace profesjonalistow, jak Targi Poznanskie.
Warszawskie mieszkania s oczywiscie korzystne pod katem tego rodzaju inwestycji
z réznych powoddéw. Dodatkowym atutem jest, gdy apartament znajduje si¢ blisko
centrum miasta, centréw kongresowych itp.

Z kolei strategia podnajmu stanowi metode generowania dochodu z nierucho-
mosci, ktéra nie wymaga znaczacego wkiadu finansowego. Polega ona na wynajeciu
mieszkania lub pokoju od wtasciciela, a nastepnie podnajmowaniu go osobie trzecie;j.
W takiej sytuacji istotne jest uzyskanie pisemnej zgody wiasciciela na prowadzenie
podnajmu, co moze zosta¢ uwzglednione w umowie lub jako aneks do nie;j.
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Jesli najemca planuje podnajem calego mieszkania, warto poszuka¢ ofert z niz-
szymi cenami. Czesto takie mieszkania majg tez nizszy standard wykonczenia lub gor-
sze wyposazenie, co czasami wymaga przeprowadzenia dodatkowych inwestycji —
oczywiscie po uzgodnieniu z wlascicielem. W rezultacie osiggniecie wyzszego czynszu
najmu staje si¢ bardziej dostepne. Cho¢ moze to wydawac sie zaskakujace, dla wlasci-
ciela tego rodzaju umowa jest korzystna, poniewaz otrzymuje on czynsz niezaleznie
od tego, czy mieszkanie jest zamieszkane, czy pozostaje puste. Osoba zajmujaca si¢
podnajmem czerpie zyski z réznicy miedzy kwota, jakiej oczekuje wlasciciel, a suma,
ktérg placi najemca. Umowe wynajmu mieszkania najemca moze podpisac z wlasci-
cielem na diuzszy okres (np. na 5 lub nawet 10 lat).

Podnajem moze si¢ tez odbywa¢ na nieco innych zasadach, gdy najemca sam
zamieszkuje mieszkanie i jednoczesnie podnajmuje wyodrebnione pokoje innym oso-
bom. W tym przypadku réwniez wymagane jest uzyskanie zgody wlasciciela, co moze
zosta¢ uwzglednione w umowie badz jako aneks do niej. Zazwyczaj nadwyzka, ktérg
pobiera od innych lokatoréw, wystarcza na pokrycie calego czynszu najmu. Chociaz
trudno wéwczas mowic o generowaniu zyskow, korzys¢ polega na tym, Ze najemca
sam korzysta z mieszkania bez koniecznosci oplacania petnego czynszu. Warto jed-
nak pamigta¢, Ze to wlasnie on jest odpowiedzialny przed wlascicielem za wszelkie
szkody w mieszkaniu.

Kolejng strategia inwestowania na rynku nieruchomosci mieszkaniowych jest
przerabianie na pokoje. Ten sposob polega na tym, ze wynajmowane duze mieszka-
nie mozna przeksztalci¢ na mniejsze lokale lub pokoje przeznaczone do wynajecia.
Mieszkania o wigkszej powierzchni ztudnie wydaja sie bardziej ekonomiczne, jesli
wezmie si¢ pod uwage cene za metr kwadratowy. Jednakze ich koszty wynajmu, réw-
niez przeliczane na metr kwadratowy, moga podwazy¢ oplacalno$¢ takiej inwestycji.
W korzystnych warunkach mozna jednak podnies¢ rentownos¢ inwestycji o kilka
punktéw procentowych ROE.

Istnieje kilka metod przerabiania duzych mieszkan na mniejsze, jesli spelnione
s3 odpowiednie warunki, takie jak np. mozliwo$¢ utworzenia odrebnego wejscia
oraz dostateczna liczba pionéw wentylacyjnych i kanalizacyjnych. Przygotowanie
takiego podziatu na wigcej niz dwa oddzielne lokale mieszkalne nie jest czeste i zdarza
si¢ gléwnie w kamienicach, rzadko w blokach mieszkalnych zbudowanych po II wojnie
$wiatowej. Proces wydzielenia poszczegolnych lokali wymaga takze przeprowadzenia
procedur administracyjnych oraz uzyskania odpowiednich zaswiadczen urzedowych.

Drugi sposob jest prostszy i polega na zapewnieniu prywatnosci, np. przez zamon-
towanie zamkow w drzwiach prowadzacych do poszczegdlnych pokoi. Oczywiscie
przygotowanie mieszkania do wynajmu pokojowego moze wymagac pewnych prze-
rébek, cho¢ nie na takg skale jak wydzielenie odrebnego mieszkania. Warto wigc mie¢
pewng wiedze z zakresu budownictwa lub skorzysta¢ z porad eksperta.

Wynajem mieszkania na pokoje wiaze si¢ z pewnymi niedogodnosciami, cho-
ciazby korzystaniem przez mieszkancédw ze wspolnej kuchni i fazienki. Wskazane
jest, aby mieszkanie miato wigcej tazienek czy mozliwo$¢ zamontowania prysz-
nica nie tylko w jednej z nich. Jest to atrakcyjna opcja, szczegélnie dla studentdw,
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co oznacza, ze znalezienie zainteresowanych osdb nie powinno stwarzaé trudno-
$ci. Dobrze by bylo, aby mieszkanie mialo réwniez korzystng lokalizacje, np. blisko
uczelni lub w okolicy dobrze skomunikowanej bagdz w centrum miasta.

W przypadku wynajmu mieszkania na pokoje wlasciciel oczekuje korzysci zbli-
zonych do tych zwigzanych z wynajmem dlugoterminowym, przede wszystkim sta-
tego dochodu czy bezobstugowego charakteru najmu. Jednakze istotne jest poswiece-
nie dodatkowego czasu i uwagi na staranng selekcje potencjalnych lokatoréw. Moze
to zminimalizowa¢ problemy z niewyplacalnoscia czy konfliktami, ktére w rezul-
tacie moglyby skutkowac koniecznosciag wypowiedzenia najmu i poszukiwaniem
nowego najemcy.

Chociaz wynajmowanie mieszkania na pokoje moze by¢ bardziej dochodowe niz
wynajmowanie calego mieszkania, a takze bardziej odporne na kryzys jako inwe-
stycja, zaleca si¢ dokladne sprawdzenie regulaminu wspdlnoty mieszkaniowej badz
spoldzielni, w ktdrej zasobach mieszkanie si¢ znajduje. Jesli regulamin zawiera zakaz
wynajmowania lokalu, moze si¢ to wigza¢ z problemami. Mimo ze taki zakaz nie jest
zgodny z przepisami prawa, a zarzadzaniem wlasnoscig mozna dysponowa¢ wedtug
uznania, unikanie konfliktow z sasiadami jest zazwyczaj bardzie rozsadne, a prze-
strzeganie zasad wspolzycia spolecznego — bardziej optacalne.

Reasumujac, kazda z omdéwionych strategii inwestycyjnych ma zaréwno zalety,
jak i wady (tab. 7.1).

TABELA71. Poréwnanie strategii pod katem zalet i wad

Strategia Zalety Wady
Wynajem o staly i pewny dochéd przy uczciwym | e stosunkowo nieduzy dochéd
dtugoterminowy | najemcy o duze problemy przy nieuczciwym
o niewielkie zaangazowanie wtasne najemcy (eksmisja)
Wynajem o korzystny dochéd ® wymaga zaangazowania czasu
krétkoterminowy e wymaga zaangazowania funduszy
Podnajem ® nie wymaga duzego kapitatu ® mieszkanie nie jest wtasnoscia
i nalezy liczy¢ sie z wolg wtasciciela
Przerabianie e korzystny staty i pewny dochdd ® moze wymagac sporych naktadow
na pokoje po duzym zaangazowaniu na poczatku na przerobienie

® nie wszystkie mieszkania daja
mozliwo$¢ takiej przerobki

® wiecej pracy niz przy wynajmie catego
mieszkania jednej osobie

7RODtO: opracowanie wtasne na podstawie (Inwestowanie w nieruchomosci.., 2023).
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1.4. Flipping nieruchomosci mieszkaniowych
jako forma inwestycji

Dla wigkszosci inwestoréw lokujacych swdj kapital w nieruchomosci oczekiwanie
na wymierny efekt zysku rozklada si¢ w czasie. Ten typ inwestora §wiadomie zaktada,
ze jego inwestycja bedzie rentowna w przyszlosci, gtéwnie ze wzgledu na pewny wzrost
cen. Niektorzy jednak maja bardziej krotkoterminowe podejscie do inwestycji, sku-
piajac sie na zakupie nieruchomosci w korzystnych cenach, ich remoncie i odsprze-
dazy znacznie drozej. Nastepnie powtarzaja ten proces tak czesto, jak to mozliwe.

Taka forme inwestowania okresla si¢ mianem ,,flippingu”.

Termin ,,flip mieszkaniowy” wywodzi si¢ z krajow Ameryki PéInocnej, a do Polski
zostal zaadaptowany z jezyka angielskiego. Oryginalne okreslenie house flipping ozna-
cza kupno i sprzedaz nieruchomosci w celu osiagniecia zysku. Jedng z kluczowych cech
tego zjawiska dla wigkszosci inwestoréw jest zazwyczaj remont, co naturalnie zwigk-
sza atrakcyjnos¢ nieruchomosci i przyciaga wieksza liczbe potencjalnych nabywcow.

House flipping (inaczej flipping properties) to proces inwestowania w nieruchomo-
$ci, ktory zyskal popularnoséc¢ gléwnie w Stanach Zjednoczonych i Kanadzie. Wyréznia
sie dwie metody:

e wholesailing, ktory opiera si¢ na wyszukiwaniu atrakcyjnych okazji inwestycyj-
nych, negocjacji cen w celu obnizenia ich ponizej wartosci rynkowej nierucho-
mosci, a nastepnie sprzedazy z wczesniej ustalonym zyskiem;

e rehabbing polegajacy na znalezieniu nieruchomosci o obnizonym standardzie, cz¢-
sto zaniedbanej z powodu braku remontéw. Inwestor nabywa takie mieszkanie,
podnosi jego warto$¢ rynkowa przez konieczne remonty, modernizacje i mody-
fikacje, a nastepnie sprzedaje z wczesniej ustalonym zyskiem.

Inwestowanie w mieszkania, znane réwniez jako flipping (lub dostownie ,,prze-
rzucanie domow”), to zjawisko, ktdre zyskato na popularnosci w Polsce stosunkowo
niedawno, na przetomie lat 2016 i 2017. Niemniej prawdziwy rozkwit tego trendu
nastapit w roku 2018, kiedy to polskojezyczna wersja programu telewizyjnego promu-
jacego zarabianie pieniedzy na remontowaniu mieszkan czy domoéw zdobyla ogromna
popularnos¢. W tym samym czasie pojawily sie gry komputerowe, takie jak House
Flipper, ktore dzigki swojej specyfice przyblizaly i demonstrowaly zasady pracy ,.flip-
pera”. W rezultacie branzowe gazety i portale ekonomiczne zaczely szczegdtowo opi-
sywac to zjawisko, a takze pojawily sie podreczniki dotyczace inwestowania w nieru-
chomosci, objasniajace jego istote.

Wraz z rozwojem zjawiska flippingu pojawily sie profesjonalne szkolenia w tym
zakresie, na ktérych te nowg forme inwestowania przedstawia si¢ jako niezawodny
sposdb na powiekszenie wartosci nieruchomosci w krétkim czasie. Szkolenia maja
charakter cykliczny, co pozwala na przekazywanie kolejnych informacji dotycza-
cych tej idei.
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Do tej pory nie przeprowadzono jednak kompleksowej analizy tego zjawiska
na polskim rynku mieszkaniowym, cho¢ coraz czesciej pojawiajg si¢ artykuly i inne
opracowania na ten temat, ktore zasadniczo majg charakter teoretyczny, a jesli jest
to analiza, to odnosi si¢ raczej do rynku lokalnego. Staba znajomos¢ tego zagadnienia
sprawia, ze wielu poczatkujacych inwestor6w moze nie zdawa¢ sobie sprawy, iz wlas-
nie zajmuja sie ,,flippowaniem”.

W ujeciu ekonomicznym flipping mozna traktowac jako pewnego rodzaju spe-
kulacje badz arbitraz. W tym kontekscie arbitraz oznacza dwie transakcje (zakupu
i sprzedazy) wykonane przez tego samego inwestora, dokonywane w krétkim cza-
sie, ktore maja na celu osiggniecie zyskow poprzez wykorzystanie réznic cenowych
miedzy konkretnymi aktywami a ich fundamentalng wartoscia. Jednak w przeci-
wienstwie do arbitrazu na rynku kapitalowym, ktéry wptywa stabilizujaco i popra-
wia efektywno$¢ wyceny aktywow, nadmierne zaangazowanie w transakcje doty-
czace inwestycji w mieszkania czy domy moze prowadzi¢ do wzrostu nieréwnowagi
rynkowej oraz zwiekszenia warto$ci aktywow na rynku nieruchomosci. Te sytuacje
majg bezposredni wplyw na ceny nieruchomosci, co skutkuje pojawieniem si¢ banki
cenowej (spekulacyjnej) na krajowym rynku mieszkaniowym.

Ekonomisci twierdza, ze banki cenowe wynikajg z racjonalnych dzialan inwe-
storéw, co oznacza, Ze s3 one rezultatem uzasadnionych ruchéw na rynku. Skutkiem
takiego dziatania s3 gwaltowne wzrosty cen. Sg tez tacy, ktorzy uznajg je za efekt nie-
rozsadnego zachowania nabywcéw aktywoéw wynikajacego z ograniczonego dostepu
inwestoréw do informacji, nadpodazy stabo usytuowanego kapitalu w bankach
lub irracjonalnosci dziatan nabywcéw kierujacych sie bardziej emocjami niz kalku-
lacjami ekonomicznymi. W rzeczywisto$ci powstawanie baniek spekulacyjnych jest
zazwyczaj rezultatem wielu powigzanych ze sobg czynnikéw, w tym makroekono-
micznych, demograficznych, instytucjonalnych i kulturowych.

Niektore z tych czynnikéw mozna uzna¢ za swoiste katalizatory, czyli bodzce
stymulujace powstawanie baniek spekulacyjnych na rynku nieruchomosci. Z kolei
inne wspieraja powstawanie tych baniek lub nawet przyczyniaja sie do ich rozpadu.
Czerniak i Witkowski okreslajg banike cenowq jako tréjfazowe zjawisko odzwiercied-
lajace narastanie nieréwnowagi na rynku aktywéw. W jej trakcie nastepuje stosun-
kowo szybki wzrost cen do poziomu, ktéry nie jest mozliwy do utrzymania w kolej-
nych okresach. W pierwszej fazie banki wzrost cen jest nastepstwem zmian po stronie
czynnikéw o charakterze fundamentalnym. W fazie drugiej wzrost cen jest wyni-
kiem irracjonalnego entuzjazmu podtrzymywanego przez mechanizm petli zwrotne;.
Natomiast w fazie trzeciej na skutek zmian po stronie czynnikéw o charakterze fun-
damentalnym dochodzi do relatywnie szybkiego spadku cen aktywow (A. Czerniak,
B. Witkowski, 2016).

Nalezy zwroci¢ uwage na roznice miedzy banka spekulacyjng a cyklicznymi waha-
niami cen aktywow. Kluczowym elementem, ktdry je odrdznia, jest niewatpliwie
irracjonalne i nieprzemyslane zachowanie inwestoréw zwigzane z ich nadmiernym
optymizmem. Ten optymizm czesto prowadzi do wzrostu cen, czynigc go gléwnym
czynnikiem napedzajacym rosnacy popyt.
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Flipping, czyli spekulacyjna forma inwestowania, charakteryzuje si¢ szybkim
wzrostem cen, a sprzyja mu dostepnos¢ funduszy inwestycyjnych, czesto pozyskiwa-
nych przez finansowanie spotecznosciowe, grupy na platformach spolecznosciowych
lub drobne ogloszenia. Mimo ze obroty generowane przez to zjawisko w duzych mia-
stach moga stanowi¢ znaczacy udziat w rynku, brak konkretnych danych utrudnia
dokfadne oszacowanie tego wplywu.

Analizujac zjawisko flippingu w Polsce, mozna zauwazy¢, ze przewaza ono
na rynku wtérnym. Trudno jednoznacznie okresli¢ konsekwencje tego rodzaju inwe-
stycji dla krajowej gospodarki. Jego monitorowanie stanowi wyzwanie, zwlaszcza
ze wzgledu na jego specyfike. Transakcje na rynku wtérnym czesto omijaja biura
nieruchomosci rejestrujace przeprowadzone operacje, poniewaz flipperzy nierzadko
sami zarzadzaja procesem, petnigc w pewnym sensie funkcje agenta nieruchomosci.

Niemniej jednak nie kazda nieréwnowaga na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych skutkuje powstaniem banki spekulacyjnej. Doswiadczenia wskazuja, ze naj-
wieksze ryzyko wystapienia tego zjawiska pojawia sie, gdy podaz i popyt pozostaja
w znaczacej dysproporcji. Gwaltowny wzrost popytu, ktory przewyzsza zdolnos$¢ pro-
dukgji do szybkiego dostosowania si¢, moze prowadzi¢ do naglego podniesienia cen.
Analiza wiekszosci rynkéw nieruchomosci mieszkaniowych wskazuje jednak, ze oba
te czynniki zazwyczaj rozwijaja si¢ w relatywnie zblizonym tempie.

Flipping nieruchomosci moze przyjmowac przynajmniej kilka odmian. Jedna
z nich jest tworzenie gotowych inwestycji. Ten proces obejmuje planowanie i urzadza-
nie domoéw lub mieszkan w taki sposéb, aby zapewni¢ szybki zwrot inwestycji poprzez
wynajem. W §rodowisku inwestoréw oznacza to, ze nieruchomos¢ zostata poddana
gruntownemu remontowi. Stworzenie atrakcyjnej oferty dla potencjalnych nabywcow
stanowi silng zachete do wynajmowania, co skutkuje wyzszymi czynszami i zwieksza
szanse na oblozenie nieruchomosci. Czasem proces tworzenia atrakcyjnej inwestycji
obejmuje przeksztalcenie ukladu mieszkania przez podzielenie go na osobne pokoje
do wynajecia. Moga to by¢ mikroapartamenty z tazienkami i aneksami kuchennymi,
szczegolnie atrakcyjne np. dla studentéw. Flippowani to najczesciej inwestorzy poszu-
kujacy nieruchomosci pod wynajem.

Innym rodzajem dzialan podejmowanych przez flipperéw jest poprawa wizual-
nego wygladu nieruchomosci, aby stala si¢ bardziej atrakcyjna, co jest rwnoznaczne
z zastosowaniem praktyk znanych jako home staging. Obejmuje to przede wszystkim
estetyczne poprawki, gléwnie sprzatanie, malowanie, przestawianie i porzagdkowanie
mebli oraz nowg aranzacje¢ wnetrza dekoracyjnymi akcentami. Zabiegi te s3 wspie-
rane strategiami marketingowymi, ktorych celem jest podniesienie atrakcyjnosci pre-
zentowanej nieruchomosci w oczach potencjalnych klientéw, np. w postaci profesjo-
nalnych sesji fotograficznych. Nowoczesne zdjecia i atrakcyjne oferty moga znaczaco
wplyna¢ na cen¢ mieszkania/domu. Czesto jednak oczekiwania inwestora rozmijaja
sie z rzeczywisto$cig i transakcja nie do korica jest dla niego satysfakcjonujaca. Gdy
oplacalnos¢ flippowania nie przynosi spodziewanych efektéw, osoby specjalizujace
sie w tym obszarze powtarzaja ten proces i nadal aktywnie poszukuja nowych inwe-
stycji i potencjalnych sprzedajacych, a pézniej kupujacych.
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Trzecim rodzajem dziatan flippujacych jest praktyka najbardziej charaktery-
styczna dla rynkow lokalnych, wynikajaca gléwnie z jego specyfiki, polegajaca wylacz-
nie na usprawnianiu stanu prawnego nieruchomosci, co stanowi typowe podejscie
w $wietle obowigzujacych w Polsce przepiséw prawnych, a wlasciwie ich niedosko-
nalosci i braku ich spdjnosci. Za granicg jest to rzadziej spotykane ze wzgledu na nie-
wielka optacalno$¢. Popularnos¢ tej praktyki w Polsce wynika wlasnie z probleméw
zwigzanych z jakoscig rozwigzan prawnych oraz stosunkowo niskimi kosztami pro-
cesdw sadowych. Inwestor standardowo sprawdza obcigzenia na nieruchomosci, dane
ewidencyjne dotyczace zameldowania, opdznienia w platnosciach i zapisy katastralne.
Obecnos¢ obciazen, zwlaszcza w przypadku braku zgody banku na zabezpieczenie
kredytu hipotecznego, moze znaczaco obnizy¢ atrakcyjno$¢ nieruchomosci w oczach
potencjalnych nabywcéw. Czasami nieruchomos$¢ moze by¢ opisana w dokumencie
w sposdb znacznie rdzniacy sie od rzeczywistego stanu (np. nieuwzgledniajacy zaje-
tych czesci wspolnych, takich jak strychy, korytarze i przylegte obszary gruntow),
co czyni jg atrakcyjng dla flippujacych inwestoréw, ktorzy moga sprzedac ja ponizej
jej rzeczywistej wartosci rynkowej. Po nabyciu nieruchomosci typowe dzialania tego
rodzaju inwestoréw obejmuja:

e zakup udzialow;

usunigcie starych wpisow w ksiedze wieczystej;
przeniesienie stuzebnosci;

eksmisje lokatoréw;

zapewnienie dojazdu do nieruchomosci;

eliminacj¢ réznic pomiedzy stanem faktycznym a prawnym.

Praca flippujacego inwestora w zakresie uregulowania kwestii prawnych nie sta-
nowi ostatecznego etapu, nieruchomos¢ bowiem moze takze wymagaé dziatan remon-
towych lub aranzacyjnych. W polskich realiach prawnych flippowaniem zajmujg si¢
nie tylko osoby fizyczne, lecz takze przedsigbiorcy prowadzacy jednoosobowsa dzia-
talnos¢ gospodarcza oraz podmioty prawa. Korzyscig wynikajaca z zakupu poprzez
zarejestrowang spoltke jest niewatpliwie mozliwo$¢ odliczenia oplat od opodatkowa-
nia. Wynika to gltéwnie z faktu, Ze zyski osiagniete przez osobe fizyczng w wyniku
obrotu nieruchomosciami podlegaja opodatkowaniu podatkiem od zyskéw kapitato-
wych w wysokosci 19%. Istniejg takze bardziej nietypowe sytuacje, w ktorych nabywca
mieszkania jest osoba fizyczna (np. wnioskujaca o kapital), jednak za prace remontowe
i pozniejszg sprzedaz odpowiada firma specjalizujaca si¢ we flippingu. Przedsiebiorcy
tej kategorii operuja zwykle wedlug kodéw dzialu 68 Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci
(PKD), obejmujacych dzialania zwiazane z ustugami na rynku nieruchomosci. Czasem
tez zajmujg sie specjalistycznymi dziataniami prawnymi i projektowymi.

Powyzszy opis polskiego fenomenu flippowania wskazuje, ze jedynym dostepnym
srodkiem do oszacowania rozmiaréw i charakterystyki tego zjawiska bytaby analiza
aktéw notarialnych i danych wpiséw do ksiegi wieczystej. Dodatkowo dane podatkowe,
wskazniki aktywnosci gospodarczej wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego w dziale
PKD, informacje z grup dyskusyjnych na portalach spotecznosciowych czy wyciagi
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z panstwowych rejestrow sgdowych moga by¢ odzwierciedleniem skali flippowania.
Niemniej jednak s one jedynie uzupetniajgcymi zrédtami informacji, gdyz zadne
z nich nie umozliwia kompleksowego uwzglednienia wszystkich form flippowania
jednoczesnie.

Praca flippera obejmuje kilka etapéw, w tym przede wszystkim:

znalezienie (finding) odpowiedniej nieruchomosci, co jest kluczowe dla poten-
cjalnych zyskow. Niezaleznie od metody, jaka sie wybiera, poszukiwanie odpo-
wiedniego mieszkania/domu stanowi wyzwanie. W przypadku wholesailingu
preferowane jest poszukiwanie nieruchomosci w dobrej lokalizacji lub tam, gdzie
rozwdj turystyki, handlu czy transportu jest przewidywany w niedalekiej przy-
szto$ci. Dla metod opartych na remontach najwazniejsze sg lokalizacja oraz stan
techniczny nieruchomosci. Stare domy jednorodzinne, opuszczone nieruchomo-
$ci i mieszkania czesto z tego powodu stanowig obiekt zainteresowania;
przygotowanie (fixing) nieruchomosci do sprzedazy/wynajmu. W zalezno-
$ci od strategii inwestora ten etap moze wygladac réznie. W przypadku whole-
sailingu gléwne prace obejmuja home staging, czyli przygotowanie nieruchomosci
do szybkiej sprzedazy lub wynajmu. Poprawia to warto$¢ nieruchomosci i skraca
czas transakcji. Home staging mimo niewielkich kosztéw moze znaczaco wplynac
na wyniki finansowe. Celem tego etapu jest zwigkszenie atrakcyjnosci nierucho-
moéci dla potencjalnych klientéw, przyspieszajace tym samym proces sprzedazy.
Dzialania te nie prowadzg do ukrywania wad, lecz podkreslenia mocnych stron
przez estetyczne i funkcjonalne aranzacje przestrzeni. W przypadku inwestycji
opartej na remontach niestety nie§wiadomi i niezalezni inwestorzy mogg napotkac
trudno$ci zwigzane z przewidywaniem kosztow i czasu potrzebnego na renowacje;
sprzedaz (selling), czyli etap koncowy, ktéry polega na dokonaniu transakcji.
Cho¢ to brzmi stosunkowo prosto, to w praktyce nie jest to fatwe zadanie. Pomimo
niskich kosztéw zakupu i remontu czesto trudno znalez¢ nabywcow. W takich
sytuacjach nierzadko korzysta si¢ z pomocy agentoéw nieruchomosci, ktdrzy posia-
daja specjalistyczng wiedze i baze potencjalnych klientéw. Posrednicy oceniaja
nieruchomos¢, podaja realistyczna ceng, pomagaja w sprzedazy i prowadza caly
proces. Wspdlpraca z agentem moze znaczaco wplynac¢ na szybkos¢ sprzedazy
poprzez dotarcie do potencjalnych nabywcéw. W niektérych przypadkach inwe-
storzy flippujacy regularnie wspétpracujg z konkretnymi agentami, co przyczy-
nia si¢ do obustronnych korzysci z wynagrodzenia uzyskiwanego przez agenta
za kazda udang transakcje. Wspolpraca ta zwigksza szanse na szybka sprzedaz nie-
ruchomodci, a nawet gdyby to si¢ nie udatlo, dotarcie do docelowej grupy klientéw.

Zjawisko flippingu na polskim rynku mieszkaniowym zdecydowanie si¢ rozwija,

co potwierdza rosngca wcigz aktywnos¢ flipperdw. Szacuje sie, ze okolo 6% transak-
cji rocznie mozna sklasyfikowac jako te nastawione na szybki zysk, czyli flippingowe.
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Trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze to, co okreslane jest jako dobre dla flipperéw,
niekoniecznie jest dobre dla rynku nieruchomosci. Dynamiczne dzialania podejmo-
wane przez tego rodzaju inwestoréw powoduja zwigkszenie oczekiwan cenowych
innych sprzedawcdéw, np. oséb prywatnych. Sytuacja ta niesie za sobg zjawisko prze-
warto$ciowania nieruchomosci (E. Golgbeska, I. Biala, 2024).

Aby zminimalizowa¢ niekorzystny wplyw dziatalnosci flipperéw na polski rynek
nieruchomosci, konieczne jest zwigkszenie czujnosci decydentéw na polityke miesz-
kaniowg i stale monitorowanie sytuacji. Niezbedne jest rowniez dalsze badanie roli
flipperéw w boomie cenowym ostatnich lat. W celu ograniczenia negatywnych skut-
kow takiego inwestowania trzeba zwigksza¢ ochrone inwestoréw pasywnych w tego
typu transakcjach oraz ogranicza¢ zachete do samoinwestowania przez wykorzy-
stanie polityki fiskalnej. Innym dzialaniem mogtaby by¢ popularyzacja dziatalnosci
posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami dzialajacych na zlecenie sprzedajacego
(E. Golgbeska, 1. Biata, 2024).

W poréwnaniu z innymi formami inwestycji flipping uznawany jest za stosunkowo
atrakcyjny sposob na zarabianie pienigdzy. Transakcje flippingowe wcigz okreslane
sg jako inwestycje oplacalne, niemniej wymagajace nieco wigcej czasu.
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Rozdziat 8
Ryzyko inwestowania
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Natalia Grabowiecka, Dominika Konopka, Elzbieta Gotgbeska

8.1. Zrodta ryzyka inwestycyjnego
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Inwestowanie to wykorzystanie zasobéw finansowych w celu osiagniecia korzysci.
Podstawowymi wskaznikami oplacalnosci inwestycji sg zyski i straty. Ostatnie lata
pokazuja, ze coraz wigkszg popularnoscig wérdd inwestorow cieszy sie lokata kapi-
talu w nieruchomosci. W przypadku podejmowania krokéw inwestycyjnych wazny
jest zysk, ale tez zwigzane z nim ryzyko zainwestowanego kapitatu.

W literaturze przedmiotu mozna znalez¢ rézne definicje ryzyka. Wedlug
Golabeskiej pojecie to kojarzy si¢ negatywnie (E. Golabeska, 2018). Zazwyczaj definio-
wane jest jako mozliwos¢ poniesienia straty i braku bezpieczenstwa, a podjete dziatania
moga si¢ zakonczy¢ niepowodzeniem. Ryzyko musi by¢ uwzglednione przy kazdym
rodzaju inwestycji. Rozumiane jest jako podjecie decyzji, ktéra wiaze sie z negatyw-
nymi, ale tez pozytywnymi aspektami tych dziatan.

Analizujac ryzyko inwestycyjne, istotny jest jego pomiar. Na rynku nieruchomo-
$ci stosowane sg pomiary pod katem zmiennosci i wrazliwosci. Wskazniki zmien-
nosci opieraja si¢ na definicji ryzyka jako mozliwosci osiggniecia innego wyniku niz
oczekiwany (statystyczne miary zmiany, np. odchylenie standardowe, wariancja, $red-
nie bezwzgledne, odchylenie, odchylenie stép zwrotu od mediany, rozstep). Pomiary
wrazliwosci pokazuja, dlaczego wystepuje ryzyko. Jednakze opisane metody stosowane
w projektach mogg si¢ przyczynia¢ do jego ograniczenia. Moga by¢ niewystarczajace
na okreslenie relacji przyczyn i skutkéw istotnych dla powodzenia inwestycji. Pomimo
stosowania metod, technik i wskaznikéw wiele probleméw pozostaje nierozwigzanych.
Najwazniejsze z nich to rozumienie koncepcji, trudnosci w pomiarze, niejasnosci wyste-
pujace podczas badania oraz podejscie inwestora do realizowanego projektu.

Nalezy uzna¢, ze kazda inwestycja nacechowana jest ryzykiem, ktore zalezy
od danej sytuacji (A. Bogucka, 2009). Ryzyko jest czynnikiem niezbednym, poja-
wiajacym si¢ w kazdym procesie inwestycyjnym. Warunkuje sytuacje, ze oczekiwane
rezultaty nie zostang osiagniete, zostang poniesione lub utracone koszty.
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Decydujac sie na inwestycje na rynku nieruchomosci, podmiot musi uwzgled-
ni¢ czynniki bedace zZrédtem ryzyka. Wisniewska w swoim artykule zrédta ryzyka
dzieli na dwa gléwne rodzaje:

e egzogeniczne w stosunku do inwestora, kiedy to podmiot nie ma na nie wptywu,
ale powinien je wzig¢ pod uwage;
e endogeniczne, ktére moga powsta¢ w wyniku aktywnego dzialania (J. Wisniewska,

2008).

Z kolei wsérdd czynnikéw endo- i egzogenicznych wyrézniono (H. Gawron, 2006):

e rynkowe, do ktérych zalicza sie niekorzystne stopy procentowe, kursy wymiany
walut, cen obligacji, akeji, rynek konkurencji;

e polityczne, wynikajace ze zmian rzaddw, zmian sit spolecznych w kraju, wewnetrz-
nych i zewnetrznych konfliktéw, zmian podatkowych;

e technologiczne, ktore rodzg niepewno$¢ zwigzang z dynamicznym i zmiennym
procesem technologicznym;

e losowe, do ktdrych zaliczy¢ mozna np. zjawiska przyrodnicze.

Istotnym zrédlem ryzyka inwestycyjnego na rynku nieruchomosci jest zmien-
nos¢ cen towardw (np. cen nieruchomosci czy materialéw budowlanych) i ustug (np.
cen ustug budowlanych, ustug podmiotéw obstugujacych rynek nieruchomosci, ustug
zwigzanych z transakcjami nieruchomosciowymi). Dla utatwienia rozwazan ta zmien-
nos¢ bedzie rozpatrywana w odniesieniu do dynamicznych i czasem niestabilnych
zmian w cenach nieruchomosci na danym rynku.

Gléwne czynniki wplywajace na zmienno$¢ cen to popyt i podaz. Gwaltowne
zmiany w popycie, spowodowane np. zmianami w warunkach ekonomicznych lub pre-
ferencjach konsumenckich, mogg wptywac na ceny nieruchomosci. Podobnie zmiany
w podazy, np. duza liczba nowo wybudowanych nieruchomosci na danym rynku
lokalnym moze wplyna¢ na spadek cen.

Czesto zmiennos¢ cen jest takze efektem zmiennoéci warunkéw gospodarczych,
takich jak stopy procentowe czy sytuacja na rynku pracy. Wzrost stop procentowych
moze podnosi¢ koszty kredytéow hipotecznych, co z kolei moze zmniejszy¢ popyt
na nieruchomosci, a to w konsekwencji moze prowadzi¢ do spadku cen.

Dla inwestoréw zmienno$¢ cen oznacza ryzyko niestabilnosci warto$ci inwesty-
cji. Spadki cen nieruchomosci moga prowadzi¢ do obnizenia wartosci posiadanych
nieruchomosdci, a to zmniejsza potencjalne zyski lub przynosi straty przy sprzedazy
badz wynajmie. Wysoka zmienno$¢ cen moze réwniez sprawic, ze prognozowanie
warto$ci nieruchomosdci staje si¢ bardziej niepewne, co utrudni podejmowanie dtu-
goterminowych decyzji inwestycyjnych. Wedlug Golabeskiej negatywne zmiany tych
cen niosg szczegélne konsekwencje dla kosztow produkeji, przychodéw ze sprzedazy
mieszkan, zysku, a w koncu réwniez dla warto$ci inwestycji (E. Golabeska, 2018).
Dlatego wlasciwe analizowanie i zrozumienie czynnikéw wptywajacych na zmiennosé¢
cen jest kluczowe dla skutecznego zarzadzania ryzykiem inwestycyjnym na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych.
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Kluczowym zrédlem ryzyka inwestycyjnego jest sytuacja rynkowa w danym seg-
mencie. Obejmuje ona szereg czynnikéw zewnetrznych, ktére wplywaja na ogdlng
kondycje rynku nieruchomosci. Wéréd nich znajduje si¢, podobnie jak w przypadku
zmiennosci cen, dynamika popytu i podazy. Nagle zmiany w popycie, spowodowane
zmianami ekonomicznymi, preferencjami nabywcéw lub nowymi trendami na rynku,
moga skutkowa¢ wahaniem cen nieruchomosci, co oznacza zmiennos¢ rynkowa.
Podobnie zmiany w podazy, np. w wyniku znacznego wzrostu nowo wybudowanych
mieszkan, wplywaja na stabilno$¢ cen na rynku, a wigc réwniez na sytuacje rynkowa.

Dodatkowo sytuacja na rynku nieruchomosci jest mocno uwarunkowana czynni-
kami gospodarczymi. Wzrost stop procentowych czy tez recesja gospodarcza moga
wplynaé na mozliwosci zakupu nieruchomosci poprzez zwigkszenie kosztow kre-
dytow hipotecznych lub ograniczenie ich dostgpnosci. To z kolei moze prowadzi¢
do zmniejszenia popytu na nieruchomosci, co wptywa na ceny.

Dla inwestoréw niestabilnos¢ sytuacji rynkowej oznacza ryzyko zmian wartosci
inwestycji. Zmiany cen, spowolnienie popytu czy zawirowania gospodarcze moga
wplyna¢ na wartos¢ posiadanych nieruchomosci, co moze skutkowa¢ potencjalnymi
stratami finansowymi lub zmniejszeniem oczekiwanych zyskow. To wlasnie dlatego
analiza warunkéw rynkowych, prognozowanie trendéw i elastycznos¢ w podejmo-
waniu decyzji inwestycyjnych sg kluczowe dla skutecznego zarzadzania ryzykiem
inwestycyjnym na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Zmiany w gospodarce majg istotny wplyw na popyt na rynku nieruchomosci.
Sa zrédlem ryzyka. Wzrost gospodarczy, spadek bezrobocia, zmiany w polityce pie-
nieznej czy tez zmienne stopy procentowe to czynniki, ktére moga wptywac na decy-
zje o zakupie lub wynajmie nieruchomosci. Wzrost gospodarczy czesto zwieksza
site nabywcza ludzi, co moze prowadzi¢ do zwigkszenia popytu na nieruchomosci.
Spadek wskaznikéw bezrobocia lub rosnace zarobki mogg sprawi¢, ze wiecej oséb
bedzie zainteresowanych zakupem wilasnego mieszkania lub domu. Zmiany w poli-
tyce pieni¢znej, m.in. w stopach procentowych, moga wpltyna¢ na koszty kredytow
hipotecznych. Nizsze stopy procentowe zazwyczaj zachecajg do zaciggania kredytow,
co moze zwigkszy¢ popyt na nieruchomosci przez ulatwienie dostepu do finansowa-
nia zakupu. Jednakze gospodarka charakteryzuje si¢ cyklami, w ktérych moga wyste-
powac okresy spowolnienia gospodarczego albo recesji. W takich sytuacjach spadek
sity nabywczej ludzi oraz niepewnos¢ zwigzana z przysztoscia ekonomiczng moga
prowadzi¢ do zmniejszenia popytu na nieruchomosci. Dlatego tez zmiany w gospo-
darce - zaréwno wzrost, jak i spadek — maja bezposredni wptyw na decyzje doty-
czace zakupu badz wynajmu nieruchomosci. Inwestorzy $ledza uwaznie te aktuali-
zacje, poniewaz znaczaco oddzialuja na dynamike popytu i podazy.

Kolejnym zrédlem ryzyka sg regulacje prawne. Nieruchomosci obejmuja sze-
roki zakres przepisow regulujacych nabycie, posiadanie, uzytkowanie, dziedzicze-
nie, a takze zbywanie nieruchomosci. Polskie prawo nieruchomos$ciowe zawiera
regulacje dotyczace aktow prawnych, ktdre sg niezbedne do prawidlowego prze-
prowadzenia transakeji sprzedazy oraz kupna nieruchomosci, w tym umoéw sprze-
dazy, przeniesienia wlasnosci i rejestracji nieruchomosci w odpowiednich organach
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administracyjnych. Prawo reguluje rowniez kwestie zwigzane z prawami i obowigz-
kami wlascicieli i najemcéw. Ustawa o ochronie praw lokatoréw okresla prawa loka-
toréw, zasady najmu lokali mieszkalnych, a takze prawa wynikajace z uméw najmu
(Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733).

Dodatkowo regulacje prawne w Polsce obejmuja kwestie zwigzane z planowa-
niem przestrzennym, m.in. wydawanie decyzji o warunkach zabudowy, plany zago-
spodarowania przestrzennego czy tez zasady budowy i uzytkowania nieruchomosci,
w tym przepisy dotyczace standardow konstrukcyjnych i bezpieczenstwa budynkow.

Prawo nieruchomosci podlega zmianom wraz z ewolucjg potrzeb rynku oraz udo-
skonaleniom spolecznym i gospodarczym. Dlatego sledzenie modyfikacji w prze-
pisach prawa nieruchomosciowego jest istotne dla wszystkich zaangazowanych
stron, od kupujacych i sprzedajacych nieruchomosci po deweloperdw, wlascicieli
oraz zarzadcow nieruchomosci. Zapewnia to zrozumienie aktualnych regulacji i prze-
pisow, co jest kluczowe dla prawidlowego funkcjonowania na rynku nieruchomosci
w Polsce (E. Kucharska-Stasiak, 2006b).

Potencjalne problemy zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wchodza
w sfere ryzyka inwestycyjnego z powodu mozliwosci nieprzewidzianych wydatkéw.
Naprawy, konserwacja i modernizacja generujg koszty, ktére moga znaczaco wply-
na¢ na budzet inwestora. Dodatkowo zuzycie nieruchomosci oraz potrzeby konser-
wacyjne moga prowadzi¢ do utraty wartosci, jesli nie zostana podjete odpowiednie
dziatania. Problemy z wynajmem moga generowac powstawanie pustostanéw, co bez-
posrednio wplywa na dochody wlasciciela nieruchomosci. Zaréwno zmiany przepi-
sow prawnych, jak i wymagania dotyczace nowych standardéw budowlanych moga
naklada¢ dodatkowe obcigzenia finansowe lub wymaga¢ modyfikacji strukturalnych
nieruchomosci. Zarzadzanie nieruchomosciami moze stanowi¢ wyzwanie, w ktérym
nie tylko proces znajdowania odpowiednich zarzadcéw, lecz takze codzienne opera-
cje moga si¢ okazac¢ skomplikowane i czasochtonne. Nagte problemy z zarzadzaniem
moga wplyna¢ na oplacalno$¢ inwestycji oraz prowadzi¢ do dodatkowych kosztow.
Wszystkie te czynniki stanowia ryzyko inwestycyjne wymagajace odpowiedniego
planowania i zarzadzania, aby zminimalizowa¢ negatywny wplyw na potencjalne
zyski inwestycyjne.

Powyzsze czynniki wplywaja na poziom ryzyka, ktory jest jednym z kryteriow
decyzji inwestora. Ryzyko rynkowe odnosi si¢ do mozliwos$ci poniesienia straty finan-
sowej wynikajacej z wahan wartosci aktywéw w wyniku zmian na rynkach finanso-
wych, takich jak rynki akeji, obligacji, walutowe lub towarowe. Bledy w zarzadzaniu
ryzykiem rynkowym zwigzane s z jego zlym pomiarem. W konsekwencji skutkuja
niepowodzeniem dzialan dla inwestora. Brak uwzglednienia zmiennosci rynkowej
jest powszechny. Podsumowujac, podmioty réwniez cze¢sto zapominajg o ryzyku poli-
tycznym, ktore jest istotne. Zmiana rzadu stanowi zrédlo gwattownych i nieoczeki-
wanych zmian przeplywoéw finansowych, a w efekcie wplywa na spadek wartosci ryn-
kowej realizowanej inwestycji.
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Kolejnym zrédlem ryzyka inwestycyjnego jest ryzyko technologiczne. Jest ono
rozleglte pod wzgledem skutkow. Konieczne jest podejmowanie zabezpieczen, ktdre
sa w stanie uchroni¢ przed ewentualnym wystgpieniem problemu. Metody zabezpie-
czenia to: indywidualne zbieranie srodkéw na pokrycie szkdd badz przeniesienie kosz-
tow na inny podmiot (zaktad ubezpieczeniowy). Ryzyko to zwigzane jest nie tylko
z procesem technologicznym. Opiera si¢ na procedurze zwanej Technology Assessment
(TA), ktdra dotyczy czltowieka, techniki i Srodowiska. Klasyfikuje sie w niej zakres,
wielko$¢ oraz typ wpltywéw na $rodowisko i spoteczenstwo w réznych okresach czasu.

Wielu inwestoréw bagatelizuje zakres czynnikéw, ktére negatywnie wplywaja
na transakcje. Bazowanie na statystykach historycznych i ignorancja aspektéw pro-
wadzg do podejmowania nieodpowiednich decyzji inwestycyjnych.

8.2. Rodzaje ryzyka inwestycyjnego
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Zréznicowanie Zrodet ryzyka inwestycyjnego na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych umozliwilo wyodrebnienie poszczegélnych rodzajow ryzyka.

Ryzyko rynkowe w inwestycjach nieruchomosciowych odnosi si¢ do zmienno-
$ci i niepewnosci, jakie moga wystepowac. Obejmuje ono czynniki zewnetrzne, takie
jak zmiany w popycie i podazy na nieruchomosci, trendy cenowe, koniunkture gospo-
darczg oraz sytuacje na rynku nieruchomosci jako calosci. Spadek popytu na miesz-
kania lub nadmiar dostepnych nieruchomosci moze obnizy¢ ceny na rynku. Zrédlem
ryzyka rynkowego s3 zmiany cen nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu.
Golabeska podkresla, ze w tym rodzaju ryzyka nalezy réwniez uwzglednic ryzyko kon-
kurencji, ktére wynika nie tylko z samej obecnosci konkurentéw na rynku, lecz takze
taktyki ich dzialania, na ktéra inwestor musi by¢ przygotowany (E. Golabeska, 2018).

Dodatkowo zmiany w warunkach kredytowych, polityce fiskalnej czy podatko-
wej moga wplywac na zachowanie inwestoréw i ich decyzje inwestycyjne na rynku
nieruchomosci. To ryzyko jest nieodtaczne w kazdej inwestycji nieruchomoscio-
wej i moze wymaga¢ podejmowania $rodkéw zaradczych w celu zminimalizowania
wplywu potencjalnych niepewnosci rynkowych na inwestycje.

Ryzyko cenowe na rynku nieruchomosci odnosi si¢ do potencjalnych fluktuacji
cen nieruchomosci, ktére moga wptywac¢ na warto$¢ inwestycji. Wéréd wielu innych
jest to bardzo istotne ryzyko, z ktérym inwestorzy na rynku nieruchomosci musza
sie zmierzy¢. Opisywane zjawisko zmian w gospodarce jest kluczowe. Rynek nieru-
chomosci podlega cyklom obejmujacym okresy hossy (wzrostu cen) i bessy (spadku
cen). W czasie hossy ceny nieruchomosci moga rosna¢, przyciagajac inwestoréw, pod-
czas gdy w bessie ceny moga spada¢, co wplywa na warto$¢ inwestycji. Rowniez podaz
i popyt sa niezmiernie wazne. Przyczyniaja si¢ do spadku cen, zwlaszcza jesli rynek jest
nasycony ofertami, a popyt jest niski. Monitorowanie zmian na rynku i dostosowanie
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podejscia do zmieniajacych sie warunkow ekonomicznych i regulacyjnych jest nie-
odlaczng czescia pracy inwestora. Osiggnigcie trwalego sukcesu na rynku nierucho-
mosci jest efektem $wiadomego zarzadzania ryzykiem cenowym.

Ryzyko finansowe obejmuje rézne zagrozenia zwigzane z aspektami finansowymi
inwestycji w nieruchomosci. Wazng kwestig sg koszty finansowania, ktére dotycza
zmiany stop procentowych. Ich podwyzki zwigkszaja koszty kredytéw, co wplywa
na oplacalnos¢ inwestycji. Wysokie zadtuzenie zwieksza ryzyko finansowe, zwlaszcza
gdy warunki rynkowe si¢ zmieniajg. W okresach spowolnienia gospodarczego spa-
dek wartosci nieruchomosci moze prowadzi¢ do probleméw z obstugg zadluzenia.
Spadki cen prowadza do strat kapitalowych. Rynki finansowe sa podatne na zmien-
nos¢, te wahania moga wptywac na portfel inwestycji. Zarzadzanie ryzykiem finan-
sowym obejmuje staranne planowanie finansowe, dywersyfikacje portfela, analize
potencjalnych zmian rynkowych i skuteczne zarzadzanie zadluzeniem. Inwestorzy
powinni regularnie monitorowa¢ zmiany na rynku finansowym, aby dostosowac
swoje strategie inwestycyjne do zmieniajacych sie¢ warunkow.

Ryzyko inflacji dotyczy spadku sily nabywczej kapitalu zainwestowanego w nie-
ruchomosci lub sytuacji, gdy dochdd z inwestycji nie ro$nie wystarczajaco szybko,
aby zréwnowazy¢ wzrastajace koszty utrzymania (E. Golabeska, 2007a). To ryzyko
dziata na podobnych zasadach co ryzyko zwigzane ze stopg procentows, jest z nim
powigzane. Wysokos¢ inflacji $cisle koreluje z poziomem stop procentowych, co zna-
czgco wplywa na ceny instrumentéw finansowych i moze prowadzi¢ do turbulencji
na rynku, generujac wspomniane ryzyko. W branzy deweloperskiej ryzyko inflacji
jest istotne gléwnie ze wzgledu na fakt, ze caly proces inwestycyjny — od poczatku
do sprzedazy gotowych mieszkan - rozciaga si¢ w czasie, co moze negatywnie wply-
na¢ na ostateczny bilans zyskow ze sprzedazy. Wzrost cen towaréw i ustug wplywa
na koszty zycia, te za$ oddzialujg na zdolno$¢ ludzi do oszczedzania na zakup miesz-
kania lub na ponoszenie kosztow zwigzanych z wynajmem. Sytuacja na rynku pracy
réwniez ma wplyw na rynek nieruchomosci mieszkaniowych. Bezrobocie i niesta-
bilno$¢ zawodowa sprawiaja, ze ludzie sg bardziej ostrozni w podejmowaniu decy-
zji dotyczacych nabycia nieruchomosci, ograniczajac si¢ do wynajmu mieszkania.

Ryzyko makroekonomiczne w inwestycjach na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych jest gleboko powigzane z kondycjg ogélng gospodarki i czynnikami zewnetrz-
nymi, ktére moga mie¢ wplyw na ten rynek (M. Sitek, 2014). Przede wszystkim zmiany,
takie jak recesja czy spowolnienie gospodarcze, moga prowadzi¢ do zmniejszenia sity
nabyweczej ludzi, co wptywa na ich zdolno$¢ do zakupu czy nawet wynajmu nierucho-
mosci. W przypadku recesji ludzie czesto ograniczaja swoje wydatki, a to prowadzi
do mniejszego popytu na mieszkania. To z kolei moze obnizy¢ ceny nieruchomosci
lub spowodowa¢ zwiekszenie liczby nieruchomosci dostepnych do wynajmu ze wzgledu
na stawki czynszowe. Ponadto zmiany w polityce pienie¢znej, takie jak podwyzki stop
procentowych, moga sprawic, ze kredyty hipoteczne staja si¢ drozsze, co ogranicza
ich dostepnos¢ dla potencjalnych nabywcéw. Ma to zasadniczy wplyw na popyt nie-
ruchomosci oraz ich wartos¢ rynkowa.
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Ryzyko walutowe w inwestycjach nieruchomosciowych dotyczy zmian war-
tosci waluty, ktéra w niektérych sytuacjach ma wplyw na wartos¢ inwestycji. Gdy
podmiot ma nieruchomos¢ lub inwestuje w rynek nieruchomosci w obcej walucie,
zmiany w kursie wymiany moga wptynac na zyski badz straty. Wzrost wartosci waluty
obcej wzgledem waluty lokalnej moze zwigkszy¢ zyski inwestora. To ryzyko wymaga
uwzglednienia w analizie inwestycyjnej, szczegélnie w przypadku inwestycji w nie-
ruchomosci za granica lub w walutach obcych.

Ryzyko zwiazane z regulacjami prawnymi na rynku nieruchomosci odnosi sie
do potencjalnych zagrozen wynikajacych z wprowadzenia nowych przepiséw, zmian
w istniejacych regulacjach lub nieprzewidywalnych dzialan organéw regulacyjnych
(E. Golabeska, 2018). Te czynniki wplywaja na optacalnos¢ inwestycji, planowanie
urbanistyczne, a takze na ogélna stabilnos¢ rynku nieruchomosci. Zmiana rzadu
oraz wprowadzenie nowych regulacji prawnych, takich jak nowe zasady podatkowe,
przepisy dotyczace dzierzawy czy prawo budowlane, oddziatujg na koszty i zyski
z inwestycji. Zamiany zachodzace w regulacjach zastosowan przestrzennych sg w sta-
nie zaburzy¢ planowang inwestycje. Decyzje dotyczace zmian w planach zagospoda-
rowania przestrzennego wplywaja na warto$¢ nieruchomosci i plany deweloperskie,
jesli obejmuja dang nieruchomos$¢. Zarzadzanie ryzykiem zwigzanym z regulacjami
na rynku nieruchomosci zawiera sledzenie zmian, aktywny udzial w procesie lobbingu
czy konsultacji z ekspertami prawnymi i doradcami ds. nieruchomosci. Inwestorzy
powinni takze uwzglednia¢ ryzyko regulacyjne podczas oceny atrakcyjnosci danej
inwestycji i planowania dtugoterminowej strategii (E. Kucharska-Stasiak, 2006b).

Ryzyko operacyjne w inwestycjach na rynku nieruchomosci dotyczy poten-
cjalnych zagrozen zwiazanych z zarzadzaniem i funkcjonowaniem nieruchomosci
(E. Golgbeska, 2018). Obejmuje ono szereg czynnikow, ktore generuja nieoczekiwane
koszty lub zaklécenia w przeplywie dochodéw z inwestycji. Jednym z gtéwnych ele-
mentow ryzyka operacyjnego jest konieczno$¢ utrzymania nieruchomosci. Nagle awa-
rie techniczne, remonty czy konserwacje tworzg dodatkowe koszty, ktére nie zostaly
uwzglednione w poczatkowym planie inwestycyjnym. Te nieprzewidziane wydatki
wplywaja na rentownos¢ inwestycji. Dodatkowo ryzyko operacyjne wynika z zarzadza-
nia nieruchomoscig. Problemy z obstuga najemcéw, niskie stawki wynajmu, opdznienia
w splatach czynszu czy konflikty z najemcami skutkujg utrata dochodéw z najmu,
czyli stratami finansowymi. Zmiany w przepisach i regulacjach dotyczacych rynku
nieruchomosci sg réwniez czynnikiem ryzyka operacyjnego. W zarzadzaniu wazne
jest staranne planowanie, nadzorowanie codziennych operacji oraz utrzymanie odpo-
wiednich rezerw finansowych na nieoczekiwane wydatki. Dostosowanie si¢ do zmian
prawnych oraz wlasciwe zarzadzanie relacjami z najemcami sg kluczowe dla mini-
malizowania ryzyka operacyjnego zwigzanego z inwestycjami na rynku nierucho-
mosci (M. Betej, R. Cellmer, 2006).

Ryzyko sektorowe w kontekscie inwestycji nieruchomosci odnosi si¢ do specyficz-
nych zagrozen zwigzanych z konkretnym sektorem nieruchomosci, czyli rodzajem nie-
ruchomodci lub branzg, w ktéra podmiot zainwestowal swoje srodki. Aby zminimalizo-
wac ryzyko sektorowe, inwestorzy czesto lokuja kapital w rézne rodzaje nieruchomosci
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oraz sektory rynku nieruchomosci. Dobre zrozumienie specyfiki danego sektora i moni-
torowanie trendow rynkowych sg kluczowe dla zarzadzania ryzykiem sektorowym.
Ponadto $ledzenie zmian w regulacjach, technologii i spoleczenstwie moze pomodc
w dostosowaniu strategii inwestycyjnej do zmieniajacego si¢ otoczenia.

Istotnym czynnikiem wplywajacym na ryzyko inwestycyjne jest ryzyko zwig-
zane z lokalizacja nieruchomosci. Wplyw na to majg otoczenie oraz zachodzace
w nim zmiany, takie jak modernizacja infrastruktury oraz budownictwa. Lokalizacja
ma ogromny wplyw na atrakcyjnos¢ nieruchomosci i moze znaczgco wplyna¢
na jej wartos$¢ inwestycyjng (M. Sitek, 2014).

Warto wspomnie¢ o ryzyku ekologicznym. Odnosi si¢ ono do zagrozen zwigzanych
z wplywem na $rodowisko naturalne, a takze do ewentualnych skutkéw dla inwesty-
cji wynikajacych z przemian klimatycznych, degradacji srodowiska czy tez zwigzanych
z nimi regulacji. Kluczowe aspekty zwigzane z tym ryzykiem to: zmiany klimatyczne,
podniesienie poziomu morza, zanieczyszczenia Srodowiska, zmiany w dostepie do zaso-
boéw naturalnych. Dzialania, ktdre sa wazne w zarzadzaniu ryzykiem ekologicznym,
to staranne badanie potencjalnej lokalizacji inwestycji pod katem ryzyka ekologicznego
oraz inwestowanie w nieruchomosci zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju,
co moze zminimalizowa¢ negatywne skutki dla srodowiska. Inwestorzy coraz czedciej
dostrzegaja znaczenie zarzadzania ryzykiem ekologicznym zaréwno dla dtugotermino-
wej oplacalnosci inwestycji, jak i dla wspierania zréwnowazonego rozwoju (J. Kil, 2006).

W ramach zarzadzania inwestycje w nieruchomosci wymagaja kapitatu oraz dziatan
zapewniajacych wlasciwg gospodarke ekonomiczno-finansows, bezpieczenstwo opera-
cyjne i prawidlowe funkcjonowanie nieruchomosci. Obejmuje to réwniez wlasciwe zarzg-
dzanie i wlasciwy stan techniczny nieruchomosci (remonty, modernizacje). Specyfika
nieruchomosci jako obiektu inwestycyjnego nakazuje, aby kazda decyzja inwestycyjna
byla poprzedzona wnikliwg analizg. Atrakcyjnos¢ nieruchomosci wynika z mozliwosci
generowania dochodu, jednakze kazda dzialalno$¢ wiaze si¢ z ryzykiem. Jesli nie zosta-
nie oszacowane i ograniczone, bedzie mialo znaczacy wptyw na koncowe wyniki.

8.3. Metody analizy ryzyka inwestycyjnego

Punktem wyjscia do oceny ryzyka i mozliwosci zarzadzania nim jest prawidfowa iden-
tyfikacja metod analizy ryzyka inwestycyjnego. Zdiagnozowanie okreslonego zdarze-
nia przez rodzaj konkretnych zZrédel jest pierwszym krokiem w calym procesie. Ocena
ryzyka w analizowanej sytuacji nie jest tatwa do zdiagnozowania. Najwieksze prob-
lemy, z jakimi borykajg sie inwestorzy, wigzg si¢ z analizami jakosciowymi dotycza-
cymi ryzyka trudnego do zmierzenia, kiedy mozliwe jest jedynie oszacowanie ewen-
tualnych strat wynikajacych z realizacji ryzyka (M. Pawlak, 2012).

Dostepnych jest wiele metod pomiaru ryzyka inwestycyjnego, ktére mozna kla-
syfikowa¢ wedlug wybranych kryteriéw. Wybér metody zalezy od specyfiki samej
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inwestycji. Osoby inwestujace w nieruchomosci maja tendencje do podejmowania
ryzyka, natomiast posiadajg konkretng wiedze¢, umiejetnosci i doswiadczenie, ktdre
wplywa na sposéb realizacji pomystu.

Jedna z metod analizy ryzyka inwestycyjnego jest analiza SWOT (tab. 8.1.)
To narzedzie strategiczne stuzace identyfikacji i ocenie mocnych i stabych stron, szans
i zagrozen zwiazanych z dang inwestycja. W kontekscie inwestowania na rynku nie-
ruchomosdci analiza SWOT pomaga zrozumiec istniejace warunki rynkowe, konku-
rencyjne oraz czynniki wewnetrzne, ktdre moga wplywac na inwestycje.

TABELA 8.1. Przyktadowa analiza SWOT jako metoda analizy ryzyka inwestycyjnego

Mocne strony Stabe strony

e Stabilno$¢ i bezpieczenstwo inwestycji. o Wymiana kapitatu poczatkowego. Inwestycje
Nieruchomosci czesto uwazane sg za stabilne w nieruchomosci czesto wymagajg znacznego
i bezpieczne inwestycje, co przyciaga kapitatu poczatkowego, co moze stanowic¢
inwestoréw szukajacych dtugoterminowych bariere wejscia dla niektorych inwestoréw.
zyskow. ® Ryzyko ptynnosci. Nieruchomosci sg aktywami

e Potencjat wzrostu wartosci nieruchomosci o niskiej ptynnosci, co oznacza, ze szybka
pojawia sie niektérych lokalizacjach z powodu sprzedaz moze byé trudna w nagtych
rozwoju infrastruktury, zmian demograficznych przypadkach potrzeby uzyskania Srodkéw.
czy poprawy warunkow otoczenia. © Ryzyko rynkowe i cykliczno$¢. Rynek

® Dochdd pasywny. Inwestycje w nieruchomosci nieruchomosci jest podatny na cykle
umozliwiaja jego generowanie z wynajmu, gospodarcze, co moze wptywacé na wartos$é
co stanowi state zrédto przychoddw. inwestycji.

o Mozliwosc dywersyfikacji portfela. o Koszty utrzymania. Inwestycje
Nieruchomosci pozwalajg na dywersyfikacje w nieruchomosci wymagaja statych naktadow
portfela inwestycyjnego, co minimalizuje ryzyko na utrzymanie, co obejmuje podatki, optaty
zwigzane z innymi aktywami za ubezpieczenia, koszty konserwacji itp.

Szanse Zagrozenia

® Rozwdj lokalnej infrastruktury. Planowane ® Zmiany w polityce monetarnej i stawkach
inwestycje w infrastrukture, takie jak nowe procentowych moga wptynaé na koszty
drogi czy $rodki transportu publicznego, finansowania inwestycji w nieruchomosci.
moga gwiekszyé atqucyjnos’é dangj lokalizacji o Wzrost stop procentowych moze wptynaé
i podnie$¢ wartos¢ nieruchomosci. na koszty kredytéw hipotecznych, ograniczajac

e Zmiany demograficzne. Rosnaca populacja, dostepnos¢ finansowania.
starzenie spofeczeristwa czy migracje ludnosci | ¢ Nadmiar podazy i dostepnych nieruchomosci
moga stworzy¢ nowe mozliwosci inwestycyjne w danej lokalizacji moze prowadzi¢ do spadku
w réznych segmentach rynku nieruchomosci. cen.

® Rozwoj rynku wynajmu krétkoterminowego. o Kryzys gospodarczy moze doprowadzic
Wzrost popularno$ci ustug krétkoterminowego do spadku popytu na nieruchomosci
wynajmu, takich jak Airbnb, moze otworzy¢ nowe
mozliwo$ci inwestycyjne.

e Programy subsydiowania mieszkania. Programy
rzagdowe wspierajace dostep do mieszkarn moga
zwiekszy¢ popyt na nieruchomosci

7RODtO: opracowanie wtasne.
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Analiza SWOT jest waznym narzedziem strategicznym, ktére pomaga inwesto-
rom zidentyfikowa¢ kluczowe czynniki wptywajace na inwestycje w nieruchomosci,
a takze opracowac skuteczne strategie zarzadzania ryzykiem i wykorzystania szans
na rynku. Warto jednak pamigta¢, ze sytuacja na rynku nieruchomosci moze si¢
dynamicznie zmienia¢, dlatego regularna aktualizacja analizy SWOT jest kluczowa
dla sukcesu inwestycji.

Analiza rynkowa jest metoda oceny ryzyka inwestycyjnego oparta na bada-
niach i zrozumieniu warunkéw rynkowych, trendéw, wzorcéw zachowan rynko-
wych oraz zmiennosci czynnikéw wplywajacych na konkretny rynek inwestycyjny.
Obejmuje ona skrupulatne gromadzenie danych dotyczacych rynku, takich jak histo-
ryczne ceny, wolumeny transakcji, trendy cenowe, analiza popytu i podazy oraz ocena
wskaznikéw ekonomicznych. Analiza ta ma na celu zidentyfikowanie czynnikéw,
ktére moga wplywac na wartos$¢ inwestycji, oraz okreslenie ryzyka zwiazanego z dang
inwestycja. Przykltadowe aspekty analizy rynkowej obejmuja:

e trendy cenowe - tendencja zmian cen nieruchomosci w czasie w celu zrozumie-
nia, czy warto$ci nieruchomosci rosna, maleja czy pozostaja stabilne. Pomaga
to w przewidywaniu potencjalnych zmian wartodci inwestycji;

e popytipodaz - zrozumienie zmienno$ci popytu i podazy na rynku nieruchomo-
$ci. Nadmiar nieruchomosci moze prowadzi¢ do spadku cen, podczas gdy ogra-
niczona podaz moze zwigkszy¢ warto$¢ nieruchomosci;

e warunki rynkowe - analiza makroekonomicznych czynnikéw, takich jak stopy
procentowe, wskazniki bezrobocia, zmiany polityki fiskalnej i pieni¢znej, ktore
moga wplyna¢ na rynek nieruchomosci;

e analiz¢ lokalnej sytuacji — badanie specyfiki lokalnego rynku, trendéw demo-
graficznych, planéw urbanistycznych czy tez perspektyw rozwoju infrastruktury,
ktére moga mie¢ wplyw na wartos$¢ nieruchomosci w danym obszarze.

Analiza rynkowa umozliwia inwestorom lepsze zrozumienie otoczenia inwe-
stycyjnego i podejmowanie bardziej swiadomych decyzji inwestycyjnych. To podej-
$cie pozwala na identyfikacje potencjalnego ryzyka oraz szans zwigzanych z kon-
kretng inwestycja na podstawie danych rynkowych i analizy trendéw, co jest kluczowe
dla zminimalizowania ryzyka inwestycyjnego na rynku nieruchomosci.

Analiza finansowa umozliwia inwestorom dokladne zrozumienie sytuacji finan-
sowej przedsiewziecia i oceng jego potencjalnej rentownosci na podstawie wskazni-
kow takich jak ROE (Return on Equity) czy ROI (Return on Investment). Wysoka
rentownos$¢ moze wskazywac na atrakcyjnosc inwestycji, ale jednoczesnie moze sie
wigzac z wiekszym ryzykiem. Analiza poziomu zadluzenia za pomocg konkretnych
wskaznikow pozwala unikng¢ ryzyka dlugu zwigzanego z inwestycja.

Plynno$¢ finansowa jest kolejng wazna kwestig w analizie finansowej ryzyka inwe-
stycji. Ocena ptynnosci finansowej przedsiewzigcia moze nastepowac przy uzyciu
wskaznikow takich jak Quick Ratio czy Current Ratio (M. Dawidziuk, 2020). Niska
plynno$¢ moze sygnalizowa¢ trudnosci w obstudze biezacych zobowigzan. Dokladna
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analiza przeplywow pienigznych, obejmujaca zaréwno przeplywy operacyjne, inwe-
stycyjne, jak i finansowe, zapewnia informacje na temat zdolnosci przedsigbiorstwa
do generowania gotéwki. Analiza finansowa pozwala zrozumie¢, jak rézne inwesty-
cje wplywaja na ogolng strukture portfela oraz jakie ryzyko jest zwigzane z poszcze-
goélnymi aktywami. Poréwnanie wartosci ksiegowej z wartoscia rynkowa aktywow
dostarcza informacji na temat ich rzeczywistej wartosci i poziomu ryzyka zwigzanego
z potencjalnymi spadkami wartosci. Przeprowadzenie analizy wrazliwosci na zmienne,
takie jak stopy procentowe, koszty surowcéw czy zmiany na rynku, umozliwia pod-
miotom zrozumienie, jakie czynniki mogg wptywac na wyniki finansowe inwestycji.
Analiza zysku netto i marz zysku ukazuje rzeczywiste zyski netto generowane przez
przedsiewziecie i czy s3 one zgodne z oczekiwaniami inwestora.

Analiza ekonomiczna pozwala inwestorom zrozumie¢ szerokie konteksty gospo-
darcze, ktére moga wptywac na ich decyzje inwestycyjne. Dzieki ocenie wskaznikow
makroekonomicznych, takich jak PKB, inflacja, bezrobocie, poziom stép procento-
wych, poziom zadluzenia publicznego i innych, mozemy pozna¢ ogdlna perspek-
tywe na kondycje gospodarki, co moze wplywac na rézne klasy aktywow, w tym
nieruchomosci. Wazny aspekt stanowi ocena aktualnej fazy cyklu gospodarczego,
czyli okreslenie, czy gospodarka jest w fazie wzrostu, szczytu, recesji czy ozywienia.
Ruchy w cyklu gospodarczym moga wptywac na popyt na nieruchomosci. Waznym
elementem jest tez analiza polityki monetarnej i fiskalnej podejmowanej przez banki
centralne oraz polityki fiskalnej prowadzonej przez rzady. Na rynki finansowe i nie-
ruchomosci wplyw maja takze zmiany stép procentowych, poziomy zadtuzenia pub-
licznego czy programy stymulacyjne. Nalezy uwzglednia¢ globalne trendy gospo-
darcze, takie jak zmiany w handlu miedzynarodowym, ksztaltowanie si¢ blokéw
ekonomicznych czy wahania cen surowcow, ktére moga wplywac na lokalne gospo-
darki i rynki nieruchomosci.

Analiza regulacyjna obejmuje gléwnie zmiany podatkowe, prawo budowlane,
zmiany polityczne oraz zagospodarowanie przestrzenne. Przy kazdej inwestycji
konieczna jest analiza ewentualnych zmian w przepisach podatkowych dotyczacych
nieruchomoéci, takich jak stawki podatkéw od nieruchomosci, podatki od zyskéw
kapitalowych czy od dziedziczenia. Niezbedna jest rowniez ocena zasad zagospoda-
rowania przestrzennego w danej lokalizacji, regulacji odnoszacych si¢ do wielkosci
i ksztaltu budynkéw, przepiséw dotyczacych odleglosci od drég czy przestrzegania
norm bezpieczenstwa.

Zmiany w przepisach moga mie¢ istotny wplyw na oplacalno$¢ inwestyciji, a $wia-
domos¢ i zrozumienie tych regulacji umozliwia inwestorom dostosowanie swojej strate-
gii do zmieniajacego sie otoczenia prawnego. Regularne monitorowanie zmian w prze-
pisach stanowi wazny element skutecznego zarzadzania ryzykiem inwestycyjnym.

Analiza geograficzna stanowi wazny element analizy ryzyka inwestycyjnego, szcze-
golnie w kontekscie inwestycji na rynku nieruchomosci. Obejmuje ona oceng warunkéw
geograficznych, takich jak pofozenie nieruchomosci, w tym dostepnosé¢ do infrastruk-
tury, blisko$¢ do miejsc pracy, komunikacja publiczna, dostepnos¢ sklepow, placéwek
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edukacyjnych i innych udogodnien. Ocenie poddaje si¢ biezacy stan rynku nieru-
chomosci w danej lokalizacji, w tym trendéw cenowych, poziomu popytu i podazy,
oraz prognozowang dynamike rozwoju rynku.

Waznym elementem w analizie geograficznej jest zbadanie struktury demograficz-
nej populacji w danym regionie, uwzgledniajace takie czynniki jak przyrost naturalny,
migracje, starzenie si¢ spoleczenstwa, co moze wplywac na popyt na rézne typy nieru-
chomosci. Konieczne jest rowniez badanie jakosci i dostgpnosci infrastruktury, takiej
jak drogi, transport publiczny, sieci wodno-kanalizacyjne, sieci energetyczne i telekomu-
nikacyjne, co moze wplywac¢ na atrakcyjnos¢ danej lokalizacji. Nie nalezy takze zapomi-
na¢ o analizie zagrozen $rodowiska obejmujacej ryzyko zwigzane m.in. z powodziami,
trzesieniami ziemi, huraganami, a takze o badaniu dzialan na rzecz zréwnowazonego
rozwoju (M. Zigba, 2006). Ocena dostepnosci do ustug publicznych, takich jak ochrona
zdrowia, edukacja, policja, wptywa na jako$¢ zycia mieszkancéw i atrakcyjnos¢ loka-
lizacji. Wszystkie te kryteria pozwalaja inwestorom zrozumie¢ lokalne warunki, ktére
wplywajg na warto$¢ nieruchomosci oraz rentownos¢ inwestycji.

Analiza ekologiczna to metoda oceny, ktora koncentruje si¢ na wptywie dzialan
ludzkich na srodowisko naturalne i identyfikuje aspekty zwigzane z ochrong srodowi-
ska w kontekscie danej inwestycji lub dziatalnosci. W odniesieniu do nieruchomosci
analiza ekologiczna bada wplyw danej inwestycji na otaczajace srodowisko. Obejmuje
ona ocene aspektow takich jak zuzycie energii, emisja gazow cieplarnianych, zuzycie
wody, stosowane materialy budowlane czy sposoby zarzadzania odpadami.

Podczas analizy ekologicznej badane sg takze kwestie dotyczace ochrony przyrody
i zréwnowazonego rozwoju. Moze to obejmowac ocene, czy dany projekt budowlany
nie wplywa negatywnie na pobliskie ekosystemy, czy tez przyczynia si¢ do zachowa-
nia bior6znorodnosci. Jednym z gtéwnych celéw analizy ekologicznej jest identyfika-
cja sposobow zmniejszenia negatywnego wplywu inwestycji na srodowisko naturalne.
Obejmuje to stosowanie technologii przyjaznych srodowisku, zastosowanie energii
odnawialnej, redukcje emisji CO,, minimalizacje odpadéw oraz poprawe efektyw-
nosci energetycznej budynkow (J. Kil, 2006).

Podejscie ekologiczne w analizie inwestycyjnej staje si¢ coraz istotniejsze
ze wzgledu na rosnace zainteresowanie zréwnowazonym rozwojem i ochrong sro-
dowiska. Jest to wazna czg¢$¢ procesu podejmowania decyzji inwestycyjnych, ktéra
uwzglednia aspekty ekologiczne inwestycji na rynku nieruchomosci.

Analiza historyczna to metoda badania przesztych wydarzen, danych i tren-
déw w celu zrozumienia i wyciagniecia wnioskéw na temat mozliwych przysziych
zdarzen lub trendéw. W kontekscie inwestycji na rynku nieruchomosci odnosi si¢
ona do badania cen nieruchomosci, zmiennosci rynku, trendéw w réznych okresach
czasu oraz innych istotnych czynnikéw, jak popyt i podaz na rynku nieruchomosci
czy warunki ekonomiczne w danym czasie.

Umozliwia ona zidentyfikowanie trendéw cenowych, sezonowych zmian, reakcji
rynku na zmienne czynniki, pozwala tez zrozumie(¢, jak rézne czynniki wptywaty
na warto$¢ nieruchomosci w przeszlosci. Oprdcz cen nieruchomosci analiza histo-
ryczna moze obejmowac réwniez badanie sytuacji makroekonomicznej w danych
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okresach czasu przez okreslenie stop procentowych, zmian w polityce fiskalnej
czy sytuacji na rynku pracy. Te czynniki moga wptywaé na ogélng kondycje rynku
nieruchomosci i stanowi¢ istotny wskaznik dla inwestoréw przy podejmowaniu decyzji.

Analiza historyczna umozliwia inwestorom zrozumienie zmiennosci rynku, iden-
tyfikacje wzorcow cenowych i lepsze przewidywanie przysztych zmian. Jednak nalezy
pamigtac, ze historia nie zawsze powtarza si¢ w identyczny sposob, a analiza histo-
ryczna jest jednym z wielu narzedzi, ktére moga wspiera¢ podejmowanie decyzji
inwestycyjnych.

Analiza scenariuszy to metodologia prognozowania przysztych zdarzen lub warun-
kéw przez opracowanie i rozwazanie roznych mozliwych scenariuszy, ktdre moga mieé
miejsce w przysztosci. W kontekscie inwestycji na rynku nieruchomoséci analiza sce-
nariuszy polega na wyobrazeniu sobie réznych potencjalnych sytuacji i ich wptywu
na inwestycje.

Pierwszym krokiem jest identyfikacja rozmaitych mozliwych wydarzen, zmian
czy czynnikow, ktére moga wplynac na rynek nieruchomosci. Nastepnie dla kaz-
dego scenariusza analizowane sg potencjalne konsekwencje dla inwestycji. Na przy-
klad mogg by¢ rozwazane scenariusze dotyczace zmiany warunkéw ekonomicznych,
politycznych, zmian w trendach rynkowych czy nawet klesk naturalnych, ktére moga
wplynaé na wartos¢ nieruchomosci.

Analiza scenariuszy umozliwia inwestorom zrozumienie réznych mozliwych przy-
sztych warunkoéw i przygotowanie si¢ na réznorodne scenariusze. To pomaga w iden-
tyfikowaniu potencjalnego ryzyka i ewentualnych szans oraz opracowaniu strategii
zarzadzania ryzykiem. Dzigki temu inwestorzy moga lepiej zareagowa¢ na zmienia-
jace sie warunki rynkowe, co z kolei moze pomdc w podejmowaniu bardziej elastycz-
nych i przemyslanych decyzji inwestycyjnych.

8.4. Modele zarzgdzania ryzykiem inwestycyjnym
na rynku mieszkaniowym

Dywersyfikacja portfela inwestycyjnego na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
opiera si¢ na zasadzie rozproszenia inwestycji, aby zmniejszy¢ ryzyko. Przyjecie tej
strategii obejmuje inwestowanie w rézne lokalizacje geograficzne, co minimalizuje
ryzyko zwigzane z jednym rynkiem. Réznorodnos¢ typow nieruchomosci, takich
jak mieszkania, domy jednorodzinne czy obiekty komercyjne, pomaga ograniczy¢
ryzyko zwigzane z konkretnym sektorem rynku nieruchomosci. Ponadto inwestowa-
nie w rézne segmenty rynku, np. nieruchomosci na wynajem, sprzedaz deweloperska
czy obiekty komercyjne, umozliwia zréznicowanie ryzyka i ostabienie skutkéw poten-
cjalnych strat. Dzigki dywersyfikacji inwestorzy moga lepiej zabezpieczy¢ swoj port-
fel przed negatywnymi skutkami zmian rynkowych, ktére wplywaja na poszczegolne
rodzaje nieruchomosci. Ta strategia stanowi skuteczny sposéb zarzadzania ryzykiem
inwestycyjnym na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
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Formga zabezpieczenia finansowego przed ryzykiem nieoczekiwanych zdarzen
lub straty jest ubezpieczenie. W kontekscie rynku nieruchomosci ubezpieczenia moga
obejmowac rozne aspekty:

e ubezpieczenie nieruchomosci - chroni ich wiascicieli przed nieprzewidzianymi
zdarzeniami, takimi jak pozar, zalanie, kradziez czy uszkodzenia wynikajace
z klesk zywiotowych. Pomaga ono w pokryciu kosztéw napraw lub odbudowy
nieruchomosci w przypadku wystapienia szkody;

e ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej — chroni wtascicieli nieruchomosci
przed roszczeniami osob trzecich zwiazanych z wypadkami lub szkodami na tere-
nie nieruchomosci. Jest to istotne w przypadku zarzadzania nieruchomos$ciami
komercyjnymi lub wynajmowanymi mieszkaniamij

e ubezpieczenie najmu - chroni wlascicieli nieruchomosci przed utratag dochodu
zwigzanego z nieplaceniem czynszu przez najemcéw lub innymi problemami
zwigzanymi z wynajmem.

Ubezpieczenia stanowiag wazny element strategii zarzadzania ryzykiem na rynku
nieruchomosci. Pomagaja zminimalizowaé negatywne skutki nieoczekiwanych wyda-
rzen, takich jak szkody, utrata dochodéw czy roszczenia 0séb trzecich. Dzigki ubez-
pieczeniom wtasciciele nieruchomosci moga zabezpieczy¢ si¢ finansowo i chronié¢
swoje inwestycje przed nieprzewidzianymi stratami.

Umowy leasingowe moga by¢ uzywane jako model zarzadzania ryzykiem inwe-
stycyjnym na rynku nieruchomosci mieszkaniowych poprzez zapewnienie statego
dochodu z ich wynajmu. Dla wlascicieli nieruchomosci umowy leasingowe pozwa-
lajg na ustalenie statego przeplywu pienieznego z tytulu najmu na okreslony czasu.
Jest to szczegdlnie istotne, gdyz umozliwia planowanie finansowe i minimalizuje
ryzyko zwigzane z nagla utrata dochodéw, jakie wynika z dtuzszych okreséw pusto-
stanéw w nieruchomosciach. Umowy leasingowe stanowia narzedzie do zabezpie-
czenia si¢ przed ryzykiem wzrostu kosztéw utrzymania nieruchomosci. Okreslenie
warunkow konserwacji i napraw w umowie moze przenies¢ cze$¢ odpowiedzialnosci
na najemce, ograniczajac tym samym ryzyko nieoczekiwanych kosztow dla wiasci-
ciela. Dla najemcéw umowy leasingowe moga zapewnic stabilno$¢ cen czynszu przez
ustalony czasu, co eliminuje ryzyko naglego wzrostu kosztéw wynajmu. Stale warunki
umowy daja pewnos¢ co do wysokosci optat za najem. Jest to istotne dla planowa-
nia budzetu domowego. W ten sposéb umowy leasingowe stuzg za narzedzie zarza-
dzania ryzykiem inwestycyjnym na rynku nieruchomosci mieszkaniowych poprzez
zapewnienie stabilnego przeplywu dochodéw z najmu, ograniczenie ryzyka zwia-
zanego z naglymi kosztami utrzymania nieruchomosci oraz zapewnienie pewnosci
co do warunkéw najmu zaréwno dla wlascicieli, jak i najemcéow.

Analiza stresowa jest modelem zarzadzania ryzykiem, ktdry pozwala inwesto-
rom oceni¢ wplyw ekstremalnych i nieprzewidywalnych scenariuszy na ich inwe-
stycje. W przypadku rynku nieruchomosci mieszkaniowych moze by¢ ona stoso-
wana w celu zrozumienia, jakie skutki moga mie¢ ekstremalne sytuacje na inwestycje
w nieruchomosci.
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Analiza stresowa w kontekscie nieruchomosci mieszkaniowych uwzglednia rézne
skrajne scenariusze, takie jak gwaltowny spadek wartosci rynkowej nieruchomosci,
kryzys finansowy, nagly wzrost kosztéw utrzymania lub duza zmienno$¢ stép pro-
centowych. Poprzez symulacj¢ tych scenariuszy inwestorzy s3 w stanie okresli¢ poten-
cjalne ryzyko zwigzane z takimi zdarzeniami i ich wptyw na portfel nieruchomosci.
Analiza stresowa pozwala zidentyfikowac stabe punkty w portfelu inwestycyjnym
oraz pomaga w opracowaniu strategii zarzadzania ryzykiem w przypadku wystapie-
nia nieoczekiwanych zdarzen. Daje inwestorom lepsze zrozumienie, jak ich portfele
nieruchomosci mogg si¢ zachowywa¢ w przypadku tych scenariuszy, co umozliwia
podejmowanie bardziej swiadomych decyzji inwestycyjnych.

Stosowanie analizy stresowej na rynku nieruchomosci mieszkaniowych pomaga
podmiotom lepiej przygotowac si¢ na ewentualne ekstremalne sytuacje oraz mini-
malizuje ryzyko, pozwalajac na podejmowanie bardziej przemyslanych decyzji
inwestycyjnych.

Zarzadzanie finansowe w konteks$cie rynku nieruchomosci mieszkaniowych
obejmuje szereg strategii, ktore pomagaja inwestorom zminimalizowa¢ ryzyko inwe-
stycyjne oraz optymalizowaé wykorzystanie kapitalu. W tym modelu zarzadzania
ryzykiem uwzglednia sie nastepujace aspekty:

e uwazne planowanie budzetu - kluczowymi elementami sg dbalos¢ o kontrole nad
wydatkami, budzetowanie i Swiadome zarzadzanie finansami. Inwestorzy staraja
sie unika¢ nadmiernego zadtuzania si¢ i utrzymac zdrowa réwnowage miedzy
dlugiem a kapitalem wlasnym;

e analiza wskaznikéw finansowych - monitorowanie wskaznikéw takich jak cena
najmu, stopa zwrotu z inwestycji, koszt utrzymania, a takze analiza rentowno-
$ci oraz warto$ci nieruchomosci umozliwiajg $wiadome podejmowanie decyzji
inwestycyjnych;

e zroznicowane zrddla finansowania — dywersyfikacja zZrodel finansowania inwe-
stycji w nieruchomosci mieszkaniowe moze zmniejszy¢ ryzyko zwigzane z uza-
leznieniem od jednego rodzaju finansowania. Réznorodnos¢, np. potaczenie kre-
dytéw bankowych, funduszy wlasnych i innych form finansowania, moze poméc
w zminimalizowaniu ryzyka zwigzanego z jednym rodzajem kredytowania;

e ustalenie rezerw finansowych - wazne jest posiadanie rezerw finansowych
na nieoczekiwane wydarzenia, takie jak naprawy nagle czy okresy pustostandéw.
Zapewnienie sobie ptynnosci finansowej w sytuacjach kryzysowych pomaga
w minimalizacji ryzyka nagtych strat;

e odpowiednie zabezpieczenia i ubezpieczenia - wybdr wlasciwych polis ubezpie-
czeniowych obejmujacych ryzyko zwigzane z nieruchomosciami jest kluczowe
w zminimalizowaniu ryzyka strat wynikajacych z réznych zdarzen losowych
czy problemdw z najemcami.

Zarzadzanie finansowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych umozliwia
inwestorom kontrole nad aspektami finansowymi inwestycji, minimalizujac ryzyko
i zwigkszajac szanse na osiggnigcie pozadanych zwrotéw z inwestycji. Przejrzyste
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planowanie budzetu, analiza danych finansowych, réznorodne zrédta finansowa-

nia, posiadanie rezerw oraz odpowiednie zabezpieczenia to wazne elementy modelu

zarzadzania ryzykiem.

Monitoring rynkowy to model zarzadzania ryzykiem inwestycyjnym, ktory
polega na cigglym $ledzeniu i analizowaniu zmian na rynku nieruchomosci w celu
podejmowania $wiadomych decyzji inwestycyjnych. W przypadku rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych ten model koncentruje si¢ na zrozumieniu trendéw rynko-
wych, prognozowaniu zmian oraz identyfikacji potencjalnych zagrozen:

e analiza trendoéw cenowych - ciggle monitorowanie zmian cen nieruchomosci
w danym regionie czy lokalizacji pozwala inwestorom na zrozumienie trendéw
cenowych. To umozliwia podejmowanie trafniejszych decyzji dotyczacych kupna,
sprzedazy lub wynajmu nieruchomosci;

e §ledzenie popytu i podazy jest kluczowe i pozwala inwestorom zrozumie¢ dyna-
mike rynku, przewidywac zmiany preferencji klientéw oraz reagowa¢ na zmie-
niajgce sie warunki rynkowe;

e analiza czynnikéw makroekonomicznych, takich jak zmiany w polityce monetar-
nej, stopy procentowe, wzrost gospodarczy czy zmiany w przepisach prawnych,
pozwala inwestorom zrozumie¢, jak te czynniki wplywaja na rynek nieruchomo-
$ci i jakie moga mie¢ konsekwencje dla ich inwestycji;

e obserwacja lokalnych trendéw spoteczno-ekonomicznych, czyli rozwoju infra-
struktury, zmian w strukturze demograficznej czy preferencji lokalnych spotecz-
nosci, pozwala na lepsze dostosowanie strategii inwestycyjnej do potrzeb rynku.

Monitorowanie rynkowe jako model zarzadzania ryzykiem inwestycyjnym
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych umozliwia inwestorom elastyczne reago-
wanie na zmieniajace si¢ warunki. Poprzez §ledzenie trendéw, analize danych i czyn-
nikéw wplywajacych na rynek nieruchomosci inwestorzy moga podejmowac bardziej
swiadome i przemyslane decyzje inwestycyjne, minimalizujac ryzyko niekorzystnych
konsekwencji zmian na rynku.

Zarzadzanie relacjami z najemcami stanowi istotny model zarzadzania ryzy-
kiem inwestycyjnym na rynku mieszkaniowym, poniewaz umozliwia utrzymanie
stabilno$ci i zminimalizowanie ryzyka zwigzanego z pustostanami czy problemami
z oplacalnoscig najmu. W tym modelu istotne s3:

e staranne selekcjonowanie najemcéw, ich historii platnosci, referencji i stabilnosci
finansowej pomaga w wyborze solidnych i odpowiedzialnych najemcow. Zwieksza
to szanse na regularne oplaty czynszu i ogranicza ryzyko zwigzane z nieplaca-
cymi lub problematycznymi najemcami;

e utrzymywanie pozytywnych relacji z najemcami poprzez regularny kontakt,
szybkie reagowanie na zglaszane problemy i zapewnianie sprawnej obstugi tech-
nicznej pomagaja w tworzeniu pozytywnych relacji. To z kolei sprzyja diuzszemu
okresowi najmu i redukcji ryzyka pustostandw;
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regularne aktualizacje umow najmu - zapewnienie aktualizacji uméw najmu,
wlaczajac w to jasne zapisy dotyczace zobowigzan finansowych, warunkéw utrzy-
mania nieruchomosci oraz odpowiedzialnosci najemcy, umozliwia zminimalizo-
wanie ryzyka zwigzanego z ewentualnymi sporami lub niejasno$ciami;
monitorowanie platnosci czynszu i reagowanie na opdznienia w platnosciach
pozwalajg szybko reagowac na ewentualne problemy finansowe najemcéw, co mini-
malizuje ryzyko zaleglosci w platnosciach;

zarzadzanie zmianami w warunkach najmu, np. podniesienie czynszu zgodnie
z rynkowymi trendami czy wprowadzenie zmian w umowach najmu, pozwala
na dostosowanie do zmieniajacych si¢ warunkéw rynkowych i minimalizacje¢
ryzyka zwigzanego z utrata rentownosci.

Efektywne zarzadzanie relacjami z najemcami na rynku nieruchomosci mieszka-

niowych pomaga utrzymac stabilnos¢ finansowg inwestycji poprzez minimalizowa-
nie ryzyka zwigzanego z pustostanami, problemami finansowymi najemcéw czy spo-
rami wynikajacymi z niejasno$ci w umowach najmu. Tworzenie pozytywnych relacji,
odpowiednie zarzadzanie umowami oraz systematyczne monitorowanie platnosci
to kluczowe elementy tego modelu zarzadzania ryzykiem inwestycyjnym.

Rezerwy kapitalowe s3 istotnym narzedziem w modelu zarzadzania ryzykiem

inwestycyjnym na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, poniewaz pozwalaja na gro-
madzenie $rodkéw na nieprzewidziane wydatki oraz sytuacje awaryjne, minimalizu-
jac ryzyko finansowe. W tym modelu wyrdzniamy takie elementy jak:
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zabezpieczenie na nieoczekiwane wydatki umozliwia inwestorom gromadzenie
funduszy na pokrycie nagtych wydatkéw zwigzanych z nieruchomosciami, takich
jak nagle naprawy, modernizacje czy koniecznos$¢ dostosowania si¢ do zmienia-
jacych przepiséw budowlanych czy mieszkaniowych;

ochrona przed pustostanami jest mozliwa dzigki rezerwom kapitalowym pozwa-
lajacym na zapewnienie plynnosci finansowej w przypadku wystapienia takich
okreséw, kiedy nieruchomosci nie s3 wynajmowane. Dzieki temu inwestorzy maja
srodki na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci nawet wtedy, gdy brakuje
dochoddéw z czynszu;

redukcja ryzyka zwigzanego z niespodziewanymi zmianami rynkowymi - two-
rzenie rezerw kapitalowych umozliwia elastyczne reagowanie na nieoczekiwane
zmiany na rynku, takie jak gwaltowny spadek cen nieruchomosci, co minimali-
zuje ryzyko utraty wartosci inwestycji oraz pozwala na zabezpieczenie si¢ przed
ewentualnymi stratami;

utrzymanie stabilno$ci finansowej portfela nieruchomosciowego poprzez posia-
danie rezerw kapitatowych, co zapewnia plynnos$¢ w przypadku koniecznosci
interwencji czy szybkich dziatan;

zabezpieczenie przed nieprzewidzianymi sytuacjami, takimi jak zmiany w prze-
pisach prawa dotyczacych nieruchomosci czy nieoczekiwane spory z najemcami,
jest mozliwe dzieki posiadaniu rezerw kapitalowych.



Tworzenie rezerw kapitalowych jest istotnym aspektem zarzadzania ryzykiem
inwestycyjnym na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Pozwalajg one inwestorom
na gromadzenie funduszy na nieprzewidziane wydatki i sytuacje awaryjne, co minima-
lizuje ryzyko finansowe zwiazane z inwestycjami w nieruchomosci. Dzigki rezerwom
kapitalowym inwestorzy maja zapewniong plynnos¢ finansows i elastycznosé¢ dzia-
tania w przypadku wystapienia nieoczekiwanych zdarzen na rynku nieruchomosci.

Badanie due diligence to szczegétowa analiza i ocena nieruchomosci przed doko-
naniem na niej inwestycji. W kontekscie rynku nieruchomosci mieszkaniowych model
ten jest kluczowym narzedziem zarzadzania ryzykiem inwestycyjnym i sktadaja sie
na niego:

e doktadna ocena techniczna nieruchomosci, w tym analiza stanu budynku, insta-
lacji, infrastruktury oraz ewentualnych problemoéw konstrukcyjnych czy instala-
cyjnych, co pozwala zidentyfikowaé potencjalne koszty remontéw i modernizacji;

e prawne zabezpieczenie — sprawdzanie dokumentéw prawnych nieruchomosci,
w tym tytutu wlasnosci, umowy najmu, planu zagospodarowania przestrzen-
nego, zezwolen budowlanych, oraz ewentualnych sporéw prawnych czy obcig-
zen nieruchomosci;

e analiza finansowa, ktora pozwala oceni¢ rentownos¢ inwestycji. W ramach tej ana-
lizy uwzglednia sie koszty utrzymania, prognozy przysztych dochodéw, badanie
rynku najmu oraz szacunkowe wartosci rynkowe nieruchomosci;

e analiza ryzyka, ktéra umozliwia identyfikacje i ocene réznych rodzajow ryzyka
zwigzanego z inwestycja, takich jak ryzyko operacyjne, rynkowe, prawne, tech-
niczne. Pozwala to inwestorom na podejmowanie bardziej swiadomych decyzji;

e ocena zgodnosci z planowanag strategia, dzieki ktdrej mozemy okresli¢, czy nie-
ruchomos$¢ jest zgodna z planowana strategia inwestycyjna, czy spelnia okreslone
kryteria inwestycyjne i czy jest zgodna z dlugoterminowymi celami inwestora.

Badanie due diligence na rynku nieruchomosci mieszkaniowych umozliwia inwe-
storom dokladng ocene ryzyka i potencjatu inwestycji. Dzieki temu narzedziu moga
oni unikng¢ niespodziewanych problemow i strat finansowych, a takze podejmowac
bardziej swiadome i przemyslane decyzje inwestycyjne. To kluczowy model zarza-
dzania ryzykiem, ktéry pomaga zminimalizowa¢ ryzyko inwestycji w nieruchomosci
poprzez szczegélowa analize roznych aspektéw potencjalnej transakeji (K. Brzozowska,
2011).

Zarzadzanie ryzykiem inwestycyjnym na rynku mieszkaniowym to wielowymia-
rowy proces obejmujacy réznorodne strategie majace na celu minimalizacjg¢ poten-
cjalnych zagrozen i zwigkszenie szans na zyskowno$¢ inwestycji. Dzieki tym strate-
giom inwestorzy moga elastycznie reagowac na zmieniajgce si¢ warunki rynkowe,
minimalizowa¢ potencjalne straty i maksymalizowaé zwroty z inwestycji.
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Rozdziat 9
Standardy energooszczednosci
w budownictwie mieszkaniowym

Aneta Kempista, Elzbieta Gotabeska

9.1. Przestanki zrownowazonego
budownictwa mieszkaniowego

Rozwdj rynku nieruchomosci, a w szczegélnosci budownictwa mieszkaniowego jest
zjawiskiem korzystnym dla wzrostu poziomu zycia ludnosci, jednak nie jest pozba-
wiony negatywnego wplywu na stan $rodowiska naturalnego. Gwaltowna urbaniza-
cja ukierunkowana na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych bez watpienia wptywa
na nie niekorzystnie. Nalezy pamigta¢, ze ziemia to ograniczone dobro, ktére nie
zwieksza swojej powierzchni. Na uwage zastuguje fakt, ze w 2021 r. tylko na cele nie-
rolne i niele$ne zostalo wylaczone 6,5 ha tych gruntéw. Jak wynika z rys. 9.1, zwigk-
szajg si¢ tereny osiedlowe — w 2000 r. bylo to 38,7%, natomiast w 2021 juz 46,9%.

100%
90% —16,6— —ly0—
80% —— =105 6
70% —— 050, | |T| 8%
60% ————cocali3ce 23 5'
0.0
50% s L
40% P
30%
20% 3\8:7 47,0 46,9
10%
0%
2000 2010 2021
N\ ha tereny osiedlowe ([TT]T] na tereny przemystowe

pod drogi i szlaki komunikacyjne E===5 pod uzytki kopalne == nainne cele
RYS. 9.1. Struktura gruntéw rolnych i lesnych wylaczonych na cele nierolne i nielesne

7RODEO: Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, Ministerstwo Klimatu i Srodowiska, GUS.
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Wymagania unijne promujace wdrozenie zasad ochrony srodowiska we wszystkich
sektorach gospodarki, w tym w budownictwie, realizuja model eliminacji surowcow
nieodnawialnych, a w szczegolnosci wegla, gazu ziemnego i ropy naftowej, wykorzy-
stywanych do produkcji energii, ktory zaklada zastgpienie ich energia z elektrowni
jadrowych oraz odnawialng energia pochodzacg z wiatru, stonica i wody. Wedlug
Eurostatu w 2021 r. wydobycie wegla kamiennego wéréd krajéw UE miato miejsce
jedynie w Polsce (96,2% ogolnego wydobycia w UE) i Czechach (3,8%).

Konieczny jest zatem wzrost poziomu $wiadomosci czlowieka ukierunko-
wany na koniecznos$¢ wdrozenia zasad zrownowazonego rozwoju w tym sektorze.
Problematyka dotyczaca wykorzystania zielonej energii w szeroko rozumianej gospo-
darce, w tym w gospodarce nieruchomosciami mieszkaniowymi, jest w zaistnialej
sytuacji niezwykle wazna, a stosowanie rozwigzan ekologicznych w budownictwie
mieszkaniowym jest juz nie tylko moda, lecz takze wrecz obowigzkiem. Idea zréwno-
wazonego rozwoju zostata rozpowszechniona przez ONZ (United Nations Conference
on Environment & Development, UNCED) w 1992 r. w Rio de Janeiro. Podczas tego
Szczytu Ziemi przyjeto zasady zawarte w ,,Globalnym Programie Dzialan - Agenda 21”
(J. Zuchowski, M. Zuchowska-Grzywacz, 2018). Idea trwalo$ci ma stuzy¢ zaréwno
ochronie zasobow przyrodniczych, jak i zapewnieniu odpornego na kryzysy rozwoju
gospodarczego.

Rozwazajac wdrozenie rozwigzan ekologicznych, trzeba mie¢ na uwadze,
ze na rynku nieruchomosci wystepuja budynki, ktére powstaly dawno, a ich stan
techniczny, rozwigzania technologiczne czy sposob ogrzewania nie spelniajg obec-
nie obowiazujacych standardéw. Takie obiekty nalezy poddawa¢ termomodernizaciji,
ktora polega nie tylko na ociepleniu budynku, lecz takze wymianie stolarki okien-
nej czy zmianie sposobu ogrzewania. Inna sytuacja jest w przypadku nowo budowa-
nych doméw i mieszkan. Na etapie projektowania i budowy mozna zastosowa¢ nowo-
czesne technologie spelniajace wymogi, cho¢ nalezy si¢ liczy¢ z wigkszym kosztem,
ktdry czesto dla inwestora stanowi bariere. Wzgledy ekologiczne maja jednak prze-
wage nad wzgledami ekonomicznymi, a nawet mozna postawic hipoteze, ze wzajem-
nie si¢ uzupelniajga, szczegdlnie w kontekscie ogrzewania budynkoéw.

Wazne jest, by spalanie paliw nie emitowato szkodliwych substancji lub by ich emi-
sja byla mozliwie jak najmniejsza. Jednak konieczne jest rdwniez zapewnienie szczelno-
$ci budynku, dzigki czemu straty energii zachodzg w minimalnym stopniu. Realizacja
tych warunkéw powoduje, Ze szeroko pojety system ogrzewania pozyskuje cieplo
w neutralny dla $rodowiska sposob oraz przyczynia si¢ do znacznych oszczednosci
(E. Golgbeska, A. Harasimowicz, 2023). Coraz powszechniejsze staja si¢ realizacje
wykorzystujace energie solarna, energie wiatru, pompy ciepta czy wreszcie naturalne
materialy budowlane, dzigki czemu budynki sg bardziej przyjazne dla srodowiska.

Ekotrendy w budownictwie mieszkaniowym wynikajg z jednej strony z oczekiwan
potencjalnych nabywcéw, ktorzy chcg mieszkaé w przyjaznych srodowisku domach,
a z drugiej z otoczenia legislacyjnego, ktdre implementuje przepisy obligujace firmy
deweloperskie i wykonawcze do stosowania okreslonych standardéw w tym zakre-
sie. W ten trend wpisuja si¢ dzialania deweloperéw i inwestoréw indywidualnych
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podnoszace standard energooszczednosci budynkow w trakcie procesu budowy,
jak réwniez ich pdzniejszej eksploatacji (E. Golabeska, A. Harasimowicz, 2023). Taki
trend okresla si¢ jako budownictwo zréwnowazone.

TABELA 9. Rozwigzania ekologiczne w budownictwie zréwnowazonym

Rozwiazania ekologiczne Efekt
Stosowanie rozwigzan energooszczednych Ekologiczny sposdb pozyskiwania taniej energii,
i OZE w celu pozyskiwania energii elektrycznej, nieszkodzacej $rodowisku

ciepta oraz cieptej wody, np. instalowanie paneli
fotowoltaicznych na dachach

Jasne pokrycia dachéw Mniejsze nagrzewanie budynkéw latem,
co przektada sie na oszczednosci wynikajace
z mniejszego zuzycia pradu do ich chtodzenia

Projektowanie terenéw zielonych wokét Ograniczenie ,przegrzania Srodowiska”
zabudowy, stosowanie nasadzer roslinnych
przy wjazdach do garazy oraz $mietnikach

i przystankach

Stosowanie systemu retencji wody opadowej Zmniejszenie zuzycia wody
stuzacej do podlewania roslin, mycia

samochodéw etc.

Wprowadzanie na elewacjach budynkéw instalacji | Zmniejszenie emisji dwutlenku wegla
pochfaniajacych dwutlenek wegla do atmosfery

Instalowanie na osiedlach mieszkaniowych stacji | Zmniejszenie emisji spalin
do tadowania samochodéw elektrycznych

Wyposazanie mieszkan i doméw w inteligentne Oszczedno$¢ energii
systemy zarzadzania, ktére steruja m.in.
os$wietleniem, multimediami, ogrzewaniem

Stosowanie energooszczednego o$wietlenia Oszczedno$¢ energii

7RODtO: Opracowanie wtasne.

Rozwigzania ekologiczne w budownictwie mieszkaniowym coraz czesciej doty-
czg zastosowania odnawialnych zrédet energii, co niesie ze soba wiele pozytywnych
aspektow srodowiskowych, zaréwno w kategoriach lokalnych, regionalnych i krajo-
wych, jak i - co najwazniejsze — w wymiarze globalnym. Korzystny wptyw stosowa-
nia odnawialnych Zrédet energii mozna rozpatrywaé w trzech plaszczyznach: cigglego
zrownowazonego rozwoju, ochrony srodowiska i zasobéw naturalnych oraz ponad-
czasowego niewyczerpalnego charakteru wykorzystywanego surowca pozyskiwanego
minimalnymi kosztami eksploatacji (E. Golgbeska, 2010a).

Zrodta energii odnawialnej przyciggaja coraz wieksza uwage nie tylko z powodu
cigglego kurczenia si¢ zasobéw konwencjonalnych nosnikéw energii, lecz takze
ze wzgledow ekologicznych. W $wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, iz przy obecnych
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perspektywach rozwoju technologicznego i niewatpliwie pozytywnych aspektach,
jakimi sg ekologia i ekonomia przejawiajaca si¢ oszczednoscig niekonwencjonalnych
zrodel energii, przejscie na ten system okazuje sie nieuniknione, ale tez oplacalne.

Korzysci dla inwestoréw wynikajace z zastosowania niekonwencjonalnych Zrédet
energii mozna podzieli¢ na bezposrednie i posrednie. Wérod tych pierwszych na pewno
najwazniejsze s3 oszczednosci zwiazane z redukcja zuzycia energii, surowcédw i mate-
rialéw stosowanych w procesie budowy i modernizacji (projektowanie wyrobéw i ustug
pozwalajacych ograniczy¢ zuzycie zasobow naturalnych). Posrednig korzyscig jest nie-
watpliwie mozliwos¢ uzyskania dogodnych kredytéw lub innych form dofinansowa-
nia inwestycji proekologicznych (instytucje finansujace opieraja swoje decyzje na oce-
nie ryzyka, réwniez zwigzanego z oceng oddziatywania na srodowisko). Sg jeszcze
korzysci nieekonomiczne, do ktérych nalezag wspomniane juz spelnienie oczekiwan
klientéw czy zapewnienie zgodnosci z obowigzujacymi wymaganiami prawnymi,
poprawa stanu $rodowiska naturalnego czy wreszcie mozliwos$¢ stworzenia nowych
miejsc pracy zwigzanych z wdrazaniem i utrzymaniem odnawialnych Zrédet energii
w budownictwie. Decyzja o wdrozeniu systemu OZE w budownictwie mieszkanio-
wym powinna opierac si¢ na odpowiedniej analizie ekonomicznej z uwzglednieniem
aspektow ekologicznych. Analiza kosztéw i korzysci stanowi istotny element przy oce-
nie oplacalnosci przedsiewzigcia (E. Golabeska, A. Harasimowicz, 2023).

Stosowanie rozwigzan ekologicznych w gospodarce nieruchomosciami na pewno
jest bardziej kosztowne niz tradycyjnych na etapie ich instalacji. Niemniej w pozniej-
szym procesie eksploatacji okazuje si¢ czesto tanszg alternatywa, a aspekt ekologiczny
jest bezcenny dla $rodowiska i jego uzytkownikéw.

Wspolczesne budownictwo mieszkaniowe od kilku lat charakteryzuje trend wyko-
rzystywania ekologicznych rozwiazan, ktéry znajduje wsrod inwestoréw coraz wiecej
zwolennikow i bez watpienia zyskuje na sile. Osiedla mieszkaniowe wpisujace sie w ten
trend projektowane sg $wiadomie z wykorzystaniem materiatéw i technologii przyja-
znych $rodowisku naturalnemu. Stosowane rozwigzania maja wyksztalci¢ w miesz-
kancach zachowania proekologiczne oraz zapewni¢ wysoki komfort zycia. Dlatego
coraz wigkszg wage przywiazuje si¢ do budownictwa zréwnowazonego, co powoduje,
ze nowo budowane osiedla sg bardziej przyjazne zaréwno dla ludzi, jak i sSrodowiska.
Ponadto innowacyjne rozwigzania technologiczne i optymalizacje utatwiaja funkcjo-
nowanie w takich obiektach, a przy tym zwigkszajg efektywno$¢ energetyczng budyn-
kéw. Wykorzystanie energii z OZE (np. zastosowanie paneli fotowoltaicznych zasila-
jacych oswietlenie czesci wspdlnych oraz pomp ciepla wspomagajacych ogrzewanie
budynku i ogrzewanie cieptej wody) znacznie wptywa na obnizenie zuzycia energii,
co przeklada si¢ na jej realng oszczednosc.

W budownictwie mieszkaniowym najwieksze korzysci przyniostoby wykorzy-
stanie alternatywnych zrdédet energii do ogrzewania mieszkan, podgrzewania wody;,
jak réwniez wytwarzania energii elektrycznej stuzacej do zasilania sprzetéw gospo-
darstwa domowego oraz o$wietlenia pomieszczen. Dlatego wlasnie tu nalezy szuka¢
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optymalnych rozwigzan. Oszczedno$¢ energii i tym samym stworzenie jej rezerw
wykorzystywanych w trakcie dalszego rozwoju sklaniaja do podjecia rozwazan
na temat efektywnosci energetycznej budynkéw.

Ustawa o efektywnosci energetycznej z 20 maja 2016 r. definiuje efektywnos¢
energetyczng jako stosunek uzyskanej wielkosci efektu uzytkowego danego obiektu,
urzadzenia technicznego lub instalacji, w typowych warunkach ich uzytkowania
lub eksploataciji, do ilo$ci zuzycia energii przez ten obiekt, urzadzenie techniczne badz
instalacje, albo w wyniku wykonanej ustugi niezbednej do uzyskania tego efektu.

W przypadku budynkéw juz istniejacych, ktére nie spelniajg aktualnych stan-
dardéw energetycznych i wymagaja termomodernizacji, przez warto$¢ efektywno-
$ci energetycznej nalezy rozumiec stosunek ilosci energii zuzywanej do ogrzewania
przed modernizacja budynku do ilo$ci energii zuzywanej po jego modernizacji. Mozna
wiec stwierdzi¢, ze efektywnos¢ energetyczna okresla, ile energii mozna zaoszczedzié
poprzez podjecie okreslonych zabiegéw termoizolacyjnych czy zwigkszenie wydajno-
$ci urzadzen grzewczych lub ich ograniczenie, a najlepiej calkowite wyeliminowanie
zbednego zuzycia pradu, gazu i wegla.

Efektywnos¢ energetyczna budynku zalezy od wielu czynnikéw. Najistotniejsze
s3 wlasciwosci termofizyczne materialéw budowlanych, z ktérych budynek jest wyko-
nany. Kluczows role odgrywaja niewatpliwie dach i okna. Duzy wplyw maja tez zasto-
sowane systemy grzewcze, ktdre w znacznym stopniu mogg ograniczy¢ zuzycie energii.
Najlepsze efekty dzialan poprawiajacych efektywnos¢ energetyczng budynkéw osiaga
si¢ w podejsciu kompleksowym - jednocze$nie uszczelniajac budynek poprzez poprawe
izolacji termicznej, jak i instalujac lepsze urzadzenia grzewcze (E. Golabeska, 2019).

Zatem zanim zostanie przeprowadzona termomodernizacja budynku, nalezy
wskaza¢ najwazniejsze zrodla strat energii cieplnej. Wsréd najczesciej wymienianych
znajduja sie (E. Golabeska, A. Harasimowicz, 2023):

e mostki termiczne, ktdre sg najczestszg przyczyna strat ciepla;

e polaczenie stropu ze §cianami, gdzie najczesciej wystepuje mostek termiczny;

e balkony, gdzie uszczelnienie termiczne jest bardzo trudne, a w zdecydowanej
wiekszosci przypadkéw niewykonalne;

e peknigcia $cian wywotane ruchem podtoza;

e okna o sfabej izolacyjnosci termicznej, szczegolnie te usytuowane od strony malo
naslonecznionej;

e nieszczelne okna (niemniej nalezy pamietac, ze wentylacja naturalna - grawita-
cyjna — w domu musi dziata¢);

e okna zle zamontowane (nawet najlepsze okna, jesli sg zle zamontowane, beda
powodowaly straty ciepta przy oscieznicach);

e zlaizolacja fundamentu;

e slabaizolacja $cian (za mala warstwa styropianu lub wetny);

e niestaranne wykonanie termoizolacji budynku;

e zbyt cienka warstwa izolacji stropu nad ostatnig kondygnacja;

e zbyt cienka warstwa izolacji dachu nad poddaszem uzytkowym do celéw miesz-
kalnych i brak jej zabezpieczenia przed kondensacja pary wodne;j.
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Zmniejszenie strat energii cieplnej mozna uzyskac poprzez starannie wykonana
izolacje domu, zmiane sposobu jego wentylacji oraz zmiang sposobu ogrzewania.

Stan techniczny zdecydowanej wigkszosci istniejagcych budynkéw mieszkalnych
niestety nie spelnia wymogdéw energooszczednosci, a zatem bezwzglednie wymaga
termomodernizacji. Zabiegi przeprowadzane standardowo to m.in. poprawa izolacyj-
nosci cieplnej $cian, modernizacja systeméw wentylacji, regularne przeglady i remonty
kotléw centralnego ogrzewania, modernizacja systeméw przygotowania cieplej wody
uzytkowej, wprowadzanie alternatywnych zrodet energii.

Modernizacja istniejacych obiektéw budowlanych powinna by¢ zgodna z zasa-
dami zréwnowazonego rozwoju. Szczegélne znaczenie ma tutaj opracowanie zintegro-
wanego planu oceny, utrzymania i zarzadzania obiektem budowlanym oraz zapew-
nienie efektywnosci energetycznej obiektu, ktére powinno uwzglednia¢ nastepujace
czynniki (M. Broniewicz, 2013):

e redukcje zuzycia energii;

e zastosowanie odnawialnych zrdédet energii (kolektory stoneczne, pompy ciepta,
przydomowe elektrownie wiatrowe i wodne, biopaliwa);

e zainstalowanie w obiekcie nowoczesnych urzadzen pomiarowych monitorujacych
zuzycie energii, gazu oraz ciepta;

e ciaglg analize stopnia zuzycia no$nikéw energetycznych poprzez zastosowanie
wyspecjalizowanych narzedzi informatycznych.

Inng kwestig jest zastosowanie rozwigzan ekologicznych w nowo budowanych
obiektach mieszkaniowych, gdzie na etapie projektowania zdecydowanie tatwiej mozna
uwzgledni¢ nowoczesne rozwigzania technologiczne, ktére beda sprzyjaty ograni-
czeniu zapotrzebowania na energig elektryczng i cieplna. Nalezy zauwazy¢, ze z kaz-
dym rokiem polskie budownictwo mieszkaniowe jest coraz bardziej energooszczedne,
co wynika z ogélno$wiatowych wymogéw stawianych przez Uni¢ Europejska, ale tez
wzrostu §wiadomosci spoleczenstwa, ktdre zaczyna zdawac sobie sprawe z powagi
sytuacji. W przestrzeni publicznej coraz czesciej zaczynajg sie pojawia¢ budynki nisko-
energetyczne, energooszczedne, a nawet pasywne, ktore przez zastosowane rozwia-
zania projektowe i techniczne moga by¢ eksploatowane przy mniejszym niz w przy-
padku tradycyjnego budownictwa zuzyciu energii przeznaczonej do ogrzewania
czy przygotowania ciepltej wody uzytkowe;j.

9.2. Energooszczedne, niskoenergetyczne

| pasywne budynki mieszkalne
Energooszczedny budynek mieszkalny to taki, ktdry charakteryzuje sie specyficzna,
zwartg bryla, zwykle prosta i osadzona na planie prostokata, co wplywa m.in. na elimi-

nacje mostkow termicznych, ktére odpowiadaja za straty ciepla, zawilgocenia wnetrz,
w wyniku czego na Scianach i sufitach powstaje plesn. Nieskomplikowane konstrukcje
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nie narazaja obiektu na zbyt duze straty ciepta. Uzasadnia to zatem, ze budynki energo-
oszczedne maja z reguly dachy jedno- lub dwuspadowe, o jak najmniejszej liczbie
zalaman. Budynki takie charakteryzuja si¢ wlasciwg izolacjg termiczng ogranicza-
jaca straty ciepta. Z uwagi na fakt, ze najwickszy udzial w stratach ciepta majg okna,
wentylacja, $ciany zewnetrzne i dach, to wlasnie te elementy sa kluczowe w ener-
gooszczednych budynkach mieszkalnych. Okna, ramy i oszklenia powinny mie¢
niski wspdlczynnik przenikania ciepla, a maksymalne przeszklenia powinny by¢
usytuowane na poludniowej $cianie budynku. Gwarantem zachowania wlasciwego
komfortu cieplnego w pomieszczeniu jest wlasciwa izolacja okien, drzwi balkono-
wych i zewnetrznych, $cian, dachéw, stropow, stropodachéw oraz podtég na grun-
cie. W budownictwie energooszczgdnym wazny jest tez material, z ktérego obiekt jest
zbudowany. Popularne pod tym wzgledem s3 beton komdrkowy, cegla silikatowa,
technologie szkieletowe czy elementy prefabrykowane, takie jak np. spieniony poli-
styren, ktore charakteryzuja sie doskonalymi parametrami termicznymi, co sprawia,
ze domy spelniajg standardy energooszczednosci. Uzyty material i zastosowana tech-
nologia sprawiaja, ze taki budynek bedzie miat niskie koszty ogrzewania oraz eksplo-
atacji. W domu energooszczgdnym nie stosuje si¢ tradycyjnych zrédet ogrzewania,
ale wykorzystywana jest energia odnawialna. Jednymi z najskuteczniejszych sposo-
béw na zwiekszenie efektywnosci energetycznej domu sg panele fotowoltaiczne, ale
réwniez kolektory sfoneczne czy pompy ciepta. Zapotrzebowanie budynku na ener-
gie elektryczng uzaleznione jest od powierzchni jego zabudowy oraz wymagan ener-
getycznych wyposazenia domu w sprzet AGD i RTV, ktéry réwniez powinien mie¢
parametry o niskim zuzyciu energii. To zapewni odpowiedni bilans energetyczny
pomiedzy energia wyprodukowang z odnawialnych Zrédet energii a jej zuzywaniem
przez zainstalowane sprzety. W ten sposdb mozemy stwierdzi¢, zZe energooszczedny
budynek zapewnia odpowiednie srodowisko do zamieszkania przy minimalnym
zuzyciu i marnotrawstwie energii i maksymalnym jej oszczedzaniu.

Niewatpliwie budowa domu energooszczednego jest bardziej kosztowna niz tra-
dycyjnego, jednak w efekcie przynosi oszczednosci w trakcie pdzniejszej eksploata-
cji. Wymierng korzyscig jest oczywiscie ochrona srodowiska. Ponadto wprowadzane
przepisy nakladaja obowigzek budowy budynkéw przynajmniej wlasnie takich.

Od ponad 20 lat Unia Europejska popularyzuje ide¢ energooszczednego budownic-
twa. W 2002 r. uchwalono dyrektywe 2002/91/EC w sprawie charakterystyk energe-
tycznych budynkéw. Wtedy tez sformulowano zalozenia tzw. 3 x 20 - redukcji zuzy-
cia energii 0 20%, redukcji emisji dwutlenku wegla o 20% i zwigkszenie ilo$ci ener-
gii z OZE w miksie energetycznym do 20%. Zalozenia te wprowadzane sg na réznym
poziomie legislacji europejskiej, a takze — w konsekwencji - w regulacjach krajowych.
Wynikiem tych krajowych regulacji sg zmieniane co cztery lata tzw. wytyczne tech-
nologiczne. Ostatni taki dokument w naszym kraju powstal w roku 2021 (WT 2021).

Bardziej ekologiczny jest budynek niskoenergetyczny, ktory cechuje nizsze niz
w przypadku tradycyjnego budownictwa zapotrzebowanie na ciepto. Uwaza sie,
ze jezeli budynek jest wykonany ze staranno$ciag w zakresie ograniczenia Iacznej
emisji gazow cieplarnianych, tzn. emituje ich przynajmniej o 20% mniej niz taki sam
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budynek, ale wykonany w technologiach uznanych za typowe, to moze by¢ nazywany
niskoenergetycznym. Budynek energooszczedny stwarza komfortowe warunki zycia
wewnatrz mieszkania przy jak najmniejszym zuzyciu energii, maksymalizujac efek-
tywno$¢ wykorzystania zasobow. Srodki majace na celu uczynienie budynku energo-
oszczednym obejmuja caly cykl jego zycia: sam proces budowy, przejscie do cyklu
utrzymania ruchu i fazy rozbiérki budynku. Budynek energooszczedny zapewnia
pelna funkcjonalnos¢ i komfort cieplny takze dla jego mieszkancéw. W obliczu ros-
nacych kosztow energii i zblizajacego si¢ kryzysu energetycznego potrzeba zapewnie-
nia energooszczgdnych projektéw budynkow staje si¢ coraz wazniejsza. Rdwnowaza
one wszystkie aspekty zuzycia energii w budynku, zapewniajac zoptymalizowang
kombinacje strategii projektowania pasywnej energii stonecznej, energooszczgdnego
sprzetu i odnawialnych Zrédet energii.

Zgodnie z definicjg Krajowego planu majacego na celu zwigkszenie liczby budyn-
kéw o niskim zuzyciu energii przez taki budynek nalezy rozumiec ten, ktdry spetnia
wymogi zwigzane z oszczednoscia energii i izolacyjnoscia cieplng zawarte w przepisach
techniczno-budowlanych, o ktérych mowa ustawie z 7 lipca 1994 r. - Prawo budow-
lane oraz zalaczniku nr 2 do Rozporzadzenia ministra infrastruktury z 12 kwiet-
nia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie.

Dazenie do jak najmniejszego poziomu zuzywania energii w trakcie eksploatacji
domu lub mieszkania prowadzi do stopniowego przechodzenia budownictwa mieszka-
niowego z tradycyjnego przez energooszczedne i niskoenergetyczne az do pasywnego.

Pasywny budynek mieszkalny to taki, ktérego idea opiera si¢ na pieciu zasadach
zapewniajacych optymalng temperature, komfortowe powietrze we wnetrzu, mini-
malne zuzycie energii oraz redukcje hatasu. Te zasady to:

e wlasciwa izolacja termiczna polegajaca na bardzo dobrym ociepleniu $cian, dachu,
podldg, okna i drzwi, ktéra minimalizuje straty ciepla z wnetrza na zewnatrz;

e efektywna wentylacja mechaniczna z odzyskiem ciepta, ktéra dostarcza $wieze
powietrze, a jednocze$nie odzyskuje ciepto z wywiewanego powietrza;

e zastosowanie okien wyposazonych w specjalne warstwy o niskiej emisji, ktore
minimalizujg straty ciepla i jednoczes$nie pozwalaja na dostep do naturalnego
Swiatla;

e wykorzystanie termicznej masy, takiej jak beton lub cegla, ktére magazynuja cie-
plo i chtéd, co pomaga w utrzymaniu stabilnej temperatury wewnatrz budynku;

e uwzglednienie wlasciwej (optymalnej) orientacji budynku wzgledem stron $wiata,
ktora pozwala na maksymalne wykorzystanie energii stonecznej, np. poprzez
umieszczenie duzych okien na stronie poludniowej.

Dom pasywny to standard budownictwa prawdziwie energooszczednego, wygod-
nego, a jednocze$nie niedrogiego. To nie marka, ale sprawdzona koncepcja konstruk-
cyjna, ktéra moze zastosowac kazdy i wszedzie. Jednak domy pasywne to co$ wiecej
niz tylko budynki niskoenergetyczne:
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e pozwalajg na oszczednos¢ energii zwigzana z ogrzewaniem i chfodzeniem pomiesz-
czen az do 90% w poréwnaniu z typowymi budynkami i ponad 75% w poréwna-
niu ze $rednimi nowymi budynkami. Domy pasywne zuzywaja mniej niz 1,51
oleju lub 1,5 m’ gazu do ogrzania metra kwadratowego powierzchni mieszkalnej
w ciggu roku - znacznie mniej niz zwykle budynki ,,niskoenergetyczne”. Wykazano
ogromne oszczednosci energii w cieptym klimacie, gdzie typowe budynki réwniez
wymagaja aktywnego chlodzenia;

o efektywnie wykorzystuja Stonce, wewnetrzne zZrodla ciepla i odzysk ciepta, dzigki
czemu konwencjonalne systemy grzewcze staja si¢ niepotrzebne nawet podczas
najmrozniejszych zim. W cieplejszych miesigcach domy pasywne korzystaja z tech-
nik pasywnego chlodzenia, takich jak strategiczne cieniowanie, aby zapewnic¢
komfortowy chiod.

Domy pasywne sa chwalone za wysoki poziom komfortu, jaki oferujg. Temperatury
powierzchni wewnetrznych niewiele sie r6znig od temperatur powietrza w pomiesz-
czeniach nawet w obliczu ekstremalnych temperatur zewnetrznych. Specjalne okna
i przegroda budynku skladajaca si¢ z dobrze izolowanego dachu i ptyty podlogowej
oraz dobrze izolowanych $cian zewnetrznych zatrzymuja pozadane ciepto w domu —
lub niepozadane cieplo na zewnatrz. System wentylacji niezauwazalnie dostarcza
stale §wieze powietrze, zapewniajac doskonalg jakos¢ powietrza bez nieprzyjemnych
przeciaggéw. Wysoce wydajny rekuperator pozwala na ponowne wykorzystanie ciepta
zawartego w powietrzu wywiewanym.

Po pierwsze, pasywny dom powinien charakteryzowac si¢ dobrg izolacja $cian, pod-
t6g i dachow, ktdra zapobiega powstawaniu mostkow termicznych. Wowczas w miesz-
kaniu utrzymuje si¢ optymalna temperatura bez koniecznosci obfitego ogrzewania badz
chlodzenia. Po drugie, izolacja powinna by¢ wykonana w sposéb staranny z wysokiej
jakos$ci materialéw. Nie dochodzi wéwczas do zbednej wymiany energii z otoczeniem
zewnetrznym. Po trzecie, wysokiej jakosci okna i drzwi powinny mie¢ niskg przeni-
kalno$¢ ciepta, co zapobiega jego zbednej utracie z mieszkania. Ponadto w domach
pasywnych czesto stosuje sie duze przeszklenia ukierunkowane na strone potudniows.
Po czwarte, konstrukcja powinna by¢ na tyle hermetyczna, aby maksymalnie ograni-
czy¢ niekontrolowany przeplyw powietrza i straty ciepta. Wreszcie, po piate, nalezy
zastosowac wentylacje mechaniczng z odzyskiem ciepta ze zuzytego powietrza, kieru-
jaca je do $wiezego powietrza. Minimalizuje to straty energii oraz dobra jakos¢ powie-
trza we wnetrzu.

Jak wigc wida¢, idea budynku pasywnego skupia si¢ przede wszystkim na poprawie
parametrow element6w i zastosowanych w nim systemoéw. Domy takie wykorzystuja
energie z promieniowania stfonecznego w sposéb pasywny, czyli biernie, bez wykorzy-
stania aktywnych rozwigzan instalacyjnych. Kluczowe jest jednak to, Ze w domach
pasywnych wraz z redukcja zuzycia no$nikéw energii (pradu, oleju opalowego, gazu)
zmniejszeniu ulega emisja zanieczyszczen do atmosfery.

W $wietle powyzszego budynki mieszkalne mozna sklasyfikowa¢ wedtug zuzy-
cia energii oraz klas energochlonnosci (rys. 9.2).
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RYS.9.2. Klasy energochtonnosci budynkéw

7RODLO: Opracowanie wiasne.

Istnieje tez parametr klasyfikujacy domy wedtug ich standardéw energo-
oszczednosci, ktory odnosi sie do zrodet energii wykorzystywanych do ogrzewania.
Wspolczynnik EP oznacza ilo$¢ energii nieodnawialnej, jaka budynek moze pozy-
skiwa¢ z nieodnawialnych surowcéw energetycznych, czyli energii zawartej w pali-
wach i noénikach takich jak wegiel, gaz czy ropa naftowa. Wskaznik EP dotyczy 1 m’
powierzchni uzytkowej podanej w kWh/(m® /rok). Wspétczynnik ten zostal przyjety
w warunkach technicznych obowigzujacych w Polsce od 2014 r. jako kryterium okres-
lajace standardy. W odniesieniu do budynkéw jednorodzinnych jego warto$¢ moze
wynosi¢ maksymalnie 120 kWh/(m*/rok). Od 2017 r. moze on wynosi¢ maksymalnie
95 kWh/(m®*/rok), a od 2021 r. wskaznik EP nie moze przekroczy¢ 70 kWh/(m®/rok).

TABELA 9.2. Czgstkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby ogrzewania, wentylacji oraz przygo-
towania cieptej wody uzytkowej

Czastkowe wartosci wskaznika EP na potrzeby ogrzewania,
Lp. Rodzaj budynku wentylacji i przygotowania cieptej wody EP,,,,, [kWh/(m?/rok)]

od 1 stycznia 2014 r. | od 1 stycznia 2017r. | od 1 stycznia 2021 r.

1. | Budynek mieszkalny:

jednorodzinny 120 95 70
wielorodzinny 105 85 65

2. | Budynek zamieszkania 95 85 75
zbiorowego

7RGDLO: opracowanie wiasne na podstawie Rozporzadzenie ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, Dz.U. 2022 poz. 1225.
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Zapotrzebowanie na nieodnawialng energie pierwotna budynku jest obecnie kon-
trolowane juz na etapie projektu, w ktérym sg okreslone majace decydujacy wplyw
na wartos$¢ koncowa wspoétczynnika EP - sposdb jego ogrzewania i wentylacji.

Energochlonnos¢ budynku ksztaltuje wiele czynnikéw z zakresu architektury,
budownictwa, inzynierii sanitarnej oraz inzynierii odnawialnych zrédet energii. Zuzycie
energii budynku opisywane jest wieloma parametrami, ktére zaleznie od wzajemnej kon-
figuracji i warunkéw lokalnych ksztaltuja jego zapotrzebowanie na energie. Czynniki
te mozna podzieli¢ na trzy podstawowe grupy zwigzane z: samym budynkiem, jego
wyposazeniem instalacyjnym oraz sposobem eksploatacji budynku i instalacji.

Poréwnujac budownictwo pasywne z budownictwem energooszczednym,
na pewno mozna stwierdzi¢, ze wszystkie domy pasywne sa domami energooszczed-
nymi, ale nie kazdy dom energooszczegdny jest domem pasywnym. W domu pasywnym
zapotrzebowanie na cieplo jest wielokrotnie mniejsze niz w domu energooszczgdnym
(zuzycie energii w domu energooszczednych wynosi 70kWh/m?/rok, a w domu pasyw-
nym nie przekracza 15kWh/m?*/rok). W domu pasywnym zasadniczo nie instaluje sie
zadnych systemoéw grzewczych, a w energooszczednym wykorzystuje sie odnawialne
zrodla energii. W przypadku obydwu rodzajéow doméw usytuowanie powierzchni
przeszklonych wystepuje od strony potudniowej. Podobnie bryly obu rodzajéw budyn-
kow powinny by¢ zwarte (E. Golabeska, A. Harasimowicz, 2023).

9.3. Poziom wykorzystania energii odnawialne;
w budownictwie mieszkaniowym

Ekologiczne i odnawialne no$niki energii stopniowo wypieraja paliwa konwencjonalne,
zyskujac coraz wigkszy udzial w krajowej produkeji energii. W przypadku nierucho-
mosci mieszkaniowych wiele zalezy od prywatnych konsumentéw, przede wszyst-
kim gospodarstw domowych, ktére szukaja oszczednosci na biezacych rachunkach
poprzez zastosowanie ekologicznych instalacji grzewczych lub chcg by¢ chociaz czgs-
ciowo niezalezni od rosngcych cen paliw konwencjonalnych i decyduja si¢ na inwe-
stycje w zrodla przyszlosciowej energii (M. Dombrowicz, T. Zalega, 2012).

Wedtug danych Urzedu Regulacji Energetyki (URE) moc zainstalowana w PV
na koniec 2022 r. wyniosta ponad 12,4 GW, co w poréwnaniu z rokiem 2021 (7,7 GW)
oznaczalo rekordowy przyrost o ponad 4,75 GW nowych mocy (tempo wzrostu rynku
to 61%). Niezwykle szybkie przyrosty mocy PV obserwowane sg w Polsce od roku
2019. Gtéwnym powodem sukcesu byla masowa budowa mikroinstalacji (czyli insta-
lacji o mocy do 50 kW), poczatkowo niemal wylacznie w sektorze gospodarstw domo-
wych. Takze w 2022 r. w mikroinstalacjach prosumenckich zostalo zainstalowanych
prawie 75% wszystkich mocy PV, ale tym razem nie byly to tylko instalacje domowe.
Spory udzial miaty takze instalacje nalezace do firm, montowane na réznego rodzaju
obiektach ustugowych, handlowych czy tez budynkach sakralnych, z ktérych korzy-
stali tzw. autoproducenci.
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W 2022 r. zaszly zjawiska niestuzace rynkowi prokonsumenckiemu, takie jak:
dopflaty do paliw kopalnych, zamrozenie cen energii elektrycznej i odkladanie decy-
zji co do inwestycji remontowych, stagnacja w budownictwie mieszkaniowym, infla-
cja i spadek dochoddéw rozporzadzalnych gospodarstw domowych, spadek liczby roz-
poczynanych inwestycji budowlanych. Pomimo tego i wdrozenia nowego dla rynku
systemu rozliczen net-billing (wedtug wartosci energii pobieranej i oddawanej do sieci)
w roku 2022 zainteresowanie wlasng mikroinstalacjg PV nie spadlo tak, jak mozna
byto sie tego spodziewa¢ (R. Ciula i in., 2023).

Sytuacja dynamicznego wzrostu zainteresowania OZE wynikata z wejscia w zycie,
od drugiego kwartalu 2022 r., systemu rozliczenia net-billing. Dlatego (wobec docho-
dzacych z ,rozpedzonego” rynku sprzecznych informacji) inwestorzy chcieli przyla-
czy¢ swoje instalacje do sieci przed tym terminem. Juz w kolejnych kwartatach mozna
zauwazy¢ wyrazny spadek zainteresowania i duzo mniej mocy zainstalowanej w mikro-
instalacjach PV. Okresem przetomu w podejsciu do prosumeryzmu byl rok 2022.
Bazujgc na danych statystycznych, starano si¢ wyjasni¢, czy wobec wielu nakladajg-
cych si¢ na siebie zdarzen - takich jak wybuch wojny na Ukrainie, wzrost cen energii
oraz obawy o dostawy, jak tez interesy sprzedawcow ,,prostych rozwigzan”, mijajace ter-
miny wdrozenia dyrektywy unijnej o OZE, wreszcie konflikt z narastajgcym monopo-
lem energetycznym - zachowania uczestnikéw rynku mozna traktowac jako racjonalne
czy raczej wynikajace z braku informacji lub braku zaufania do éwczesnie dostepnych
zrodel informacji. Omawiany fenomen obrazuje fakt, ze jedynie w pierwszym kwar-
tale 2022 r. przyrost mocy mikroinstalacji wyniést ponad 1,3 GW. Przez trzy miesigce
zamontowano niemal 152 tys. sztuk instalacji PV o $redniej mocy 8,3 kW. Dziennie
(pierwszy kwartal 2022 r.) montowano w Polsce po ok. 1700 instalacji, co wedlug
danych zebranych przez IEO jest rekordem na skale §wiatowa (tab. 9.3).

TABELA 9.3. Liczba mikroinstalacji montowanych w pierwszym kwartale 2022 r. z najwiekszym
przyrostem mocy

Pierwszy kwartat 2022 r. - najwiekszy przyrost mikroinstalacji PV w Polsce

. . Liczba mikroinstalacji PV
L|czl_)a zemstalowanych Srednia moc mikroinstalacji PV montowanych w trakcie
mikroinstalacji PV . .
jednego dnia
152 817 [szt.] 8,28 kW 1698 [szt ]

7Ropt0: PTPIRE; opracowanie IEQ.

System net-billing (wprowadzany po drugim kwartale 2022 r.) na poczatku wyraz-
nie wplynal na spowolnienie rozwoju inwestycji w mikroinstalacje PV. Natomiast
sumaryczna moc zainstalowana w mikroinstalacjach prosumenckich na koniec tego
roku wyniosta 9,3 GW mocy PV zainstalowanej w Polsce, co oznacza roczny wzrost
(po stronie pradu stalego, czyli w panelach PV) o ponad 3,2 GW w relacji rok nastepny
do roku poprzedniego.
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System net-billing nieco spowolnil rozwdj instalacji prosumenckich, gléwnie z uwagi
na konieczno$¢ nauczenia si¢ nowych zasad przez instalatoréw, prosumentdw, a takze
przez banki i instytucje finansujace. Ale dat tez bodzce do lepszego wymiarowania
(doboru) instalacji oraz inwestycji w dodatkowe urzadzenia, ktére beda mogty wykorzy-
sta¢ nadwyzki energii i zwigkszy¢ autokonsumpcje. Niewykorzystane na biezaco nad-
wyzki do zagospodarowania bardzo dokladnie wida¢ na ponizszym wykresie (rys. 9.3).
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RYS.9.3. Generacja energii elektrycznej (wprowadzonej do sieci) z instalacji fotowoltaicznych w Pol-
sce z rozhiciem na prosumentéw i innych wytwércéw energii

7RODt0: ARE; opracowanie |EQ.

Energia elektryczna produkowana w Polsce przez instalacje PV (wprowadzona
do sieci) w wiekszos$ci pochodzi wlasnie od prosumentdw. Stwierdzi¢ mozna propor-
cjonalny wzrost iloéci energii wyprodukowanej w roku 2022 wzgledem roku 2021
oraz analogiczny udzial producentdw tej energii w energii wprowadzanej do sieci.
Laczna produkcja w 2022 r. wyniosta ponad 8 GWh w poréwnaniu z prawie 4 GWh
w roku 2021. Prosumenci wytworzyli 67% energii wyprodukowanej z PV w 2022 r.
i bylo to zblizone do danych z 2021 r. (69%). Réwniez w przypadku calosci zielo-
nej energii prosumenci odgrywaja niebagatelng role, bo w 2022 r. odpowiadali
za az 16% energii wytworzonej ze wszystkich zrédet OZE oraz stanowili 3% catko-
witej energii wygenerowanej w Polsce w ubiegtym roku. Wynika z tego, ze prosu-
menci (w tym gospodarstwa domowe) sag waznym producentem energii odnawialnej.

Mozliwosci wykorzystania przez prosumenta PV energii elektrycznej i ciepta,
w tym magazynowania nadwyzek w formie tych no$nikéw energii, zostaly dostrze-
zone w programie wsparcia prosumentéw ,,M6j Prad” na lata 2022-2024 (wigcej
w ppkt 9.4). Konfiguracje, w jakich moga funkcjonowac instalacje prosumenckie
PV w gospodarstwie domowym, przedstawiono w tabeli 9.4.
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TABELA 9.4. Potrzeby energetyczne prosumentéw PV gospodarstw domowych i Zzrédta ich pokrycia

Potrzeby Zrédta pokrycia zapotrzebowania

Komunalno-bytowe

Ciepta woda uzytkowa Zrédto konwencjonalne

kolektor stoneczny lub pompa ciepta*

magazyn ciepta dla c.w.u.*

Ogrzewanie Zrédto konwencjonalne

pompa ciepta*

magazyn ciepta dla ogrzewania*

Energia elektryczna (profil G) sie¢ 0SD
lokalne Zrédto OZE
magazyn energii elektrycznej

* Zasady net-billing wspierane s3 przez program ,Méj Prad” 4.0 i obecnie 5.0.

7RODLO: Opracowanie wtasne.

Z pewnoscig trudne dla inwestoréw przejscie z systemu rozliczen prosumentow
net-metering na net-billing zostalo powigzane z dodatkowym systemem wsparcia
finansowego. System rozliczen prosumentdéw oraz system taryfowania energii elek-
trycznej (doptaty do taryf grupy ,,G”) powoduja, ze w segmencie mikroinstalacji,
w szczegolnosci dla gospodarstw domowych, ciggle dostepne s3 dotacje. Najwazniejsze
programy to ,,Mdj Prad,” fundusze z regionalnych programéw operacyjnych (RPO)
i programu operacyjnego ,,Infrastruktura i Srodowisko” (POiS) oraz ,,Czyste
Powietrze”. Programy te w réznych okresach fluktuacyjnie wptywaja na rynek i stuzg
jego rozwojowi w wybranych niszach.

9.4. Programy wspierajgce zastosowanie energii odnawialnej
w budynkach mieszkalnych

W nawigzaniu do tego, Ze zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw mieszkalnych w Polsce
to zasoby starsze, ktdre nie spelniajg wymogdéw energooszczednosci i nie sg ekolo-
giczne, nalezy je jak najszybciej dostosowa¢ do nowych przepiséw poprzez zabiegi
termomodernizacyjne, na ktore wlasciciele czesto nie maja pienigdzy. Dlatego poja-
wily sie programy wsparcia dla takich gospodarstw domowych, aby ich mieszkancy
mogli dokona¢ tych modernizacji w wymaganym zakresie. Zanim uzytkownicy takich
domoéw beda mogli pozyska¢ energie ze Zrodet odnawialnych, takich jak: stonce,
powietrze, woda, grunt czy biomasa, ktéra wptywa korzystnie na wskaznik EP, czyli
zastosowac panele solarne, ogniwa fotowoltaiczne, pompy ciepla, piece na pelet,
co obnizy zapotrzebowanie budynku na nieodnawialng energie pierwotna, musza je
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ociepli¢ oraz wymieni¢ okna i drzwi. Niektore programy sa tez skierowane do wlas-
cicieli nowo budowanych obiektéw mieszkaniowych, ktdre zostaty zaprojektowane
jako energooszczedne, niskoenergetyczne czy pasywne.

W tabeli 9.5 zestawiono krajowe narzedzia wsparcia inwestycji w rozwdj budow-
nictwa efektywnego energetycznie oraz wykorzystania odnawialnych Zrédet energii,
w tym dzialan skierowanych do wybranych odbiorcow.

TABELA 9.5. Podziat dostepnosci Srodkow finansowych w ramach poszczegélnych programéw
w podziale na rodzaj budynku, cel dziatania oraz lata wdrazania

Typ budynku Cel dziatania Okres wdrazania
N
0 'S @ =
= > [T = £
: : £ E | tgg|S=2| 8 2
Narzedzia finansowania = N g2es| S28 S <
o e sz | B8 2 il &
=] =} c ?, § =8 9 I N
5] o K= I =) o
-] — cT = v 7} N N
d_". = N [=] = =
= = o (1)
Program ,Czyste Powietrze” X X X X
Program ,Méj Prad” X X X X
Ulga termomodernizacyjna X X X X
,Stop Smog” X X X

7RODLO: Opracowanie wiasne.

Pierwszym ogélnopolskim programem dajacym mozliwos¢ uzyskania dotacji
na termomodernizacj¢ domu jednorodzinnego byt program ,,Czyste Powietrze”
realizowany przez Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.
W jego ramach mozna uzyska¢ dofinansowanie w wysokosci nawet 135 tys. zl, z prze-
znaczeniem nie tylko na ocieplenie budynku czy wymiane starych i nieefektywnych
zrodet ciepla, lecz takze na nowe okna i drzwi.

Program ten polega na dofinansowywaniu prac termomodernizacyjnych i przezna-
czony jest dla wlascicieli i wspotwlascicieli doméw jednorodzinnych lub wydzielonych
w budynkach jednorodzinnych lokali mieszkalnych z wyodrebniona ksiega wieczysta.
Wysokos¢ dotacji wynosi od 40% do 100% kosztéw inwestycji i zalezy od dochodéw
rodziny. Koszty modernizacji, czyli ocieplenie przegrod, wymiana okien, drzwi i bram
garazowych, nie maja limitu kwotowego i s3 dofinansowane w okreslonym procencie
do poniesionych kosztow netto. W sytuacji podstawowego poziomu dofinansowania
moze ona wynies$¢ do 66 tys. zt, dla podwyzszonego poziomu do 99 tys. zl, natomiast
dla najwyzszego poziomu az do 135 tys. zt (tab. 9.7 i 9.8). Srodki te mozna wykorzy-
sta¢ na ogot dzialan ukierunkowanych na oszczedzanie energii, ujetych w progra-
mie. Co wazne, nowa edycja tego programu zaklada mozliwos¢ uzyskania 100-pro-
centowej dotacji na wymiane okien i drzwi, o ile odbywa si¢ ona w ramach glebokiej
termomodernizacji budynku mieszkalnego. Skorzystac z niej moze kazda rodzina,
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w ktérej jedno z malzonkéw ma dochody nie wyzsze niz 135 tys. zl rocznie, a wiec
okolo 11 tys. zt miesigcznie. W praktyce oznacza to, ze ponad 90% polskich rodzin
posiadajacych starsze domy jednorodzinne moze si¢ o nig ubiega¢. Natomiast rodziny
mniej zamozne, w ktérych dochdd na osobe nie przekracza 1090 zI miesiecznie, majg
szans¢ nawet na calo$ciowe dotowanie takiej wymiany. W programie mozna tez uzy-
ska¢ kwote 1200 zt na przeprowadzenie audytu energetycznego.

Od roku 2023 program ,,Czyste Powietrze” kladzie nacisk przede wszystkim
na wymiane okien i drzwi, a takze ocieplanie $cian i stropéw. Wynika to z faktu,
ze to wlasnie niewystarczajgca izolacja termiczna budynku lub jej brak w najwigkszym
stopniu przyczyniajg si¢ do nieefektywnego gospodarowania cieplem, ktére szkodzi
zaréwno $rodowisku, jak i ludziom. Doradcy ds. dotacji dziatajacy w ramach Koalicji
Termomodernizacji stawiajg sobie za cel lokalne wsparcie tych proceséw.

Dofinansowanie obejmuje takze wymiany starych i nieefektywnych zrédet ciepla
na paliwo state na nowoczesne Zrédla ciepta spelniajace najwyzsze normy oraz prze-
prowadzenie niezbednych prac termomodernizacyjnych budynku. Dotacje mozna
przeznaczy¢ na:

e wymiane nieefektywnego Zrédta ciepta na paliwo stale na nowy, efektywny i eko-
logiczny kociol;

e modernizacj¢ instalacji grzewczej;

e ocieplenie budynku;

e wymiang okien i drzwi;

o zakup rekuperacji, czyli wentylacji mechanicznej z odzyskiem ciepla;

e montaz instalacji PV, czyli instalacji fotowoltaicznej (paneli stonecznych).
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TABELA 9.6. Rodzaje dotowanych przedsiewzie¢ oraz maksymalne kwoty dotacji. Cze$¢ I: dla bene-

ficjentéw chcacych skorzystaé z podstawowego poziomu dofinansowania

Lp.

Rodzaj przedsiewzigcia

Przedsiewziecie
nie obejmuje
mikroinstalacji
fotowoltaicznej

Przedsiewziecie
obejmuje
mikroinstalacje
fotowoltaiczna

Przedsiewziecie obejmujace demontaz
nieefektywnego zrodta ciepta na paliwo
state oraz zakup i montaz pompy ciepta typu
powietrze-woda albo gruntowej pompy ciepta
do celow ogrzewania lub ogrzewania i cwu.

Dodatkowo moga by¢ wykonane (dopuszcza sie
wybor wiecej niz jednego elementu z zakresu):

o demontaz oraz zakup i montaz nowej instalacji
centralnego ogrzewania lub cwu (w tym
kolektoréw stonecznych),

® zakup i montaz mikroinstalacji
fotowoltaicznej,

o zakup i montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta,

o zakup i montaz ocieplenia przegréd
budowlanych,

® zakup i montaz okien,

o zakup i montaz drzwi zewnetrznych,

o zakup i montaz bram garazowych (zawiera
réwniez demontaz),

o dokumentacja dotyczaca powyzszego
zakresu:

- audyt energetyczny,
— dokumentacja projektowa,
— ekspertyzy

bez kompleksowej
termomodernizacji:
35 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 z)

z kompleksowa
termomodernizacja:
60 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zf)

bez kompleksowej
termomodernizaciji:
41 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zf)

z kompleksowa
termomodernizacja:
66 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zH)
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Przedsiewziecie
nie obejmuje

Przedsiewziecie
obejmuje

Lp. L ST A mikroinstalacji mikroinstalacje
fotowoltaicznej fotowoltaiczna
2. | Przedsiewziecie obejmujace demontaz bez kompleksowej bez kompleksowej

nieefektywnego Zrodta ciepta na paliwo state
oraz: zakup i montaz innego zrddta ciepta niz
wymienione w pkt 1 (powyzej) wskazanego
w Zataczniku 2 do programu do celéw
ogrzewania lub ogrzewania i cwu albo zakup

i montaz kottowni gazowej w rozumieniu
Zatacznika 2 do programu.

Dodatkowo moga by¢ wykonane (dopuszcza sie
wybor wiecej niz jednego elementu z zakresu):

e demontaz oraz zakup i montaz nowej instalacji
centralnego ogrzewania lub cwu (w tym
kolektoréw stonecznych, pompy ciepta
wytacznie do cwu),

e zakup i montaz mikroinstalacji
fotowoltaicznej,

e zakup i montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta,

o zakup i montaz ocieplenia przegrod
budowlanych,

e zakup i montaz okien,

e zakup i montaz drzwi zewnetrznych,

o zakup i montaz bram garazowych (zawiera
réwniez demontaz),

e dokumentacja dotyczaca powyzszego
zakresu:

- audyt energetyczny,
— dokumentacja projektowa,
— ekspertyzy

termomodernizacji:
25 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 z)

z kompleksowa
termomodernizacja:
50 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zf)

termomodernizacii:
31 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zf)

z kompleksowa
termomodernizacja:
56 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zH)
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Lp.

Rodzaj przedsiewzigcia

Przedsiewziecie
nie obejmuje
mikroinstalacji
fotowoltaicznej

Przedsiewziecie
obejmuje
mikroinstalacje
fotowoltaiczna

Przedsiewziecie nieobejmujace wymiany Zrédta
ciepta na paliwo state na nowe zrodto ciepta,

a obejmujace (dopuszcza sie wybor wiecej niz
jednego elementu z zakresu):

o zakup i montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta,

o zakup i montaz ocieplenia przegréd
budowlanych,

o zakup i montaz okien,
o zakup i montaz drzwi zewnetrznych,

© zakup i montaz bram garazowych (zawiera
réwniez demontaz),

o wykonanie dokumentacji dotyczacej
powyzszego zakresu:

— audytu energetycznego,
— dokumentaciji projektowej,
— ekspertyzy

bez kompleksowej
termomodernizacji:
13 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zt)

z kompleksowa
termomodernizacja:
33 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zf)

nie dotyczy

7RODLO: (NFOSIGW, 2024).
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TABELA97. Rodzaje dotowanych przedsiewzie¢ oraz maksymalne kwoty dotacji. Czesé II: dla bene-
ficjentow chcacych skorzystaé z podwyzszonego poziomu dofinansowania

Lp.

Rodzaj przedsiewziecia

Przedsiewziecie
nie obejmuje
mikroinstalacji
fotowoltaicznej

Przedsiewziecie
obejmuje
mikroinstalacje
fotowoltaiczng

Przedsiewziecie obejmujace demontaz
nieefektywnego Zrédta ciepta na paliwo
state oraz zakup i montaz pompy ciepta typu
powietrze-woda albo gruntowej pompy ciepta
do celow ogrzewania lub ogrzewania i cwu.

Dodatkowo moga by¢ wykonane (dopuszcza sie
wybor wiecej niz jednego elementu z zakresu):

e demontaz oraz zakup i montaz nowej instalacji
centralnego ogrzewania lub cwu (w tym
kolektoréw stonecznych),

e zakup i montaz mikroinstalacji
fotowoltaicznej,

o zakup i montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta,

e zakup i montaz ocieplenia przegréd
budowlanych,

e zakup i montaz okien,
o zakup i montaz drzwi zewnetrznych,

e zakup i montaz bram garazowych (zawiera
réwniez demontaz),

e dokumentacja dotyczaca powyzszego
zakresu:

— audyt energetyczny,
— dokumentacja projektowa,
— ekspertyzy

bez kompleksowej
termomodernizacji:
50 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zf)

z kompleksowa
termomodernizacja:
90 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 z1)

bez kompleksowej
termomodernizaciji:
59 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zt)

z kompleksowa
termomodernizacja:
99 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zH)
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Przedsiewziecie
nie obejmuje

Przedsiewziecie
obejmuje

nieefektywnego zZrodta ciepta na paliwo state
oraz: zakup i montaz innego Zrddta ciepta
niz wymienione w pkt 1 (powyzej) do celow
ogrzewania lub ogrzewania i cwu albo zakup

i montaz kottowni gazowej w rozumieniu
Zatacznika 2a do programu.

Dodatkowo moga by¢ wykonane (dopuszcza sie
wybor wiecej niz jednego elementu z zakresu):

o demontaz oraz zakup i montaz nowej instalacji
centralnego ogrzewania lub cwu (w tym
kolektoréw stonecznych, pompy ciepta
wytacznie do cwu)

o zakup i montaz mikroinstalacji
fotowoltaicznej,

o zakup i montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta,

o zakup i montaz ocieplenia przegréd
budowlanych,

o zakup i montaz okien,
o zakup i montaz drzwi zewnetrznych,

o zakup i montaz bram garazowych (zawiera
réwniez demontaz),

o dokumentacja dotyczaca powyzszego
zakresu:

— audyt energetyczny,
— dokumentacja projektowa,
— ekspertyzy

termomodernizacji:
32 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 z)

z kompleksowa
termomodernizacja:
72 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zt)

Lp- [ e S mikroinstalacji mikroinstalacje
fotowoltaicznej fotowoltaiczna
2. | Przedsiewziecie obejmujace demontaz bez kompleksowej bez kompleksowej

termomodernizacii:
41 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zt)

z kompleksowa
termomodernizacja:
81 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zH)
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ciepta na paliwo state na nowe zrodto ciepta,
a obejmujace (dopuszcza sie wybor wiecej niz
jednego elementu z zakresu):

e zakup i montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta,

e zakup i montaz ocieplenia przegréd
budowlanych,

o zakup i montaz okien,
o zakup i montaz drzwi zewnetrznych,

e zakup i montaz bram garazowych (zawiera
réwniez demontaz),

o wykonanie dokumentacji dotyczacej
powyzszego zakresu:

— audytu energetycznego,
— dokumentaciji projektowej,
— ekspertyzy

termomodernizacji:
25 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 z)

z kompleksowa
termomodernizacja:
48 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zf)

Przedsiewziecie Przedsiewziecie
. L nie obejmuje obejmuje
Lp- L ST A mikroinstalacji mikroinstalacje
fotowoltaicznej fotowoltaiczna
3. | Przedsiewziecie nieobejmujace wymiany Zrodta | bez kompleksowej nie dotyczy

7RODLO: (NFOSIGW, 2024).
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TABELA 9.8. Rodzaje dotowanych przedsiewzie¢ oraz maksymalne kwoty dotacji. Czes¢ lIl: dla bene-
ficjentéw chcacych skorzystaé z najwyzszego poziomu dofinansowania

Lp.

Rodzaj przedsiewziecia

Przedsiewziecie
nie obejmuje
mikroinstalacji
fotowoltaicznej

Przedsiewziecie
obejmuje
mikroinstalacje
fotowoltaiczng

Przedsiewziecie obejmujace demontaz
nieefektywnego zrodta ciepta na paliwo
state oraz zakup i montaz pompy ciepta typu
powietrze-woda albo gruntowej pompy ciepta
do celow ogrzewania lub ogrzewania i cwu.

Dodatkowo moga by¢ wykonane (dopuszcza sie
wybor wiecej niz jednego elementu z zakresu):

e demontaz oraz zakup i montaz nowej instalacji
centralnego ogrzewania lub cwu (w tym
kolektoréw stonecznych),

® zakup i montaz mikroinstalacji
fotowoltaicznej,

o zakup i montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta,

o zakup i montaz ocieplenia przegréd
budowlanych,

o zakup i montaz okien,
o zakup i montaz drzwi zewnetrznych,

© zakup i montaz bram garazowych (zawiera
réwniez demontaz),

o dokumentacja dotyczaca powyzszego
zakresu:

— audyt energetyczny,
— dokumentacja projektowa,
— ekspertyzy

bez kompleksowej
termomodernizacji:
70 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zf)

z kompleksowa
termomodernizacja:
120 tys. zt
(dodatkowo audyt
energetyczny:

1200 zi)

bez kompleksowej
termomodernizaciji:
79 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zt)

z kompleksowa
termomodernizacja:
135 tys. zt
(dodatkowo audyt
energetyczny:

1200 zt)
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Przedsiewziecie
nie obejmuje

Przedsiewziecie
obejmuje

Lp. L ST A mikroinstalacji mikroinstalacje
fotowoltaicznej fotowoltaiczna
2. | Przedsiewziecie obejmujace demontaz bez kompleksowej bez kompleksowej

nieefektywnego Zrodta ciepta na paliwo state
oraz: zakup i montaz innego Zrédta ciepta
niz wymienione w pkt 1 (powyzej) do celow
ogrzewania lub ogrzewania i cwu albo zakup
i montaz kottowni gazowej w rozumieniu
Zatacznika 2b do programu.

Dodatkowo moga by¢ wykonane (dopuszcza sie
wybor wiecej niz jednego elementu z zakresu):

o demontaz oraz zakup i montaz nowej instalacji
centralnego ogrzewania lub cwu (w tym
kolektoréw stonecznych, pompy ciepta
wytacznie do cwu),

e zakup i montaz mikroinstalacji
fotowoltaicznej,

o zakup i montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta,

e zakup i montaz ocieplenia przegréd
budowlanych,

o zakup i montaz okien,
e zakup i montaz drzwi zewnetrznych,

o zakup i montaz bram garazowych (zawiera
rowniez demontaz),

e dokumentacja dotyczaca powyzszego
zakresu:

— audyt energetyczny,
— dokumentacja projektowa,
— ekspertyzy

termomodernizacji:
50 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zt)

z kompleksowa
termomodernizacja:
100 tys. zt
(dodatkowo audyt
energetyczny:

1200 z1)

termomodernizacii:
59 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zt)

z kompleksowa
termomodernizacja:
115 tys. zt
(dodatkowo audyt
energetyczny:

1200 zt)
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Przedsiewziecie
nie obejmuje

Przedsiewziecie
obejmuje

ciepta na paliwo state na nowe zrodto ciepta,
a obejmujace (dopuszcza sie wybor wiecej niz
jednego elementu z zakresu):

o zakup i montaz wentylacji mechanicznej
z odzyskiem ciepta,

o zakup i montaz ocieplenia przegréd
budowlanych,

o zakup i montaz okien,
o zakup i montaz drzwi zewnetrznych,

© zakup i montaz bram garazowych (zawiera
réwniez demontaz),

o wykonanie dokumentacji dotyczacej
powyzszego zakresu:

— audytu energetycznego,
— dokumentaciji projektowej,
— ekspertyzy

termomodernizacji:
40 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zt)

z kompleksowa
termomodernizacja:
70 tys. zt (dodatkowo
audyt energetyczny:
1200 zf)

Lp. L ST A mikroinstalacji mikroinstalacje
fotowoltaicznej fotowoltaiczna
3. | Przedsiewziecie nieobejmujace wymiany Zrédta | bez kompleksowej nie dotyczy

7RODLO: (NFOSIGW, 2024).
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Innym obowigzujacym programem wsparcia, réwniez nastawionym na zwiek-
szenie autokonsumpcji energii, jest zmodyfikowany program ,,M6j Prad”. Oprocz
wsparcia magazynow energii, magazynow ciepla i systemoéw zarzadzania obejmuje
on tez mozliwo$¢ dofinansowania i zakupu oraz montaz technologii komplementar-
nych, takich jak kolektory stoneczne i pompy ciepta. W przypadku tych ostatnich cho-
dzi o pompy powietrze-woda, powietrze-woda o podwyzszonej klasie efektywnosci
energetycznej, powietrze-powietrze, a takze gruntowe pompy ciepta o podwyzszone;j
klasie efektywnosci energetyczne;.

Whioskodawcy, ktérzy moga skorzystac z programu, zostali podzieleni na trzy grupy:
e rozliczajacy si¢ z wyprodukowanej energii elektrycznej w systemie net-billing,

ktérzy dotychczas nie skorzystali z dofinansowania;

e rozliczajacy sie z wyprodukowanej energii elektrycznej w systemie net-metering
(systemie opustéw), ktdrzy nie skorzystali z dofinansowania, ale zdecyduja si¢
na przejscie do rozliczen w systemie net-billing;

e rozliczajacy si¢ z wyprodukowanej energii elektrycznej w systemie net-metering
(systemie opustow), ktdrzy skorzystali z dofinansowania, przeszli na system roz-
liczen net-billing i zglosza do dofinansowania urzadzenie dodatkowe.

Podobnie jak w poprzednich edycjach programu, utrzymany zostat warunek dofi-
nansowania do 50% kosztow kwalifikowanych, a jego realizacja odbywa si¢ w formie
dotacji (grantu). Grantobiorcami (wnioskodawcami) moga by¢ osoby fizyczne wytwa-
rzajace energie elektryczng na wlasne potrzeby, ktore maja zawarta umowe komplek-
sowg (sa strong tej umowy, nie pelnomocnikiem) lub umowe sprzedazy energii regu-
lujaca kwestie zwigzane z wprowadzeniem do sieci wytworzonej energii elektryczne;j.
Do dofinansowania w ramach programu kwalifikowane sg koszty:

e zakupu i montazu mikroinstalacji fotowoltaicznych (panele fotowoltaiczne, inwer-
ter oraz innego niezb¢dnego oprzyrzadowania, przy czym koszt zakupu i mon-
tazu licznika nie jest kosztem kwalifikowanym);

e zakupu i montazu takich urzadzen jak: magazyn energii elektrycznej, magazyn
ciepla lub urzadzenie grzewcze (pompa ciepla), system zarzadzania energia, kolek-
tory sfoneczne w mikroinstalacji.

Wysokos¢ dofinansowania moze wynosi¢ do 50% kosztéw kwalifikowanych, jed-
nak nie wiecej niz:
e 6 tys. zl (tylko grupa 1 i 2 wnioskodawcow) na mikroinstalacje fotowoltaiczna;
e 7tys. zl (grupa 1i2 wnioskodawcow) na mikroinstalacje fotowoltaiczng + urza-
dzenie dodatkowe;
e 3 tys. zl (grupa 3.1 wnioskodawcow) na mikroinstalacje fotowoltaiczng + urza-
dzenie dodatkowe.

Za urzadzenia dodatkowe uznaje sie:
e magazyn ciepla / urzadzenie grzewcze:
— magazyn ciepla: 5 tys. zi,
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— gruntowe pompy ciepla - pompy ciepta grunt/woda, woda/woda: 28,5 tys. zi,
— pompa ciepta powietrze/woda o podwyzszonej klasie efektywnosci energe-
tycznej: 19,4 tys. zl,
— pompa ciepla powietrze/woda: 12,6 tys. zl,
— pompy ciepla typu powietrze/powietrze: 4,4 tys. zk;
e magazyn energii elektrycznej: 16 tys. zl;
e system zarzadzania energiag HEMS/EMS: 3 tys. zk;
e kolektory sfoneczne c.w.u.: 3,5 tys. zt.

Wazne zmiany w programie w poréwnaniu z innymi edycjami polegaja na:

e zmianie wymagan technicznych dla niektérych urzadzen dodatkowych, w tym
dla systemu EMS i HEMS;

e zwigkszeniu liczby wymaganych zalacznikéw m.in. o dokument potwierdzajacy
numer rachunku bankowego, karte produktu / etykiete energetyczna;

e zmianie Zrédla dofinansowania, ktérym teraz bedzie: Program Operacyjny
Infrastruktura i Srodowisko (POIiS 2014-2020 realizowany w ramach Dzialania
1.1 Wspieranie wytwarzania i dystrybucji energii pochodzacej ze Zrédet odna-
wialnych, w ramach poddzialania 1.1.1 Wspieranie inwestycji dotyczacych wytwa-
rzania energii z odnawialnych Zrédet wraz z podlaczeniem tych zrédel do sieci
dystrybucyjnej/przesylowej). Powyzsze oznacza m.in. zmiane tabliczki informa-
cyjnej, jaka bedzie wymagana po otrzymaniu dofinansowania;

e wprowadzeniu dla wybranych wnioskodawcéw koniecznosci dotaczenia doku-
mentu potwierdzajacego otrzymanie dofinansowania z innych $rodkéw publicz-
nych poza programem ,,M6j Prad” (umowa o przyznaniu dofinansowania, decy-
zja o przyznaniu dofinansowania lub inne dokumenty przewidziane w danym
programie).

Kolejnym programem wsparcia przewidzianym w celu dostosowania budyn-
kéw mieszkalnych do wymogoéw ekologicznych i ekonomicznych jest ,,Ulga
termomodernizacyjna”.

Zasady i mozliwosci jej uzyskania okreslone sg w ustawie z 26 lipca 1991 r.
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych oraz w ustawie z 20 listopada 1998 r.
o zryczaltowanym podatku dochodowym od niektérych przychodéw osigganych
przez osoby fizyczne. Ulga termomodernizacyjna obowigzuje od 1 stycznia 2019 r.
Jest instrumentem adresowanym do szerokiej grupy podatnikéw bedacych wlasci-
cielami budynkéw jednorodzinnych. Mozna jg odliczy¢ w zeznaniu podatkowym
od dochodu opodatkowanego wedtug skali podatkowej, dochodu opodatkowanego
podatkiem liniowym lub przychodu podlegajacego opodatkowaniu ryczattem od przy-
chodéw ewidencjonowanych. Kwota odliczenia nie moze jednak przekroczy¢ 53 tys. z1
w odniesieniu do wszystkich realizowanych przedsigwzie¢ termomodernizacyjnych
w budynkach. Z ulgi nie mozna skorzysta¢, jesli budynek nie jest oddany do uzytko-
wania, a nadal pozostaje w trakcie budowy.
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Wydatki na ulge termomodernizacyjng mozna odliczy¢, jesli:

e 53 one wymienione w zalgczniku do rozporzadzenia ministra inwestycji i rozwoju
z 21 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia wykazu rodzajow materiatéw budow-
lanych, urzadzen i ustug zwigzanych z realizacja przedsigwzig¢ termomoderni-
zacyjnych;

e dotycza przedsigwzigcia termomodernizacyjnego, ktére zostanie zakonczone
w okresie trzech kolejnych lat, liczac od konca roku podatkowego, w ktérym
poniesiono pierwszy wydatek;

e faktura jest wystawiona przez podatnika podatku od towaréw i ustug, ktéry
nie korzysta ze zwolnienia od tego podatku;

e nie zostaly sfinansowane (dofinansowane) ze srodkéw Narodowego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej lub wojewddzkich funduszy ochrony
srodowiska i gospodarki wodnej lub zwrdcone w jakiejkolwiek formie;

e nie zaliczono ich do kosztow uzyskania przychodéw lub nie uwzgledniono
ich w zwigzku z korzystaniem z ulg podatkowych zgodnie z Ordynacja podatkows.

Ostatnim programem o podobnym przeznaczeniu jest ,,Stop Smog”. Jego celem
jest ograniczenie emisji zanieczyszczen oraz poprawa jakosci powietrza i efektyw-
nosci energetycznej budynkow poprzez realizacje przedsigwzig¢ niskoemisyjnych
na rzecz najmniej zamoznych gospodarstw domowych w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych, w tym w szczegoélnosci tych, ktérych czlonkami sa osoby majace
prawo do korzystania ze $wiadczen pienigznych na podstawie ustawy z 12 marca
2004 r. o pomocy spolecznej. Program jest skierowany do 0sob dotknigtych zjawiskiem
ubostwa energetycznego zamieszkujacych budynki jednorodzinne. Adresowany jest
do wszystkich gmin, ktére moga wykazac si¢ zig jakoscig powietrza na swoim terenie.

Program ,,Stop Smog” wspiera termomodernizacje, w tym wymianeg badz likwi-
dacje zrodet ciepta w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych. Jest on realizowany
przez gminy, jednak strong porozumienia w imieniu gmin moze by¢ takze powiat,
zwigzek miedzygminny lub zwigzek metropolitalny w wojewodztwie $laskim.

Program ten jest realizowany na podstawie ustawy z dnia 21 listopada 2008 r.
o wspieraniu termomodernizacji i remontdw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkéw, a takze Rozporzadzenia ministra klimatu i srodowiska z 28 grudnia 2020 r.
w sprawie wzoru o$§wiadczenia o $rodkach wlasnych i zasobach majatkowych osoby
sktadajacej wniosek o zawarcie umowy o realizacj¢ przedsiewziec polegajacych na:
e wymianie lub likwidacji wysokoemisyjnych zrédet ciepta na niskoemisyjne;

e termomodernizacji;

e podlaczen do sieci cieplowniczej lub gazowej;

e zapewnieniu budynkom dostepu do energii z instalacji OZE;

e zmniejszeniu zapotrzebowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na ener-
gie dostarczang na potrzeby ich ogrzewania i przygotowania cieplej wody uzyt-
kowej.
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Whioskodawcy w programie ,,Stop Smog” (gmina, zwiazek migdzygminny, powiat,
zwigzek metropolitalny w wojewddztwie §laskim) mogg uzyska¢ do 70% dofinan-
sowania kosztéw inwestycji. Pozostale 30% stanowi ich wktad wlasny. Dzigki temu
mieszkancy gmin polozonych na obszarze, gdzie obowigzuje tzw. uchwala antysmo-
gowa, mogg otrzymac¢ w formie bezzwrotnej dotacji do 100% kosztow przedsiewzie-
cia. Sredni koszt realizacji niskoemisyjnych inwestycji w jednym budynku, a w przy-
padku budynku o dwdch lokalach - w jednym lokalu, nie moze przekroczy¢ 53 tys. zt.

Programy wsparcia funkcjonujace w Polsce, z przeznaczeniem dostosowania nie-
ruchomosci mieszkaniowych do obowiazujacych i przysztych wymogéw ochrony $ro-
dowiska naturalnego, sg skierowane do wlascicieli budynkéow i maja $cisle okreslone
zasady ich przyznawania, a ich wspolnymi mianownikami sg ekonomia i ekologia.
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