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Inwestorzy zainteresowani 
polskim rynkiem
Grupa podmiotów, które chcą inwestować w nierucho-
mości, z  roku na rok się powiększa, ceny nieruchomo-
ści rosną, a  jednocześnie zmniejsza się globalna podaż 
dostępnych produktów. Na tych globalnych trendach 
inwestycyjnych zyskuje Polska, w stronę której spoglą-
da coraz więcej inwestorów. Sprzyjają temu niskie stopy 
procentowe, bardzo dobra sytuacja gospodarcza oraz 
dobre nastroje konsumenckie. W ubiegłym roku łączna 
wartość transakcji inwestycyjnych w  Polsce przekro-
czyła rekordowe 5 mld euro. Pierwszą część tego roku 
również zamknęliśmy z najwyższym wynikiem w historii.

Projekty handlowe numerem 
jeden
Z  najnowszego raportu CBRE „Investment market in 
Poland – Market Outlook HI 2018” wynika, że na liście 
ulubionych projektów inwestycyjnych, podobnie jak 
w poprzednich latach, przodują nieruchomości handlo-
we. Inwestycje o łącznej wartości 1,88 mld euro stano-
wiły ponad 50% całkowitego wolumenu. Jest to wynik 

tylko o  50 mln euro niższy niż w  całym 2017 roku. 
Działalność inwestycyjna w segmencie detalicznym była 
zdominowana przez największą transakcję w historii pol-
skiego rynku – przejęcie 28 centrów handlowych przez 
Griffin RE za rekordową kwotę ok. 1 mld euro. 

W 2018    
może paść rekord na polskim 
rynku nieruchomości
Pierwsze półrocze najaktywniejsze w historii inwestycji  
Przemysław Felicki, Dyrektor w Dziale Rynków Kapitałowych, CBRE

Łączna wartość inwestycji na polskim rynku nieruchomości komercyjnych w  I  półroczu 2018 
roku wyniosła 3,36 mld euro, co oznacza ponad 100% dynamikę r/r. Wielkość rynku po dwóch 
kwartałach br. przekroczyła średnią z ostatnich 5 lat aż o 79%. Ponad połowę zrealizowanych 
inwestycji stanowiły projekty z sektora handlowego, co trzecia dotyczyła rynku nieruchomości 
biurowych, a co ósma branży logistycznej. Aż 98% inwestorów pochodzi z zagranicy, w tym wielu 
z odległych zakątków świata, m.in. z Ameryki i RPA. Eksperci CBRE prognozują, że w 2018 roku 
wartość inwestycji w nieruchomości komercyjne może przekroczyć 6 mld euro i tym samym po-
bić rekordowy pod tym względem ubiegły rok.

Udział sektorów w całkowitej aktywności inwestycyjnej                      
w I półroczu 2018 r. (%)

Pochodzenie inwestorów na rynku nieruchomości komercyjnych        
w I półroczu 2018 r. (%)

Ameryka

Afryka

Europa Centralna 
i Wschodnia

Pozostałe

Europa Zachodnia

Źródło:CBRE „Poland Investment MarketView H1 2018”

Źródło:CBRE „Poland Investment MarketView H1 2018”

Azja

Polska

Biura

Nieruchomości przemysłowe

Powierzchnie Handlowe

Hotele
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Transakcje portfelowe popularne 
w sektorze biurowym
Biura były drugim najatrakcyjniejszym sektorem dla 
inwestorów w  I  połowie br. z  ponad 30% udziałem 
w rynku. Wciąż dominowały transakcje poza Warszawą 
(56%), których udział wzrósł o 13 pp. w porównaniu do 
II półrocza ubiegłego roku. Eksperci CBRE spodziewają 
się, że co najmniej do 2020 roku aktywność inwesty-
cyjna w  stolicy będzie rosnąć, szczególnie w  centrum. 
Podobnie jak w  przypadku sektora detalicznego, na 
rynku inwestycji biurowych dominowały transakcje 
portfelowe, które odpowiadały za 68% całkowitego ob-
rotu. Najważniejszą transakcją było przejęcie TriGranit 
przez Revetas oraz fundusze zarządzane przez Goldman 
Sachs. 

Na rynku logistycznym stabilnie
Chociaż rynek przemysłowy w  Polsce rozwija się dy-
namicznie, a  rejestrowana jest rekordowa podaż, ak-
tywność inwestorów pozostała stabilna w  pierwszych 
kwartałach 2018 roku. Łączne nakłady inwestycyj-
ne o wartości 393 mln euro dały 12% udział w rynku. 
W przeciwieństwie do poprzednich lat, początek roku 
był zdominowany przez pojedyncze transakcje, które 
stanowiły 85% obrotów. Najaktywniejszymi regiona-
mi były Szczecin i  okolice Warszawy, które stanowi-
ły odpowiednio 42% i  35% całkowitego wolumenu 
przemysłowego.

Egzotyczni inwestorzy
Zaangażowanie kapitału krajowego nie przekroczyło 
2% całkowitego obrotu. Egzotyczni inwestorzy m.in. 
z Korei Południowej, Chin, Malezji czy RPA z roku na rok 

powiększają swoją aktywność nad Wisłą. Coraz częściej 
też z zainteresowaniem spoglądają na Polskę podmioty, 
które kiedyś były aktywne, a  i  teraz na nowo planują 
inwestycje. Swoje portfele w  Polsce powiększają tak-
że gracze z  regionu CEE, przede wszystkich z  Czech. 
Niestety, zaangażowanie kapitału krajowego wciąż po-
zostaje niskie i  w  naszej opinii, zapowiadane wprowa-
dzenie przepisów REIT raczej nie zmieni tej sytuacji, 
przede wszystkim ze względu na ograniczenie do pro-
jektów mieszkaniowych.

Podobnie jak w poprzednich 
okresach, zdecydowana 

większość inwestorów pochodzi 
z zagranicy (98%). Dominuje 

amerykański kapitał z 37% 
udziałem w całkowitych 

obrotach. Inwestorzy z Europy 
Zachodniej i Afryki utrzymali 
stałe zaangażowanie (udziały 

odpowiednio na poziomie 27% 
i 19%). Co dziesiąty inwestor 

pochodził z Azji, a 3% aktywności 
dotyczyło inwestorów z Europy 
Środkowo-Wschodniej (głównie 

z Czech). 

CBRE to największa na świecie firma doradcza i  inwestycyjna działająca w sektorze nieruchomości ko-
mercyjnych (pod względem przychodów za rok 2017), klasyfikowana w  rankingach: Fortune 500 oraz 
S&P 500. CBRE, z  siedzibą główną w Los Angeles, zatrudnia ponad 80 000 pracowników (nie wlicza-
jąc firm stowarzyszonych i  partnerskich), obsługuje inwestorów, właścicieli oraz najemców nierucho-
mości w około 450 biurach na całym świecie (nie wliczając firm stowarzyszonych i partnerskich). CBRE 
oferuje szeroki zakres zintegrowanych usług, doradztwo strategiczne w  zakresie inwestycji i  wynaj-
mu, usługi korporacyjne, usługi zarządzania nieruchomościami oraz projektami, administrację firm, 
bankowość hipoteczną, wyceny, usługi deweloperskie, usługi zarządzania inwestycjami oraz usłu-
gi konsultingowe i  analityczne. Zapraszamy do odwiedzenia naszej strony internetowej www.cbre.pl.

Raport CBRE „Investment market in Poland – Market Outlook HI 
2018” jest dostępny pod adresem www.cbre.com

Investment market
in Poland

| C B R E  R e s e a r c hH 1  2 0 1 8  M a r k e t V i e w
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Po co wykonuje się due diligence 
nieruchomości?
Dzięki due diligence możliwe jest ujawnienie poten-
cjalnego ryzyka dla nabywcy zarówno przy kupnie 
działki inwestycyjnej jak i  nieruchomości zabudowa-
nej. Dysponowanie taką wiedzą może być mocną kartą 
przetargową przy negocjacjach. Ocena ryzyka wynika-
jącego z badania może także przesądzić o opłacalności 
danej inwestycji. Inwestor zyskuje świadomość możli-
wości inwestycyjnych i nie straci na kupnie nieruchomo-
ści z  ograniczeniami budowlanymi, planistycznymi czy 
prawnymi. Zaoszczędzi też wiele cennego czasu w pro-
cesie uzyskiwania pozwolenia na budowę, który traci 
wielu inwestorów. Taki ogląd na sprawę daje, więc moż-
liwość uniknięcia nieprzewidzianych sytuacji i kosztów, 
a tym samym szybsze ukończenie procesu inwestycyj-
nego. Minimalizuje także ryzyko ewentualnych zagrożeń 
na planowanej nieruchomości i  nieruchomościach są-
siednich. Poznaje się najsłabszy parametr nieruchomości 
mający wpływ na chłonność działki i inne mankamenty. 
W efekcie znajomość tych wszystkich kwestii powoduje, 
że inwestor - albo świadomie się decyduje na dodatko-
we koszty i zagrożenia, albo podejmuje próby negocjacji, 
albo rezygnuje z zakupu problematycznej nieruchomo-
ści. Koszt poniesiony w procesie due diligence stanowi 
ułamek strat, które ponosi wielu inwestorów w proce-
sie inwestycji budowlanych. Warto pamiętać, że analiza 
due diligence może także przynieść korzystne aspekty. 
Może, bowiem się okazać, że sprzedający zaniżył liczbę 

Kompleksowe  
due diligence nieruchomości
Poznaj nowy Projekt Polish Geodetic Group 
Monika Hołub - Co-owner / CEO Polish Geodetic Group

Artykuł jest wstępem do gazety Geodetic, w której znajdziesz wiele treści napisanych przez spe-
cjalistów zrzeszonych w ramach nowego projektu Polish Geodetic Group dotyczącego due dili-
gence nieruchomości. Analiza due diligence jest jedną z najbardziej kompleksowych i nowocze-
snych metod analitycznych stosowanych przy zakupie nieruchomości i pozwala na kompleksową 
ocenę stanu obecnego i perspektyw rozwoju nabywanej nieruchomości. Błędny jest powszechny 
stereotyp, że analizy due diligence wykonują  tylko prawnicy. Kto zatem ma udział w tego typu 
zleceniach i czym właściwie jest analiza due diligence nieruchomości? 

metrów kwadratowych powierzchni sprzedawanego bu-
dynku i zlecający due diligence może dowiedzieć się, że 
kupuje znacznie więcej niż oferuje sprzedający. Takimi 
informacjami zwykle nie chce się on dzielić ze stroną 
sprzedającą ale wiedza o takich niuansach może wpły-
nąć na zwiększenie opłacalności inwestycji. 

Co wchodzi w zakres due 
diligence nieruchomości?
Generalnie, zakres due diligence uzależniony jest przede 
wszystkim od charakteru inwestycji i  ewentualnych 
zagrożeń, które można przewidzieć. W  zakres due di-
ligence nieruchomości mogą wchodzić między innymi: 
analizy prawne, analizy podatkowe, analizy planistycz-
ne i architektoniczne, wyceny nieruchomości, inwenta-
ryzacje architektoniczne, geodezja prawna i  geodezja 
standardowa, pomiary i  kalkulacje powierzchni, opinie 
geotechniczne i  geologiczne, opinie środowiskowe, 
analizy techniczne instalacji, pośrednictwo w  sprzeda-
ży, asset i  property management, skanning 3D i  inne 
mniej powszechne elementy, które znajdują zastoso-
wanie w  zależności od charakteru inwestycji. Warto 

mieć na względzie, że inny zakres sprawdzenia ma miej-
sce w  przypadku zakupu nieruchomości bez budynku 
i  inny przy nieruchomości zabudowanej. Dodatkowo, 
inne aspekty sprawdza się w przypadku, gdy nierucho-
mość jest objęta miejscowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego a inne, gdy konieczne jest uzyskanie 
warunków zabudowy. Bardziej szczegółowo wszystkie 
te aspekty opisujemy na www.services.geodetic.co/
operaty. 

Kto wykonuje due diligence 
nieruchomości?
Wielu inwestorów błędnie myśli, że analizy due diligen-
ce wykonują prawnicy. Zastanówmy się szybko, czy 
prawnicy mają wiedzę architektoniczną, środowiskową, 
geodezyjną, geotechniczną, która jest niezbędna do 
wykonania różnych czynności przy sprawdzaniu nieru-
chomości? Jest to niemożliwe, tak samo jak geodeta nie 
zna się na analizach finansowych. Due diligence obej-
muje zbyt obszerny zakres, jak na jedną osobę i zawód. 
Dlatego do tego typu zleceń potrzebny jest komplet 
specjalistów z różnymi uprawnieniami. 

Rezerwacja sal:

marketing@ckadn.pl

tel. 22 208 21 12

W A R SZ A W
Y

LO
KALIZACJA

W CENTRUM

8 WIELOFUNKCYJNYCH SAL

OBSZERNE FOYER

PROFESJONALNA OBSŁUGA

NOWOCZESNA POWIERZCHNIA BIUROWA

WYPOSAŻENIE NAJWYŻSZEJ JAKOŚCI

SALE KONFERENCYJNE:  Warszawa, Budynek Atrium Tower, al. Jana Pawła II 25
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Analizy prawne
Analizy podatkowe

Wyceny nieruchomości
Analizy planistyczne

Analizy architektoniczne
Inwentaryzacje architektoniczne
Geodezja prawna i standardowa
Pomiary i kalkulacje powierzchni

Opinie geotechniczne i geologiczne 
Opinie środowiskowe

Analizy techniczne instalacji
Pośrednictwo w sprzedaży

Wsparcie w zarządzaniu nieruchomościami
Skaning 3D

www.services.geodetic.co
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Zdarzały się sytuacje, że duże 
firmy doradcze podzlecały nam 
mały zakres usług due diligence 
nieruchomości dla ich klientów. 

Następnie wymieniały strony 
tytułowe naszych operatów, 

narzucając swoje logotypy 
i sprzedając te opracowania 

klientowi za wielokrotność kwoty. 

Świadczy to o  tym, że rynek usług w zakresie due di-
ligence nieruchomości jest mocno przeszacowany, 
jeśli chodzi o  ceny. Inwestorzy często patrzą na mar-
ki znane na rynku międzynarodowym, a  które bardzo 
często korzystają z  usług lokalnych firm. Wielokrotnie 
widywaliśmy operaty due diligence, których jakość woła 
o pomstę. Operaty, z których nic nie wynikało dla inwe-
stora; operaty, które niosły nieprawdę a które koszto-
wały dziesiątki lub setki tysięcy złotych. W  Internecie 
można również znaleźć bardzo wiele informacji o  due 
diligence nieruchomości, które wprowadzają w  błąd - 
szczególnie w kwestiach weryfikacji danych w Księgach 
Wieczystych. Sugerowanie się takimi radami, może spo-
wodować duże straty finansowe nieświadomych inwe-
storów nieruchomości. 

Nowy projekt Polish Geodetic 
Group
W 2018 roku, jako prezes Polish Geodetic Group posta-
nowiłam zrzeszyć współpracujących z nami od lat świet-
nych w swojej materii specjalistów i stworzyliśmy zespół, 
który jest w  stanie zaoferować rynkowi bezpośrednią 
i  kompleksową obsługę due diligence nieruchomości. 
Co więcej, każdy z członków zespołu wielokrotnie wy-
konywał due diligence ale wyłącznie w zakresie swoich 
kompetencji, często jako podwykonawca wielkich firm 
doradczych. Takie działania dla osoby zlecającej due di-
ligence są znacznie droższe, bo firma, która podzleca ta-
kie usługi musi narzucić marżę dla siebie. W ramach gru-
py zrzeszamy wysoko wykwalifikowanych specjalistów 
z wieloletnim doświadczeniem na rynku nieruchomości 
komercyjnych i  mieszkaniowych działających zarów-
no dla inwestorów polskich jak i  zagranicznych. W ra-
mach zespołu są między innymi: Karol Orzechowski 
- adwokat, Piotr Lewandowski - architekt, Agnieszka 

Sławomirska - Chmarzyńska - asset i  property mana-
ger, Daniel Kaflik – rzeczoznawca majątkowy,  Daniel 
Jeżewski – inżynier ds. instalacji technicznych, Grzegorz 
Pogorzelski – specjalista ds. nieruchomości (pośrednic-
two w  sprzedaży), Rafał Rychlicki – geodezja prawna, 
Filip Ryczywolski – inwentaryzacje architektoniczne, 
pomiary powierzchni i obsługa budów, Adrian Hołub – 
pomiary powierzchni, audyt rent-rolla i podatku od nie-
ruchomości oraz geodezja. Ponadto, dysponujemy także 
specjalistami z zakresu podatków, geologii, geotechniki, 
ochrony środowiska, skaningu, fotogrametrii, pomiarów 
dronami i in. To co najistotniejsze w tym zamyśle to to, 
że większość z tych osób prowadzi swój własny biznes 
od wielu lat i w większości prowadzonych spraw każdy 
z nas angażował się osobiście, co daje szeroki przekrój 
wiedzy w  zakresie różnorodnych problemów. Dzięki 
połączeniu sił daje to bardzo szeroki zakres usług due 
diligence i wyeliminowanie pośredników. Są to praktycy, 
którymi nie zarządza żaden project manager. Zespół ko-
ordynuje się sam a na froncie stoją Karol Orzechowski 
i  Rafał Rychlicki. Zdecydowaliśmy, że żaden pośrednik 
nie wytłumaczy klientom szczegółów lepiej niż my sami. 
Dlatego, na spotkania z  potencjalnymi klientami dele-
gowane są poszczególne osoby, które mają partycypo-
wać w zleceniu. Dzięki temu klient ma na miejscu kom-
pleksową informację o zalecanym przez niego zakresie 
działania i często wstępnie oszacowane koszty. Bardziej 
szczegółowy opis naszego Projektu możesz zobaczyć  na 
wspomnianej wcześniej stronie internetowej. Natomiast 
próbkę wiedzy poszczególnych osób z naszego nowego 
projektu znajdziesz w niniejszym wydaniu Geodetic pod 
postacią indywidualnych artykułów.
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S jak Specjalizacja
Nie jest tajemnicą, że w obecnych czasach bardzo istot-
ną sprawą jest specjalizacja. Nie można być ekspertem 
w każdej dziedzinie. Rynek nieruchomości jest szczegól-
nie zróżnicowany. Obrót nieruchomościami mieszkanio-
wymi różni się zdecydowanie od rynku komercyjnego, 
który to rządzi się zupełnie innymi prawami. Innymi 
kompetencjami będzie musiała wykazać się agencja ob-
sługująca retail a zupełnie innymi powierzchnie magazy-
nowe. Dlatego właśnie tak ważnym kryterium wyboru 
powinna być wiedza o segmencie rynku w jakim poru-
sza się agencja nieruchomości. Często obserwuje się na 
rynku ludzi, którzy nie mając pomysłu na swoje zawodo-
we życie zaczynają zajmować się pośrednictwem nieru-
chomości bez żadnego przeszkolenia. 

D jak Due Diligence
Zakup nieruchomości to często nie tylko sama trans-
akcja, ale również solidne do niej przygotowanie. 
Nieoceniona będzie przy tym współpraca pośrednika 
z ekspertami w różnych dziedzinach: geodetą, architek-
tem, prawnikiem czy też rzeczoznawcą majątkowym. 
Przygotowanie kompleksowego due diligence pozwoli 
uniknąć bolesnych niespodzianek, które nie tylko do-
tkliwie mogą wpłynąć na planowany budżet czy też 
opóźnić proces inwestycyjny ale też dać niepodważalne 

argumenty w  procesie negocjacji zakupu nieruchomo-
ści.  Doświadczony doradca, dbający o interes swojego 
klienta zarekomenduje mu bezwzględnie takie właśnie 
rozwiązanie. 

Dobry pośrednik   
zwiększa wartość sprzedawa-
nej nieruchomości
ABC współpracy z pośrednikiem w obrocie nieruchomościami  
Grzegorz Pogorzelski – właściciel Pogorzelski Nieruchomości, prawnik, pośrednik w obrocie nieruchomościami 

Pośrednictwo w  obrocie nieruchomościami na naszym krajowym rynku przechodzi wyraźną 
ewolucję. Coraz częściej doceniane są mniejsze wyspecjalizowane firmy oraz agenci nieruchomości, 
którzy poprzez swoją działalność wypracowali sobie markę osobistą. Należy zapytać nie o to czy 
warto współpracować z pośrednikiem ale o to jak wybrać tego najbardziej skutecznego. Poniżej 
kilka kryteriów, które warto wziąć pod uwagę.

U jak Umowa
Wybierając agencję, której chcemy zlecić sprzedaż nie-
ruchomości, stajemy przed dylematem wyboru rodzaju 
zawieranej umowy. Na rynku zasadniczo funkcjonują 
dwa główne modele współpracy: umowa zwykła (nazy-
wana często otwartą) oraz ekskluzywna (określana, jako 
umowa z klauzulą wyłączności). Jednym z ważniejszych 
pytań, jakie należy sobie zadać przed zawarciem której-
kolwiek z tych umów jest to, jakie będzie zaangażowanie 
agencji w obu przypadkach. 

Zawierając umowę ekskluzywną, 
możemy wymagać od pośrednika 
szeregu działań marketingowych, 

współpracy z innymi agencjami na 
rynku czy też nieporównywalnie 

większego zaangażowania niż przy 
współpracy w oparciu o umowę 
zwykłą. Statystyki skuteczności 

takiej formy współpracy są 
jednoznaczne, dlatego jest ona 

rekomendowana między innymi 
przez Polską Federację Rynku 

Nieruchomości. 

K jak Kontakty
Chociaż w  dobie internetu mogłoby się wydawać, że 
wszystko łatwo kupimy i sprzedamy za jego pośrednic-
twem, niejednokrotnie klienci trafiają do nas po długiej, 
bezskutecznej próbie sprzedaży lub kupna nierucho-
mości w sieci. Budowane przez lata relacje z klientami, 
inwestorami czy firmami, które mogą stać się stroną 
transakcji, stają się w takiej sytuacji nieocenionym atu-
tem w  ręku pośrednika. Warto przy tej okazji spraw-
dzić, więc referencje potwierdzające nie tylko rzetel-
ność świadczonych usług, ale również skalę dotarcia do 
rynku.

W jak Wiedza
Przy transakcji kupna/sprzedaży nieruchomości nie-
zbędna jest nie tylko wiedza z zakresu rynku nierucho-
mości ale też prawa. Często przedmiotem transakcji 

bywa np. spółka prawa handlowego będąca właścicie-
lem nieruchomości, dlatego pośrednik powinien wyka-
zać się solidną wiedzą również w  tym zakresie. I  o  ile 
na dalszym, zaawansowanym etapie przygotowań do 
transakcji można posiłkować się obszerną analizą praw-
ną wchodzącą np. w  skład due diligence nieruchomo-
ści o tyle na etapie rozpoznania nie powinno to stano-
wić przeszkód w  rozmowie z  potencjalnym klientem. 
Podobnie sprawa ma się np. w przypadku umiejętności 
obliczania dochodu operacyjnego, określenia ryzyka in-
westycji czy znajomość zagadnień podatkowych zwią-
zanych z nieruchomościami. 

N jak Negocjacje
W zależności od wielkości transakcji czy jej złożoności, 
po obu stronach znajduje się mniejszy lub większy ze-
spół specjalistów odpowiedzialnych za prawidłowy jej 
przebieg. Czuwają oni  również nad tym, aby w procesie 
negocjacyjnym osiągnąć jak najlepsze warunki dla strony 
którą reprezentują. Osoba w postaci pośrednika, staje 
się często podmiotem scalającym to grono ekspertów 
i prowadzi negocjacje z drugą stroną. Dlatego tak waż-
ne są jego umiejętności w tym zakresie, solidna wiedza 
i doświadczenie. 

Jeśli nie mamy pewności co do 
kompetencji, sprawdzamy case 

study, jakim może pochwalić 
się osoba, która będzie nas 
reprezentować przed drugą 

stroną transakcji.  Przykładem 
takim może być przeprowadzona  
przeze mnie transakcja sprzedaży 

powierzchni biurowej, gdzie 
w efekcie uzyskałem cenę wyższą 

o ok. 0,25 mln zł  od ceny 
ofertowej. 

Każda transakcja jest inna, każda nieruchomość czy in-
westycja wymaga innego podejścia dlatego różne też 
będą kryteria wyboru agencji pośredniczącej w kupnie/
sprzedaży. Jednak pewne wymagania powinny być nie-
zmienne i cechować każdego pośrednika na rynku nie-
ruchomości: pełne zaangażowanie, odpowiednie kom-
petencje, etyka zawodowa i lojalność względem klienta. 
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Błędne używanie pojęć 
dotyczących granic
W  poprzednim numerze Geodetic widnieje kilkustro-
nicowy artykuł, w  którym w  szczególe wyjaśniam 
pojęcia i  błędne praktyki związane z  granicami nie-
ruchomości. Nie będę ich tu powielał, ale napiszę o gra-
nicach z  innego powodu. Kwestie dotyczące granic 
na Akademiach Inwestora, które prowadzimy od kilku 
lat zawsze rodzą wiele pytań i  spornych dyskusji, dla-
tego podzielę się z  najistotniejszymi spostrzeżeniami 
praktycznymi na ten temat, bo nie wiem czemu wielu 
inwestorów przyjmuje, że mapa otrzymana z  urzędu 
z  czerwonymi pieczątkami to świętość. Mapy urzę-
dowe niosą bardzo wiele błędów, które przekładają 
się na mniejsze lub większe problemy dla inwestorów. 

Kiedy mamy pewność co do 
granic działki?
Wiele działek w  Polsce dalej nie ma ustalonych gra-
nic, dlatego należy sprawdzić pochodzenie i  dokład-
ność punktów granicznych i  w  razie potrzeby zro-
bić okazanie granic. Analizując materiały urzędowe 
(w  tym materiały archiwalne) możemy stwierdzić 
na ile granica wrysowana na mapę jest poprawna. 

Gdzie jest granica  
Twojej nieruchomości?
Współrzędne i atrybuty dokładności położenia                
punktów granicznych działki 
Adrian Hołub - Co-owner Polish Geodetic Group, Geodeta, Inwestor, Wykładowca, Trener, Autor

Jak to możliwe, że jednemu ze starych ale prestiżowych hoteli w miejskiej zabudowie zagraża 
rozbiórka części budynku? Taki jest efekt niesprawdzenia dokładności położenia granicy 
nieruchomości, którą się nabywa. W  tym przypadku do takiego zagrożenia przyczynił się 
potencjalny inwestor zainteresowany sąsiednią nieruchomością i  tym samym wywołał lawinę 
problemów wykazując, że granica jest w innym miejscu niż myśli właściciel hotelu.

Po sprawdzeniu tych 
elementów mamy pewność, 

że granice działki (jej wymiary 
i powierzchnia) nie ulegną zmianie. 

Rekordowe przesunięcie granicy 
nieruchomości w naszej 11-letniej 

działalności to 3 m na terenie 
miasta. 

Już na samej mapie zasadniczej możemy mieć na li-
nii granicy symbol „s” co znaczy, że granica jest spor-
na. Zdarzały nam się również sytuacje, gdy inwestor 
kupił nieruchomość o wymiarach 16x200 m, a w toku 
procedury ustalenia granicy okazało się, że działka 
ma przesunięte granice i  faktyczna szerokość dział-
ki to 13 m. Przy konieczności odsunięcia się budynku 
od granic nieruchomości o 3 lub 4 m powodowało to 
konieczność zaprojektowania frontowej ściany budyn-
ku o  szerokości 7 m lub 5 m, co uniemożliwiło inwe-
stycję, biorąc pod uwagę jeszcze drogę wewnętrzną 
dla wszystkich projektowanych domów. W  przypadku 
inwestycji o  charakterze handlowym w  dużym mie-
ście taka szerokość budynku bardzo ogranicza możli-
wości projektowe budynku i  atrakcyjność inwestycji.  

Atrybuty punktów granicznych
Zgodnie z  odchyleniami, na jakie pozwalają atrybu-
ty punktów granicznych przesunięcia mogą sięgać aż 
3 m. Występuje 6 wartości atrybutu 1 - 0.00-0.10 
m, 2- 0,11-0.30 m, 3 - 0.31-0.60 m, 4 - 0.61-1.50 
m, 4-1.51-3.00 m, 6 - powyżej 3.00 m. Proszę za-
tem przyjąć do świadomości, że to prawo polskie do-
puszcza błąd położenia punktu granicznego wzglę-
dem osnowy aż 3 m, co stanowi szóstą najgorszą 
grupę dokładności położenia punktu granicznego! 

Źródło położenia punktu
Czym innym jest z kolei źródło położenia punktu, gdzie 
przepisy zakładają aż 9 takich źródeł. Mogą one pocho-
dzić z geodezyjnych pomiarów terenowych poprzedzo-
nych lub niepoprzedzonych procedurami. Innym źró-
dłem mogą być pomiary fotogrametryczne - obejmujące 
lub nie obejmujące różne procedury. Kolejnym źródłem 
mogą być zatwierdzone projekty podziału nieruchomości 

lub scalenia i podziału nieruchomości albo zatwierdzo-
ne projekty scalenia lub wymiany gruntów. Następne 
dopuszczalne źródło położenia punktu to ekranowa 
wektoryzacja ewidencyjnej mapy rastrowej z wykorzy-
staniem lub nie wyników geodezyjnych pomiarów tere-
nowych (miar liniowych). Dziewiąte, najmniej dokładne 
źródło to ekranowa wektoryzacja innych niż mapa ewi-
dencyjna opracowań kartograficznych. Jakie jest zatem 
prawdopodobieństwo, że linia wrysowana na mapę ze 
zrobionego wcześniej skanu lub zdjęcia lotniczego jest 
we właściwym miejscu? Linie na mapach kiedyś wryso-
wywane były ręcznie cienkopisami czy rapitografami. 
Zeskanowanie i powiększenie mapy daje możliwość wry-
sowania linii w programie graficznym w kilku co najmniej 
miejscach obok siebie. Pytanie jest - z jakiej skali mapy 
jest robiony skan w celu przejścia na wektorowy układ 
mapy i  drugie pytanie - czy cały układ działek (obręb 
czy część obrębu) nie jest przesunięty o 10-15metrów? 
Który inwestor zatem ryzykuje takie przesunięcia linii?
 

Kto może zweryfikować 
dokładność tych punktów?
 Weryfikacja dokładności atrybutów punktów granicz-
nych leży w zakresie geodety uprawnionego z zakresu 2. 
W przypadku, gdy na podstawie zakupionych z urzędu 
danych okaże się, że granica może być w innym miejscu 
niż myślimy jest kilka trybów działania. Tryb ustalenia 
granicy zależy od otrzymanych informacji i sytuacji i nie 
ma on większego znaczenia, bo w ostateczności geodeta, 
powinien wskazać to samo miejsce punktu granicznego. 
Problem pojawia się, gdy w urzędach nie ma dokumen-
tów służących ustaleniu granicy. Wtedy sprawa może się 
oprzeć o rozgraniczenie sądowe, co trwa zwykle 2-3 lata.

Jakie są korzyści ze sprawdzenia 
granicy działki? 
Inwestor zainteresowany zakupem nieruchomości zy-
skuje możliwość sprawdzenia czy ogrodzenia pokrywają 
się z granicami działki albo czy kupowany budynek czy 
ogrodzenie nie ingeruje w działkę sąsiednią. To pozwala 
zaoszczędzić pieniądze na ewentualne wyburzanie bu-
dynków czy przesuwanie ogrodzeń. Zyskuje się także 
możliwość sprawdzenia czy sąsiad nie wszedł z  ogro-
dzeniem i swoim zagospodarowaniem terenu na działkę, 
którą chce się kupić a tym samym zyskuje się możliwość 
negocjacji przy kupnie działki. Oszczędność czasu i pie-
niędzy na ewentualne rozprawy sądowe z roszczeniami 
do sprzedającego za ewentualnie zawyżone przy sprze-
daży metry kwadratowe to sprawa priorytetowa dla 
każdego z inwestorów a przynajmniej taka powinna być.
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Tytuł do nieruchomości
W omawianym przypadku przedmiotem sprzedaży było 
prawo własności niezabudowanej nieruchomości grun-
towej. W dziale II księgi wieczystej jako właściciel wpi-
sana była osoba fizyczna. Podstawą do jej wpisu była 
zatwierdzona przez sąd ugoda mediacyjna z  klauzulą 
wykonalności, a w rubryce wystawca widniał właściwy 
Sąd Okręgowy. Natomiast, sama umowa mediacyjna 
została zawarta przed mediatorem w  zwykłej formie 
pisemnej, w wyniku postępowania mediacyjnego prze-
prowadzonego na podstawie postanowienia tegoż Sądu 
Okręgowego. Sąd ten, bowiem skierował do mediacji 
sprawę, w  której aktualny sprzedający nieruchomość, 
jak się okazało zasadnie pozywał ówczesnego jej wła-
ściciela o złożenie oświadczenia woli zmierzającego do 
przeniesienia na siebie prawa własności przedmiotowej 
nieruchomości. Skoro zatem jeden sąd zatwierdził po-
stanowieniem ugodę, a  sąd wieczystoksięgowy wpisał 
na tej podstawie sprzedającego, jako jej właściciela, to 
gdzie leży problem?

Podstawa wpisu w KW
Wpis do księgi wieczystej może być dokonany na pod-
stawie dokumentu z podpisem notarialnie poświadczo-
nym, jeżeli przepisy szczególne nie przewidują innej 

Rękojmia „(nie)wiary”   
publicznej ksiąg wieczystych
Forma czynności prawnej w kontekście podstawy wpisu     
do księgi wieczystej 
Karol Orzechowski - Wspólnik w Kaczmarczyk Orzechowski Legal Services

Chyba każdy prawnik zajmujący się na co dzień transakcjami na rynku nieruchomościowym 
spotkał się z  sytuacją, gdy skontaktował się z  nim klient oświadczając, że ma plan nabycia 
nieruchomości, ustalił już wszystkie szczegóły biznesowe z właścicielem, a  do przygotowania 
została jedynie umowa… najlepiej na jutro. Taka sytuacja wielokrotnie przytrafiła się również 
mi. Co jednak, jeśli z lektury odpisu z księgi wieczystej i dokumentów stanowiących podstawę 
wpisu prawa własności wynika, że sprzedający, choć wpisany w odpowiedniej rubryce KW jako 
właściciel, faktycznie właścicielem nie jest?

formy dokumentu. Należy sobie zatem zadać pytanie, 
czy jakikolwiek przepis daje podstawę do dokonania 
wpisu prawa własności nieruchomości na podstawie 
postanowienia sądu zatwierdzającego ugodę zawartą 
przed mediatorem w  ramach postępowania sądowe-
go. Kodeks postępowania cywilnego stanowi, że ugoda 
zawarta przed mediatorem, po jej zatwierdzeniu przez 
sąd, ma moc prawną ugody zawartej przed sądem. 
Natomiast ugoda zawarta przed mediatorem, którą za-
twierdzono przez nadanie jej klauzuli wykonalności, jest 
tytułem wykonawczym, a zatem stanowi narzędzie do 
wyegzekwowania objętych nią praw. 

Kodeks postępowania cywilnego
Jednocześnie kodeks postępowania cywilnego stanowi, 
że powyższa regulacja nie uchybia przepisom o szcze-
gólnej formie czynności prawnej. Innymi słowy, kodeks 
ten stanowi, że jeśli przepisy o formie prawnej nie wska-
zują szczególnych wymagań dla formy prawnej danej 
czynności, w  tym przypadku przeniesienia własności 
nieruchomości, to do wpisu własności wystarczała-
by sama zatwierdzona przez sąd ugoda mediacyjna. 
Czy zatem istnieje przepis szczególny dotyczący formy 
prawnej czynności przenoszących własność nierucho-
mości? Oczywiście tak i możemy go znaleźć w kodeksie 
cywilnym. 

Kodeks cywilny jasno stanowi, 
że umowa zobowiązująca 

do przeniesienia własności 
nieruchomości powinna 

być zawarta w formie aktu 
notarialnego. To samo dotyczy 

umowy przenoszącej własność, 
która zostaje zawarta w celu 

wykonania istniejącego uprzednio 
zobowiązania do przeniesienia 

własności nieruchomości. 

Nieważność przeniesienia 
własności nieruchomości
Skoro więc zatwierdzona przez sąd ugoda mediacyjna 
na podstawie, której dochodzi do przeniesienia prawa 
własności, powinna być zawarta w  formie aktu nota-
rialnego, pozostaje sobie zadać pytanie jaki jest skutek 
zawarcia tej umowy w zwykłej formie pisemnej, choćby 
została zatwierdzona przez właściwy sąd. Kodeks cy-
wilny w omawianej wyżej regulacji nie wskazuje bezpo-
średnio szczególnej sankcji wynikającej z zawarcia umo-
wy przenoszącej własność nieruchomości w  zwykłej 
formie pisemnej. 

Przepisy ogólne o formie 
czynności prawnych
Zastosowanie będą, więc miały przepisy ogólne o  for-
mie czynności prawnych. Wynika z nich, że jeżeli ustawa 
zastrzega dla czynności prawnej inną formę szczególną, 
w tym przypadku formę aktu notarialnego, to czynność 
dokonana bez zachowania tej formy jest nieważna. Co 
istotne, nieważność takiej umowy wynika z mocy prawa 
i istnieje od początku. Ponadto, nie istnieją przepisy, na 
podstawie których mogłoby dojść do konwalidacji, czy-
li wtórnego uznania takiej umowy za ważną. A  zatem, 
w przedmiotowym stanie faktycznym, pomimo istnienia 
w tym zakresie wpisu właściciela w księdze wieczystej 
nie doszło do skutecznego przeniesienia prawa własno-
ści nieruchomości, bowiem umowa stanowiąca podsta-
wę przeniesienia była nieważna z mocy prawa. Jak zatem 
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ma się nieważność umowy przenoszącej własność nie-
ruchomości do istniejącego wpisu nowego właściciela 
w księdze wieczystej, a zatem do rękojmi wiary publicz-
nej ksiąg wieczystych? Czy nabycie od tak ujawnionego 
właściciela będzie skuteczne?

Rękojmia wiary publicznej KW
Ustawa o księgach wieczystych i hipotece stanowi jasno, 
że w razie niezgodności między stanem prawnym nieru-
chomości ujawnionym w księdze wieczystej a rzeczywi-
stym stanem prawnym treść księgi rozstrzyga na korzyść 
tego, kto przez czynność prawną z osobą uprawnioną 
według treści księgi nabył własność. Powyższe, stanowi 
powszechnie znaną w obrocie instytucję rękojmi wiary 
publicznej ksiąg wieczystych. Ta instytucja nie ma jed-
nak charakteru bezwzględnego i sama ustawa wskazuje 
już odstępstwa od tej zasady. Rękojmia wiary publicz-
nej ksiąg wieczystych nie chroni bowiem rozporządzeń 
nieodpłatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzia-
łającego w złej wierze. O ile w przedmiotowej sprawie 
nieruchomość miała być nabyta przez klienta odpłatnie, 
o tyle do dalszej analizy pozostała kwestia czy klient pla-
nujący nabycie nieruchomości w wyżej opisanych oko-
licznościach działa w dobrej czy złej wierze.

Pojęcie złej wiary
Ustawa o księgach wieczystych i hipotece wskazuje jak 
należy rozumieć pojęcie złej wiary. Otóż w złej wierze 
jest ten, kto wie, że treść księgi wieczystej jest nie-
zgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten, kto 
z łatwością mógł się o tym dowiedzieć. Zatem nabycie 
w  dobrej wierze następuje, gdy nabywca nie wie ani 
też nie mógł się z łatwością dowiedzieć o niezgodności 
treści księgi wieczystej z  rzeczywistym stanem praw-
nym. O  ile problematyczne jest udowodnienie komuś 
jego stanu wiedzy, bowiem ten jest zasadniczo nieroz-
poznawalny dla osób trzecich, o  tyle druga przesłan-
ka pozwala przypisać złą wiarę nabywcy, któremu nie 
można udowodnić wiedzy o braku uprawnienia zbywcy, 
ale z okoliczności sprawy wynika, że niezasadne byłoby 
udzielenie mu ochrony z  tytułu rękojmi. O  złej wierze 
nabywcy przesądza zatem niedołożenie przez nabyw-
cę staranności, by „z  łatwością” dowiedzieć się o  nie-
zgodności treści KW z rzeczywistym stanem prawnym. 
O takiej sytuacji możemy mówić w okolicznościach, gdy 
według widocznych przesłanek zachodzą istotne wąt-
pliwości dotyczące legitymacji prawnej sprzedającego. 
W przedmiotowej sprawie, taki właśnie stan rzeczy miał 
miejsce ze względu na możliwość zapoznania się z pod-
stawą wpisu prawa własności w KW, a co za tym idzie 
istniało znaczące ryzyko nieważności umowy sprzedaży 

prawa własności nieruchomości. Jak zatem nie zawieść 
klienta chcącego nabyć taką nieruchomość?

Deal done
Klient, gdy dowiaduje się o takim z pozoru błahym, ale 
poważnym ze względu na konsekwencje zagadnieniu, 
oczami wyobraźni widzi wieloletnie postępowania są-
dowe, a co ważniejsze - widzi nie dochodzącą do skutku 
transakcję. 

Aby skutecznie i szybko 
doprowadzić do zaistnienia 

skutecznie chronionego rękojmią 
wpisu prawa własności na rzecz 
sprzedającego w KW podstawą 
działania jest ustawa o księgach 

wieczystych i hipotece, która 
mówi, że wpis potrzebny do 

usunięcia niezgodności między 
treścią KW a rzeczywistym 

stanem prawnym może nastąpić, 
gdy niezgodność będzie wykazana 

orzeczeniem sądu lub innymi 
odpowiednimi dokumentami. 

Nowa ugoda w formie aktu 
notarialnego
Jaki zatem odpowiedni dokument (bowiem nie jest ce-
lem stron prowadzenie postępowania sądowego) może 
stanowić podstawę usunięcia niezgodności. W  przed-
miotowej sprawie została sporządzona nowa ugoda, tym 
razem w formie aktu notarialnego, między poprzednim 
właścicielem, a aktualnym sprzedającym bezpodstawnie 
wpisanym do księgi wieczystej, na podstawie której do-
szło, do skutecznego tym razem przeniesienia własności 
nieruchomości i  ważnego wpisania sprzedającego jako 
jej właściciela. W efekcie powyższego, klient skutecznie 
nabył nieruchomość i obecnie terminowo realizuje za-
mierzone pierwotnie przedsięwzięcie budowlane. 

Niepotrzebne zużycie energii 
elektrycznej 
W  biurze, które wynajmuje ista Polska niepopraw-
nie działały zarówno wentylacja, jak i  chłodzenie. Bez 
względu na porę roku był duży problem z  osiągnię-
ciem pożądanej, komfortowej temperatury powietrza 
do pracy. Podczas godzin pracy pojawiał się problem 
z  efektywnym utrzymywaniem stałej temperatury. Co 
za tym idzie z powodu niestabilnej pracy instalacji było 
zwiększone zużycie energii elektrycznej. Zapobiegano 
temu na bieżąco, starając się regulować pracę urządzeń 
chłodzących za pomocą sterownika. Natomiast zastana-
wiające było to, jak wygląda praca instalacji w godzinach 
nocnych i  w  weekendy. Mając jedynie comiesięczne 
faktury za energię elektryczną trudno było to ocenić.  

Skąd wziąć dane do analizy? 
Nie można przeprowadzić efektywnej analizy zuży-
cia mediów nie mając odpowiednich danych. Dlatego 
korzystając z  programu MinuteView analizowaliśmy 
dane z  każdego dnia osobno z  częstotliwością godzi-
nową. Następnie zaczęliśmy generować automatyczne 
raporty z  programu w  celu sprawdzania cotygodnio-
wego poziomu zużycia mediów w  odniesieniu do po-
przedniego tygodnia. Skupiając się przede wszystkim 
na energii elektrycznej pobieranej przez urządzenia in-
stalacji chłodzącej otrzymaliśmy następujące wykresy:

Jak oszczędzić  
na zużyciu mediów z Minute-
View? 
ista Polska opisuje studium przypadku swojego biura
Filip Jacyno - Product Manager ista Polska

Powszechna w wielu firmach polityka zrównoważonego rozwoju kładzie coraz większy nacisk na 
optymalizację zużycia mediów – czego oczywiście pochodną są oszczędności widoczne na comie-
sięcznych fakturach, m.in.  za energię elektryczną, czy wodę. Ale jak skutecznie optymalizować 
zużycie mediów, jeśli jedyne dane do dyspozycji, to stany liczników odczytywane raz w miesiącu?
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Efekty analizy
Dopiero mając dokładne dane z  każdego dnia można 
było zobaczyć ciekawą, aczkolwiek kosztowną sytuację. 
Nawet wtedy, kiedy nikogo nie było w biurze pobór ener-
gii elektrycznej nie ustawał. Dalsze analizy potwierdziły 
przypuszczenia pracowników o nieprawidłowym działa-
niu systemu wentylacji i chłodzenia i pozwoliły wynego-
cjować z właścicielem biurowca serwis i naprawę instalacji.

Realne oszczędności
Pomimo tego, że prace związane z  serwisem oraz 
regulacjami wentylacji i  chłodzenia jeszcze nie zo-
stały ostatecznie ukończone, to już można zauwa-
żyć efekty. Porównując kolejny wykres z  wykresem 
sprzed trzech miesięcy widać wyraźne oszczędności: 
754,8 kWh zużycia w  tygodniu  sprzed naprawy vs 
282,8 kWh pod koniec prowadzonych prac nad in-
stalacją - redukcja o  około 63%. Najbardziej jednak 
cieszy fakt znacznego ograniczenia zużycia pobo-
ru energii w godzinach, kiedy nikogo nie ma w biurze. 

Tutaj nastąpiła redukcja z  poziomu 583,1 kWh do 
106 kWh, co dało oszczędność 82%! Teraz nie tyl-
ko w  biurze panują bardziej komfortowe warun-
ki pracy, ale także udało się oszczędzić pienią-
dze co przekłada się na wysokość rachunków, 
które jak się okazało były niepotrzebnie wysokie.
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Operat szacunkowy 
Pierwszym z  istotnych dokumentów jest operat sza-
cunkowy wykonany przez uprawnionego rzeczoznaw-
cę nieruchomości który, szczegółowo opisuje działkę 
i  wskazuje na akty prawne, np. prawa miejscowego, 
które bezpośrednio jej dotyczą. Takie operaty przyspie-
szają pracę, gdyż zawierają uporządkowane wiadomości 
o działce. Ponadto, często są niezbędne do przedłożenia 
w banku przy ubieganiu się o decyzję kredytową.

Plan miejscowy 
W Polsce tylko 30% terenów jest objętych przygotowa-
nymi przez urbanistów miejscowymi planami zagospoda-
rowania przestrzennego (potocznie - Plany Miejscowe), 
które dokładnie określają przeznaczenie terenu i formę 
budynków. Przykładowe parametry to: intensywność 
zabudowy, maksymalna wysokość budynków, liczba 
kondygnacji, minimalna powierzchnia biologicznie czyn-
na, wymagana ilość miejsc parkingowych i wiele innych. 
Plan do analizy chłonności można zamówić w Starostwie 
lub pozyskać z Internetu. W Warszawie obszary objęte 
planami i ich teksty planów zamieszczane są w przejrzy-
stej formie na urzędowej mapie Warszawy. www.mapa.
um.warszawa.pl. 

Gdzie sprawdzać   
możliwości inwestycyjne 
działki?
Niezbędne dokumenty do analiz chłonności terenu                                           
i analiz urbanistycznych  
Piotr Lewandowski, właściciel A8 Architektura, architekt, urbanista, konsultant

Świadomy inwestor powinien znać podstawy wykonywania analiz architektonicznych i urbani-
stycznych, aby zlecić odpowiednie opracowanie i móc je zrozumieć.  Przygotowanie dobrej, rze-
telnej analizy chłonności jest niezwykle trudne ze względu na szereg zagadnień wymagających 
poruszenia. Niekiedy wymaga to też rozbudowanych analiz urbanistycznych. Przeanalizujmy za-
tem, jakie dokumenty są podstawą wykonania analizy chłonności terenu i analizy urbanistycznej 
działki pod inwestycję.

Decyzja o warunkach zabudowy 
Dla pozostałych 70% terenów w Polsce możliwości za-
budowy określa decyzja o  warunkach zabudowy (po-
tocznie – Warunki Zabudowy lub WZ). Decyzja wyda-
wana jest przez Gminę lub zarząd dzielnicy w miastach 
na prawach powiatu. Wydanie takiej decyzji to proces 
rozciągnięty w czasie (kilka miesięcy), gdyż poprzedzony 
jest uzgodnieniami formalnymi oraz szczegółową analizą 
architektoniczno-urbanistyczną. Decyzja o  warunkach 
zabudowy określi zazwyczaj mniej parametrów niż Plan 
Miejscowy m.in.: linie zabudowy, wskaźniki powierzchni, 
szerokość elewacji frontowej, geometrię dachu, mak-
symalną wysokość elewacji, wymagane miejsca parkin-
gowe. Wielu inwestorów nie chce czekać na taką de-
cyzję, a niektórzy zaś podpisują umowę przedwstępną 
ze sprzedającym, a sam zakup działki uzależniają od po-
zytywnie wydanej, prawomocnej decyzji o  warunkach 
zabudowy. 

Przy ubieganiu się o WZ warto 
zaznaczyć to, że wnioskodawca 

nie musi być właścicielem 
nieruchomości oraz to, że na jedną 

działkę można uzyskać WZ na 
inwestycje o różnym charakterze 

i parametrach. 

Analiza Architektoniczno-
Urbanistyczna
Wykonanie takiego opracowania może być częścią 
opracowania analizy chłonności. Wykonując ją należy 
oprzeć się na Ustawie o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym oraz na Rozporządzeniu Ministra 
Infrastruktury w  sprawie sposobu ustalania wymagań 
dotyczących nowej zabudowy i  zagospodarowania te-
renu. Daje to dużą szansę na to, że opracowanie będzie 
zbieżne z analizą urbanistyczną w Gminie. Jednakże na-
leży pamiętać, że analiza urbanistyczna jest zawsze su-
biektywnym opracowaniem. 

Studium 
Jeśli teren nie jest objęty Planem Miejscowym, to 
jest duża szansa, że objęty jest studium uwarunko-
wań i  kierunków zagospodarowania przestrzenne-
go (potocznie - Studium). Ten dokument wskazuje na 

ogólne, najważniejsze wytyczne i ograniczenia dla tere-
nu. Wszystkie decyzje o warunkach zabudowy niezgod-
ne z  nim są indywidualnie analizowane i  opiniowane 
przez Ratusz. Studium nie jest obowiązującym aktem  
prawa miejscowego i wielokrotnie udawało mi się uzy-
skiwać dla klientów lepsze Warunki Zabudowy niż okre-
ślone były w studium.  

Mapy i wyrysy, opinie 
geotechniczne i warunki mediów
Aktualna mapa określa granice działki, istniejące budyn-
ki, sieci podziemne. Wypis i wyrys z  rejestru gruntów 
obrazuje rodzaj gruntów. Opinia geotechniczna okre-
śla nośność gruntu, możliwości posadowienia, poziom 
wody gruntowej, niebezpieczeństwo powodzi. Na jej 
podstawie można oszacować, więc rodzaj i koszty fun-
damentowania.Informacje od gestorów mediów do-
tyczące możliwości zaopatrzenia budynków i  działki 
w: gaz, wodę na cele bytowe i  pożarowe, dostępność 
cieplnej sieci miejskiej, kanalizacji. Ważne jest uzyska-
nie informacji o kolizjach pomiędzy sieciami istniejącymi 
i projektowanymi.

Decyzja lokalizacyjna na wjazd 
Dokument ten potwierdza to, że działka ma dostęp do 
drogi publicznej, co jest niezbędne do funkcjonowania 
budynku. Nie wszystkie z powyżej opisanych z tych do-
kumentów są od razu dostępne, niektóre z nich archi-
tekt otrzymuje od inwestora a o  inne występuje sam. 
Szczegółowa ich analiza  staje się podstawą opracowa-
nia analizy chłonności terenu. Powyżej przedstawiłem 
dokumenty, które należy poddać analizie przy zakupie 
nieruchomości i przy planach związanych z nową zabu-
dową działki. W kolejnym moim artykule omówię czym 
jest sama analiza i jakie elementy powinna zawierać.  
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Zakres analizy chłonności
Zasadniczo taka analiza składa się z części opisowej i czę-
ści rysunkowej. W części opisowej powinna znaleźć się 
m.in. analiza zapisów prawa miejscowego. W najbardziej 
komfortowej sytuacji są to zapisy  Planu Miejscowego 
lub Warunków Zabudowy. Jeśli takie dokumenty są dla 
działki, to z  dużą precyzją można określić potencjalną 
zabudowę. Jeśli nie ma ich to jest trudniej. Posiłkujemy 
się wtedy dokumentem bardziej ogólnym - Studium. 
W przypadku i jego braku, pozostaje analiza zabudowy 
sąsiedniej oraz aktów prawnych będących w opracowa-
niu Gminy. Drugim elementem analizy jest opis słabych 
i mocnych stron działki. Dotyczą możliwości zabudowy, 
przyłączenia mediów, komunikacji, sąsiedniej zabudowy, 
zieleni na działce. Kolejno w analizie muszą znaleźć się 
takie elementy jak: opis proponowanej zabudowy, pod 
kątem optymalnego wykorzystania działki; opis obsługi 
terenu przez infrastrukturę techniczną czy zestawienie 
powierzchni w formie tabeli. Dla inwestora najważniej-
szą powierzchną jest najczęściej PUM (powierzchnia 
użytkowa mieszkań). Często zaś PUU (powierzchnia 
użytkowa usług) lub GLA (gross leasable area - po-
wierzchnia najmu brutto).  My praktykujemy ujmowanie 
w  analizach opis wariantów – jeśli takie są. Np. moż-
na zbadać działkę pod kątem zabudowy jednorodzinnej 
a potem  wielorodzinnej. Porównać zyskowność każdej 

z opcji. Ostatni element to analizy silnych i słabych stron 
działki. Może być w formie tabeli SWOT lub innej. 

Jakiego zakresu rysunków 
oczekiwać? 
Zależy to od czasu i budżetu a także od potrzeb inwe-
stora na tym etapie. W  minimalnym zakresie powinna 
zawierać: schematy analizujące zapisy prawa miejsco-
wego; schematy możliwego zagospodarowania tere-
nu i  propozycję zabudowy działki w  formie bryłowej. 

Analiza chłonności    
działki sukcesem Twojej      
inwestycji
Co zlecić i czego wymagać od Architekta?  
Piotr Lewandowski, właściciel A8 Architektura, architekt, urbanista, konsultant

Każdy inwestor, przed zakupem działki analizuje teren i możliwości zabudowy. Szczegółowość 
takich analiz jest różna. Czasem są to tylko analizy prawne, innym razem uzupełniane analizami 
architektonicznymi, a coraz częściej due diligence o rożnym stopniu szczegółowości. Kupujący 
chce wiedzieć ile maksymalnie na działce można zmieścić mieszkań lub usług oraz znać wszyst-
kie ryzyka związane z nieruchomością. W zależności od potrzeb analizy te bardzo różnią się od 
siebie zarówno zakresem, szczegółowością jak i formą opracowania. Co powinna zawierać dobra 
analiza chłonności? Podzielę się praktyką zawodową naszej pracowni architektonicznej.

Często część rysunkowa może być uzupełniana jest tak-
że o: różne warianty zabudowy; rysunki głównej kon-
dygnacji (np. powtarzalnej przy. mieszkaniach); rysunki 
pozostałych kondygnacji; analizy nasłonecznienia i prze-
słaniania (szczególnie istotne w  przypadku sąsiedztwa 
z  zabudową mieszkaniową); schematyczne przekroje 
budynku; wizualizacje.

Jakich parametrów oczekiwać od 
analizy? 
W analizie urbanistycznej należy oczekiwać w szczegól-
ności odniesień i informacji o poniższych  zagadnieniach: 
wskaźnik wysokości zabudowy, wskaźnik intensywności 
zabudowy; wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej, 
linie na mapie (obowiązujące, nieprzekraczalne i  inne); 
zgodność inwestycji z przeznaczeniem ternu, dojazd do 
inwestycji; w tym dojazd na potrzeby gaszenia pożaru, 
wskaźnik miejsc parkingowych; inne zapisy szczegółowe 
prawa miejscowego oraz przepisy Prawa Budowlanego; 
dostępność wody na potrzeby ppoż.; wyznaczone stre-
fy, np. ochrony konserwatorskiej lub ochrony przed ha-
łasem; istniejącą na działce zabudowę; zieleń na działce, 
ewentualnie cenne drzewa do wycinki; istniejące bu-
dynki, sieci napowietrzne i podziemne; grunty, w szcze-
gólności poziom wody gruntowej; rodzaj przeznaczenia 
gruntów (budowlane, rolne, leśne); sąsiedztwo istniejące 
i możliwe w przyszłości.

Analiza wszystkich opisanych 
tu czynników jest niezwykle 

ważna dla dalszego powodzenia 
inwestycji. Pominięcie lub 

niezrozumienie jednego aspektu 
może mieć katastrofalne skutki dla 

inwestora. 

Pełna, rzetelna  analiza odnosi się do każdego z wymie-
nionych w  tym artykule punktów. W  czytelnej formie 
opisowej i rysunkowej obrazuje ona optymalne i atrak-
cyjne wykorzystanie  terenu wraz z  jego maksymalną 
chłonnością. Decyzja o  tym, czy inwestor chce szcze-
gółowo przeanalizować kupowaną nieruchomość zależy 
wyłącznie od niego. Warto jednak wspomnieć, że wyko-
nanie takiej analizy stanowi ułamek zysków lub oszczęd-
ności procesu budowlanego, które może wygenerować 
taka analiza.   

www.a8architektura.pl
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Prawo budowlane 
Jest tak skonstruowane, że projektant projektuje, a na-
stępnie inspektor odbiera zgodność prac z  projektem. 
Nikt natomiast nie integruje wykonanych systemów 
i  bardzo często finalny efekt funkcjonalności nie zo-
staje osiągnięty. Dodatkowo rynek był zdominowany 
przez inwestorów, dla których najważniejszym etapem 
inwestycji była szybka sprzedaż zasiedlonego budynku. 
Budowano dużo kosztem jakości i dbałości o standardy 
jakie obowiązywały w  Polsce i  w  krajach zachodnich. 
Można powiedzieć, że była cicha zgoda na rozwiązania 
niezgodne z  przepisami i  sztuką inżynierska. Brak od-
powiedniej i ciągłej kontroli na etapie Shell & Core i FIT 
OUT powodował tragiczne w  skutkach wady w  mo-
mencie wprowadzania się kolejnego Najemcy. W wyniku 
takiego procesu najczęściej obniżano standardy instala-
cji technicznych, których poprawne działanie nie było 
możliwe. Szacuje się, że 80% budynków komercyjnych 
w  Polsce ma źle działające systemy techniczne HVAC 
i elektryczne, które bezpośrednio oddziaływają na użyt-
kownika, czyli Najemcę. W  przetargach publicznych 
natomiast kluczowym elementem była najniższa cena.

W obecnej chwili 
sektor nieruchomości zaczął się zmieniać, rośnie liczba 
budynków, a jednoczenie pojawił się nowy typ Najemcy 
tzw.Cooworking, dla którego jakość przejmowanej po-
wierzchni jest bardzo ważna. Najemcy są dużo bardziej 
świadomi, a  ich wymagania to już nie tylko elementy 

Commissioning Cx 
Gwarancja komfortu           
najemcy i finansowe korzysci 
dla wszystkich
Nowoczesny proces zarządzania i kontroli instalacji wentylacji, BMS, 
elektrycznych
Daniel Jeżewski - Managing Director Ensyco, IMEK

Branża budowlana w  Polsce należy do tych dziedzin, w  których jest jeszcze wiele do 
zrobienia, aby finalny produkt, czyli budynek był w  pełni funkcjonalny i  gotowy do 
działania od momentu przejęcia przez użytkownika. Zastanawialiście się, dlaczego 
budynki budowane na przestrzeni ostatnich 15 lat mają wysokie koszty eksploatacyjne 
i  ogromną ilość wad i  usterek, które bezpośrednio wpływają na komfort użytkownika 
i  powodują dodatkowe koszty dla wszystkich uczestników procesu budowlanego.

wizualne, a  aspekty wpływające na produktywność 
pracownika, komfort i tzw. wellbeing. Teraz to Najemca 
będzie dyktował warunki firmom deweloperskim, które 
coraz częściej wykonują analizy opłacalności inwestycji 
wraz kosztami eksploatacji i nie stać ich będzie na utra-
tę Najemcy np. z powodu braku komfortu użytkownika. 
Dodatkowo mamy też rynek pracownika, który wyma-
ga określonych warunków środowiska pracy. Finalnie 
obecny użytkownik nie jest zainteresowany obietnica-
mi przyszłości a  jedynie stanem faktycznym. W  kra-
jach wysokorozwiniętych (USA, Australia, Holandia, 
Szwecja, Niemcy, UK, Japonia) problem niedziałających 
instalacji technicznych rozwiązano wprowadzając do 
przepisów proces zwany Building Commissioning Cx. 
Początkiem wdrożenia procesu było wykonanie com-
missioning w  643 budynkach rożnego przeznaczenia 
i  osiągniecie poprawy komfortu użytkownika tych bu-
dynkach. Jego prężny rozwój i  automatyczne przyję-
cie przez środowisko branży budowlanej i  nierucho-
mości wynikał z  prostej przyczyny finansowej, bilansu 
kosztów i strat w całym cyklu pracy budynku, a  także 
świadomości Najemców. Skoro inwestujemy 40% bu-
dżetu budynku na inteligentne systemy techniczne to 
muszą one działać od samego początku poprawnie.

W Polsce mało kto zna 
i  rozumie co to jest Commissioning i  jakie ma znacze-
nie dla nas wszystkich. Najczęściej jest on kojarzo-
ny z  procesem rozruchu/odbioru instalacji w  końco-
wej fazie inwestycji lub funkcją Inspektorem Nadzoru. 
W  przypadku rozruchów końcowych bardzo często 
jest już za późno na znalezienie rozwiązania proble-
mu w  końcowej fazie inwestycji. Nie należy również 
mylić procesu Commissioningu z  funkcją Inspektora 

Nadzoru, który według prawa budowlanego Inspektor 
sprawdza zgodność z projektem i  to jedynie wybranej 
branży, a nie funkcjonalność i  integralność całości. Nie 
jest to również proces Certyfikacji Bream, Leed, Well 
,które mają inne finansowe aspekty i  są narzędziem 
marketingowym przy sprzedaży i wynajmie budynków.

Commissioning 
zwany często Cx jest to nowoczesny proces zarzą-
dzania, dokumentowania, integracji i  kontroli popraw-
nego funkcjonowania wszystkich systemów instala-
cji technicznych w  budynku od fazy koncepcyjnej do 
momentu przekazania powierzchni do użytkownika. 
Dzięki odpowiednim testom na różnych etapach in-
westycji jesteśmy w  stanie przekazać finalny produkt 
poprawnie działający i  satysfakcjonujący użytkownika.

Rodzaje Commissioningu:
Commissioning (Cx) - ma zastosowanie dla nowych 
projektów, jest wdrażany już w  fazie koncepcyjnej 
projektowania i  zapewnia, że oczekiwania klienta (na-
jemcy) są wdrożone w  trakcie projektowania i  re-
alizacji projektu, a  wykryte nieprawidłowości usu-
nięte przed oddaniem powierzchni do użytkowania.

Recommissioning (RCx) - ma zastosowanie dla pro-
jektów, gdzie już odbył się commissionig, ale jest 
on powtórzony na skutek np. zmiany właścicie-
la budynku, zmiany przeznaczenia obiektu, re-aran-
żacji powierzchni lub wydłużenia umowy najmu.

Retrocommissioning (ReCx) - ma zastosowanie dla projek-
tów, gdzie nie było przeprowadzonego commissioningu. 
Głównym celem jest optymalizacja wydajności istnieją-
cych systemów i analizę zużycia energii, a także wska-
zanie ulepszeń i  ewentualnych modyfikacji systemów.

LEED Commissioning, WELL Perfomance Tests - tu-
taj commissioning jest fundamentem całej certyfikacji. 
Commissioning potwierdza, że dane wsadowe I elemen-
ty instalacji HVAC, BMS, Eklektycznych budynku fak-
tycznie zostały wbudowane i  ustawione prawidłowo. 
Certyfikacja bez wykonania commissioningu jest tylko 
papierowym ceryfikatem dla celów marketingowych. 
Zakres niezależnej opinii koncepcji projektu i  testów, 
prób zależy od wymagań ustalonych z klientem i zapisa-
nych w dokumencie o nazwie Commissioning Plan. Mogą 
to być wybrane systemy czy instalacje, szczegółowe te-
sty, wymuszone symulacje lub typowe obciążenia syste-
mów np. Wentylacja lub wszystkie instalacje techniczne 
w  budynku. W  procesie inwestycyjnym wprowadzona 
jest dodatkowa osoba Commissoning Manager (Ma 10 
lat doświadczenia przy projektowaniu i  wykonywaniu 
instalacji) – który wraz z zespołem doświadczonych in-
żynierów zarządza całym procesem Commissioningu. 
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W  samym procesie symuluje się / krzyżuje się pew-
ne przyszłe zdarzenia i  eliminuje przyczynę błędu/
wady, a nie naprawia ich skutki w  trakcie eksploatacji.

Porównując budynek do 
człowieka…
Sam proces to zastosowania leku, który usuwa źró-
dło choroby, a  nie leku który zmniejsza objawy nie 
lecząc choroby. Np. Jeśli będzie odpowiednia woda 
w  instalacjach to po 2 latach nie będzie trzeba wy-
mieniać uszczelek lub jeśli zapewnione będą odpo-
wiednia szczelność kanałów wentylacyjnych to otrzy-
mamy prawidłowe parametry powietrza u  Najemcy.
Finalnie klient otrzymuje dokument o  nazwie O&M 
Manual, który zawiera kompletną dokumentację powy-
konawczą, informacje o prawidłowym działaniu wszyst-
kich wybranych systemów wraz z pełną informacją dla 
Najemcy i firm FM o przeprowadzonych testach współ-
działania, terminach przeglądów, gwarancji systemów 
i urządzeń. Końcowym elementem samego procesu jest 
szczegółowe szkolenie z obsługi systemów technicznych 
dla Najemcy i  pracowników firmy zarządzającej FM.

Świadomi inwestorzy, 
wizjonerzy już pytają o  Commissioning, bo wie-
dzą jakie sam proces przynosi długotrwałe korzy-
ści. Dzieląc na poszczególnych uczestników pro-
cesu inwestycyjnego mamy następujące korzyści:

Właściciel/Najemca/Użytkownik
•	 Podnosi komfort i ergonomie środowiska pracy po za-

kończeniu budowy
•	 Gwarantuje jakość i ilość odpowiednią ilość świeżego 

i czystego powietrza
•	 Zapewnia zachowanie obliczeniowego poziomu hała-

su i natężenia oświe tlenia i temperatur
•	 Zmniejsza ilość skarg i problemów w trakcie użytko-

wania obiektu
•	 Ustanawia metodykę zarządzania budynkiem po za-

kończeniu budowy
•	 Minimalizuje kwestie sporne pomiędzy działem pro-

jektowym, a wykonawstwem
•	 Znaczne zmniejszenie kosztów energii elektrycznej, 

ciepła i chłodu – 31%
•	 Umożliwia certyfikację LEED, WELL na najwyższym 

poziomie
•	 Gwarantuje ukończenie prac w terminie

Dział projektowy:
•	 Daje gwarancję wykonania instalacji zgodnie z inten-

cją projektanta

•	 Eliminuje rozwiązania projektowe niezgodne z  stan-
dardami, przepisami i zdobyta praktyka

•	 Gwarantuje integralność i  kompatybilność syste-
mów mechanicznych i elektrycznych po montażu na 
budowie

Firmy Wykonawcze:
•	 Minimalizuje końcową listę usterek działania systemów
•	 Redukuje do minimów koszty związane z  dodatko-

wymi przyjazdami/pracami po otrzymaniu protokołu 
końcowego

•	 Umożliwia ukończenie prac w terminie

Producenci:
Akceptowane są jedynie firmy, które wdroży-
ły odpowiednie standardy jakości produkcji swo-
ich produktów i  posiadają odpowiednie para-
metry techniczne pasujące do danego systemu.

Commissioning koszty = 
Commissioning spłaca się sam.
Jego koszty szacunkowe to wartość od 1-3% 
wartości budżetu instalacji technicznych.
Rozpatrując cykl budynku globalnie wraz z  faza eks-
ploatacyjną średni czas zwrotu kosztów poniesionych 
przez inwestora to od 0,5 do 2,5 roku od oddania bu-
dynku do użytkowania. Maksymalny koszt zastosowa-
nia Commissioningu w nowym budynku o szacunkowej 
cenie wybudowania 180 mln zł to koszt około 1 mln. Zł. 
Dzięki uprzejmości firmy Cushman & Wakefield pod ba-
danie wzięliśmy losowy budynek oddany do użytkowa-
nia w 2010 roku. Analizując raporty od 2013-2017 zare-
jestrowano 9474 usterek/wad z zakresu instalacji HVAC, 
sanitarnych, elektrycznych i BMS. Wynik mamy taki, że 
obsługa techniczna tamuje skutki nie usuwając realnej 
przyczyny usterek. gdyż proste wady usuwane były na 
bieżąco, ale większości z nich nie da się już usunąć bez 
ponoszenia dużych dodatkowych kosztów inwestycyj-
nych lub w ogóle się nie da ich usunąć na tym etapie. 
Kulminacyjnym punktem jest sprzedaż budynku, gdzie 
po wykonaniu prostego audytu można zbić cenę takiego 
budynku o kilka milionów EURO. Dodatkowym faktorem, 
który wymusi wprowadzenie procesu Cx jest BIM i ob-
sługa techniczna budynków z poziomiomu BIM. Aby wy-
korzystać możliwości BIM w  budownictwie potrzebne 
są sprawdzone i rzetelne dane wsadowe, które dostar-
cza Commissioning. Wniosek musicie sobie wyciągnąć 
sami, rynek jest coraz bardziej świadomy i nikt już nie 
chce kupować lub wynajmować budynków, gdzie nie ma 
zapewnionego komfortu użytkownika, a koszty eksplo-
atacji i zużycia energii to wielokrotność koszów budowy.

STUDIA PODYPLOMOWE 
we współpracy z firmą JLL oraz EURO STYL
ZARZĄDZANIE NIERUCHOMOŚCIAMI 
I PROJEKTAMI DEWELOPERSKIMI

Wydział Zarządzania UG, Katedra Inwestycji i Nieruchomości 
Sopot, ul. Armii Krajowej 101, pokój 132 
tel. 58 523 14 64 (w godzinach 8.00-15.00)
email: inwestycje.wzr@ug.edu.pl
www: wzr.pl/spznipd
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Podejście zgodne z prawem 
polskim i stanowiskiem PKN  
Powierzchnia pod istniejącymi ścianami działowymi, 
przejścia drzwiowe oraz wnęki okienne wchodzą do 
powierzchni konstrukcji a  tym samym nie mogą wejść 
do powierzchni użytkowej. Zgodnie z  normą PN-ISO 
9836:1997 (norma z  roku 2002, jest to wersja zaktu-
alizowana i  rozszerzona) na rysunkach jednoznacznie 
widać że powierzchnia użytkowa nie zawiera, żadnych 
ścian/ścianek – jako powierzchnie użytkowe zakre-
skowane są same pomieszczenia bez ścian, ścianek, 
przejść drzwiowych i  szachtów. Ja wszystkim dewe-
loperom, których obsługuję od  lat zawsze powtarza-
łem, że ścianek działowych, wnęk okiennych, przejść 
drzwiowych nie należy wliczać do powierzchni użyt-
kowej. Podobnie jak obudowanych (ścianą, nawet kar-
ton-gipsem) rur pionowych, wentylacji, itp. Natomiast 
jeżeli jakaś rura idzie „na wierzchu” pionowo przez kilka 
pięter czy też przebiega po skosie przy ścianie w lokalu 
to takie elementy nie pomniejszają powierzchni użytko-
wej. W 2017 r. postanowiłem wystąpić o oficjalne sta-
nowisko twórcy normy, która obowiązuje w przepisach 
prawnych w  Polsce. Zadałem Polskiemu Komitetowi 

Normalizującemu pytanie do normy PN-ISO 9836:1997 
odnośnie powierzchni użytkowej w  mieszkaniach. 
Odpowiedź zawarta jest w  ekspertyzie możliwej do 
pobrania ze strony www.resources.geodetic.co/sklep.

Czy można wliczać  
ściany działowe 
przy sprzedaży lokali?
Dwa podejścia deweloperów 
Adrian Hołub - Co-owner Polish Geodetic Group, Geodeta, Inwestor, Wykładowca, Trener, Autor

Czy do powierzchni użytkowej lokali (nowe lokale budowane przez deweloperów) można 
wliczyć powierzchnię pod istniejącymi w dniu pomiaru ścianami działowymi (ściany murowane 
z  cegły, bloczka, silki, ściany z  karton-gips), tj. elementami nie stanowiącymi konstrukcji 
budynku w  rozumieniu architektonicznym? Mam średnio 2 telefony tygodniowo od osób, 
które kupują lokale od deweloperów i  mają ten problem. Dzwonią również deweloperzy, 
którzy nie potrafią się w  tym odnaleźć. Pytania zawsze dotyczą tego samego, postanowiłem 
więc to opisać szerzej. Jakie jest stanowisko Polskiego Związku Firm Deweloperskich? Co na 
to Polski Komitet Normalizacyjny? I  jakie są wnioski z mojego doświadczenia w tym zakresie?

Podejście zgodne z filozofią 
PZFD  
Rozumowanie części deweloperów jest takie, że chcą 
wliczać i wliczają powierzchnie pod ścianami działowy-
mi do powierzchni użytkowej. Za tym idzie zwiększenie 
powierzchni użytkowej i rzecz jasna zwiększa się łączna 
kwota do zapłacenia za kupowany lokal. Ilość metrów 
mierzonych powykonawczo razy cena jednostkowa za 
1m² powierzchni daje kwotę jaką zapłacimy za lokal. 
PZFD (Polski Związek Firm Deweloperskich), posiada 
opinię z  kwietnia 2015 r., w  której ich zdaniem zgod-
nie z  PN-ISO 9836:1997 powierzchnia pod ścianami 
działowymi wchodzi do powierzchni użytkowej czyli 
takiej, za którą kupujący musi zapłacić. Jest to zatem 
sprzeczne z normą PN-ISO 9836:1997. W maju 2018 r 
odbyłem burzliwą dyskusję z Dyrektorem Generalnym 
Polskiego Związku Firm Deweloperskich, w  której to 
w wielu kwestiach zgodziliśmy się co do braku precy-
zji w  normie wydanej przez PKN, a  właściwie w  spo-
sobie jej tłumaczenia na język polski. I  tu PZFD ma 
rację, jednak moim zdaniem prawo polskie odwołu-
je się do polskiego tłumaczenia normy ISO przez co 
wracamy do punktu wyjścia, że ścianki działowe nie 
powinny być wliczane. Czekamy na opinię PZFD, któ-
ra będzie poparta oficjalnym pismem z  Ministerstwa 
Infrastruktury przygotowanym dla UOKIK-u. 

Kto ma zatem, rację?
Trudno postawić słowo firmy geodezyjnej przeciwko 
tak wielkiej organizacji, jak PZFD. Niektórych dewelope-
rów zabolało wycofanie normy PN-70/B-02365, gdzie 
pomiar był robiony do ścian niewyprawionych, kiedy 
to kupujący płacił za powierzchnię pod tynkami. Dla 
kawalerki o  powierzchni 35m² była to różnica ok 0,3-
0,40m², tylko ze względu na powierzchnię pod tynkami. 
Obowiązująca w tym zakresie norma PN-ISO 9836:1997 
tego zabrania. Niektórzy z nich próbują, więc forsować 
aby klient płacił za powierzchnię pod ścianami działo-
wymi - innymi słowy szukają większego zarobku na tej 
samej wielkości budynku. Deweloperzy, którzy prakty-
kują wliczanie ścian działowych szukają przychylnego 
geodety, który policzy powierzchnię mieszkania z  wli-
czoną powierzchnią pod ścianami działowymi i nieste-
ty patrząc na skalę problemu na pewno takiego znajdą. 

Jakie błędy powoduje lokal 
„wydmuszka” 
Niektórzy deweloperzy umieją wybrnąć z tego, że po-
wierzchnia pod ścianami działowymi nie jest wliczana 
do powierzchni użytkowej w  tej sposób, że projektują 

mieszkania „wydmuszki”, tzn. bez ścian działowych. 
Znaczy to tyle, że klient kupuje otwartą przestrzeń 
i  dopiero na decyzję kupującego deweloper w  „gra-
tisie” montuje ściany działowe tam, gdzie życzy sobie 
klient. Przy dużych mieszkaniach ponad 80 m²  a  na-
wet 100m² może i  ma to sens. Jednak przy miesz-
kaniach do 80m², raczej nie da się zaszaleć i  ściany 
trzeba wstawić w  dość oczywistych miejscach aby 
mieć te 2-3 pokoje. Zabieg ten ma jednak na celu 
ominięcie ścian i  wliczenie ich do powierzchni użyt-
kowej a  tym samym zapłata za nie przez kupującego. 

Jeśli strony się godzą na taką 
sytuację to jest to w porządku. 

Jednak sprzedawanie lokali 
„wydmuszek” w okresie 

posprzedażowym powoduje duże 
problemy.  

W  jakich momentach będą one powstawać? 
Przeanalizujmy kilka procedur, które dotyczą każdego 
lokalu: 
•	 Która powierzchnia  będzie podana w akcie notarial-

nym - ta ze ścianami czy bez ścian ? Uczulam tutaj, że 
notariusze mają w tym zakresie również różne prakty-
ki. Polecam mieć swojego notariusza. Powinna przy-
świecać zasada - kto płaci ten wybiera notariusza. 

•	 Która będzie powierzchnia zgłoszona do podatku od 
nieruchomości? 

•	 Która powierzchnia będzie do wyliczenia ułamka po-
wierzchni wspólnej? Wyobrażam sobie już kłótnie we 
wspólnocie, gdzie część mieszkań ma powierzchnię ze 
ścianami działowymi a część ma powierzchnię wpisa-
ną do ułamka do rozliczeń powierzchni wspólnej bez 
ścian działowych.

•	 Która powierzchnia będzie w geodezji w karcie lokalu 
(wypis z rejestru lokalu)?

Jak widać takie zamieszanie nie jest dobre a momentów, 
gdzie mogą powstać tego typu rozbieżności jest więcej 
co opisuję w swojej kilkunastostronicowej ekspertyzie, 
o której już wspomniałem. Najlepsze rozwiązanie to takie, 
w którym deweloper projektuje i buduje ściany. To jest 
też najmniej problemowe rozwiązanie dla dewelopera. 
Jest jeden i ten sam pomiar powierzchni do wszystkich 
celów. Dopiero po odbiorze lokalu kupujący powinien 
robić remonty jak tylko sobie zamarzy i wtedy aktuali-
zować w odpowiednich urzędach poszczególne kwestie. 
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Na co zwracać uwagę w umowie
Czy można zatem płacić za powierzchnię pod ścian-
kami działowymi? Uważam, że tak ale tylko w  przy-
padku, gdy deweloper sprzedaje wydmuszkę (lokal 
bez ścian za wyjątkami opisanymi wcześniej). Jeżeli 
ktoś się na to godzi z  pełną świadomością to jego 
wybór i  według mnie nie powinien dochodzić rosz-
czeń od deweloperów, którzy tak działają. Dodatkowo 
umowa z  deweloperem musi od razu o  tym otwar-
cie mówić. Warto też mieć na uwadze, aby umowa 
przedwstępna mówiła jaką powierzchnię deweloper:
•	 wpisze do wyliczenia ułamka do rozliczeń we 

wspólnocie,
•	 jaką powierzchnię wpisze do aktu notarialnego 
•	 za jaką powierzchnię będzie chciał się rozliczyć, 
•	 jaka powierzchnia zostanie wpisana do podatku od 

nieruchomości, 
•	 jaka powierzchnia będzie wpisana do karty lokali 

w urzędzie geodezji. 

Batalie sądowe
Lepiej to ustalić niż potem mieć żal do dewelopera 
i  szukać pomocy w sądzie, bo to może trwać latami – 
brałem udział w tego typu bataliach i różnie się to koń-
czyło. Proszę mieć na uwadze, że gdy chcemy docho-
dzić roszczeń przed sądem musimy najpierw podpisać 
notarialnie umowę, żeby jako właściciel móc zabierać 
głos w  tej sprawie. W  przeciwnym wypadku nie zło-
żymy wniosku do sądu. Jest to absurd prawny, który 
przez prawników, którzy reprezentują deweloperów 
wykorzystywany jest argumentami na niekorzyść kupu-
jącego lokal. Często na rozprawach sądowych kupują-
cy słyszy bowiem, że skoro podpisał akt notarialny to 
znaczy, że zaakceptował warunki umowy i  powierzch-
nię w niej wpisaną. A zdarza się, że notariusz nie chce 
pomóc, bo jest ze strony dewelopera. Co zrobić by 
odeprzeć taki argument? Zajrzyj do całej ekspertyzy.

Podsumowanie
Niniejszy artykuł nie jest wymierzony przeciwko de-
weloperom. Jedni sprzedają lokale zgodnie z  logi-
ką PZFD a  inni zgodnie z  normą wydaną przez PKN. 
Chcę jedynie uczulić, że funkcjonują na rynku dwa 
podejścia deweloperów i  chcę uświadomić kupują-
cych lokale o tym na co się decydują podpisując umo-
wę i  jakie z  tego płyną konsekwencje. Deweloperzy 
z kolei mają dzięki tej treści zyskać świadomość, jakie-
go typu rozbieżności w  różnych urzędach będą po-
wstawać z  tytułu sprzedaży mieszkań „wydmuszek”.

www.resources.geodetic.co

Zdobądź ekspertyzę w 24 h!

Wliczać ścianki działowe do 
powierzchni czy nie?

2 podejścia deweloperów

e-book

Ekspertyza 
deweloperska
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Raport CBRE „Premier 
Properties” o nieruchomościach 
w Warszawie
Raport CBRE „Premier Properties” dowodzi, że nieru-
chomości prestiżowe są przyszłością Warszawy. W tym 
momencie w stolicy znajdują się 42 biurowce wysokiej 
jakości, które zajmują łącznie 750 tys. mkw. Stanowi to 
14% ogólnych zasobów i aż 37% tych znajdujących się 
w  centrum. Te wskaźniki będą jednak bardzo szybko 
rosły. Eksperci CBRE wskazują, że aż 66% wszystkich 
biurowców, które są obecnie w  budowie lub planach 
na lata 2018-2020, będzie lokalizacjami prestiżowymi. 
Co ciekawe, z raportu wynika, że jedynie 38% nowych 
budynków będzie zlokalizowanych w  ścisłym centrum 
stolicy. Pozostałe powstaną na zachód od ścisłego cen-
trum, w  większości w  okolicach Ronda Daszyńskiego. 
Ponadto, zdecydowana większość premier properties 
będzie miała dużą powierzchnię przekraczającą 27 tys. 
mkw. Stawianie na biurowce prestiżowe o większej po-
wierzchni jest podyktowane tym, że takie łatwiej wyna-
jąć. Budynki, które mają mniej niż 10 tys. mkw. komer-
cjalizują się dużo trudniej. Warto też zwrócić uwagę, że 
proces komercjalizacji nieruchomości prestiżowych trwa 
średnio dwa lata od daty udostępnienia powierzchni dla 
najemców.

Prestiżowe biurowce   
przyszłością rynku            
warszawskiego
2 na 3 biurowce będą oferowały usługi w standardzie 5« hotelu 
Sebastian Biedrzycki, Szef Zespołu ds. Zarządzania Nieruchomościami Biurowymi i Logistycznymi, CBRE

Warszawski rynek biurowy dojrzewa, na co wskazuje rosnące zapotrzebowanie na budynki wy-
sokiej jakości. Obecnie w stolicy znajdują się 42 prestiżowe biurowce, co stanowi 14% ogólnych 
zasobów – wynika z najnowszego raportu CBRE „Premier Properties”. W najbliższych latach pra-
codawcy coraz częściej będą szukać biur w standardzie 5-gwiazdkowego hotelu. Eksperci CBRE 
szacują, że do 2020 roku ten rynek odnotuje wzrost o aż 77%. Co ciekawe, zdecydowana więk-
szość nowych budynków (62%) będzie zlokalizowana na obrzeżach centrum – w zachodniej czę-
ści Warszawy, w tym głównie na Woli. 

Prestiż kosztuje
Wskaźnik powierzchni niewynajętej dla nieruchomości 
prestiżowych odpowiada średniej rynkowej i kształtuje 
się na poziomie 10%. To niewiele biorąc pod uwagę, że 
czynsz w tego typu budynkach jest wysoki. Wywoławcze 
stawki kształtują się na poziomie nie niższym niż 15% 
mniej od najwyższych osiągalnych stawek. Cena różni-
cuje się w zależności zarówno od lokalizacji, samego bu-
dynku, jak i piętra. Średnio czynsz wynosi 23 euro m-c/
mkw. Atrakcyjne biuro to karta przetargowa dla wielu 
firm, które muszą walczyć o kandydatów i pracowników 
na coraz bardziej konkurencyjnym rynku pracy. Obecnie 
siedziba w  budynku, który oferuje elastyczność, do-
brostan ludzi i przyjazne jego użytkowanie, ma istotny 
wpływ na wyniki firmy i przekłada się pośrednio na jej 
sukces. Nie wystarczy jednak dobra lokalizacja. Prestiż 
to też zielone rozwiązania, zaawansowane technologie  
oraz odpowiednia aranżacja powierzchni biur.

Prestiżowe budynki 
w Warszawie młode 
w porównaniu z Zachodem  
Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Warszawie 
są stosunkowo nowe w porównaniu z tymi dostępnymi 
w  innych europejskich miastach. Dlatego dojrzałe ryn-
ki, jak Londyn, Frankfurt czy Paryż, nie stanowią dla 
stolicy Polski dobrego punktu odniesienia. Warszawę 
możemy za to zestawić z  Pragą, Amsterdamem czy 
Dublinem. W  Amsterdamie nieruchomości prestiżowe 
zajmują w sumie 816 tys. mkw., w Pradze 100 tys. mkw. 
a w Dublinie 1,4 mln mkw. Biorąc pod uwagę udział biu-
rowców wysokiej jakości w całkowitych zasobach biu-
rowych, w  Amsterdamie wskaźnik ten wynosi 12,5%, 
w  Dublinie 36% a  w  Pradze zaledwie 3%. Najbardziej 
zbliżony rynek do Warszawy to Dublin.

CBRE to największa na świecie firma doradcza i  inwestycyjna działająca w sektorze nieruchomości ko-
mercyjnych (pod względem przychodów za rok 2017), klasyfikowana w  rankingach: Fortune 500 oraz 
S&P 500. CBRE, z  siedzibą główną w Los Angeles, zatrudnia ponad 80 000 pracowników (nie wlicza-
jąc firm stowarzyszonych i  partnerskich), obsługuje inwestorów, właścicieli oraz najemców nierucho-
mości w około 450 biurach na całym świecie (nie wliczając firm stowarzyszonych i partnerskich). CBRE 
oferuje szeroki zakres zintegrowanych usług, doradztwo strategiczne w  zakresie inwestycji i  wynaj-
mu, usługi korporacyjne, usługi zarządzania nieruchomościami oraz projektami, administrację firm, 
bankowość hipoteczną, wyceny, usługi deweloperskie, usługi zarządzania inwestycjami oraz usłu-
gi konsultingowe i  analityczne. Zapraszamy do odwiedzenia naszej strony internetowej www.cbre.pl.
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Odpowiedzialność generalnego 
wykonawcy
Odpowiedzialność generalnego wykonawcy w zakresie 
certyfikacji obejmuje zdobycie określonej liczby punk-
tów celem uzyskania certyfikatu na odpowiednim, za-
łożonym przez Inwestora poziomie. Wiąże się to m.in. 
z  doborem odpowiednich materiałów, nadzorem nad 
zamówieniami i  wbudowaniem zgodnie z  wymogami 
certyfikacji; sporządzeniem odpowiednich planów, do-
tyczących praktyk postępowania w trakcie prowadzenia 
prac budowlanych; gromadzeniem niezbędnej dokumen-
tacji wykonawczej; systematycznym przeprowadzaniem 
inspekcji i  raportowaniem do jednostki certyfikacyjnej.

Kto wspiera generalnego 
wykonawcę?
Wsparciem dla generalnych wykonawców są firmy, 
specjalizujące się w  procesach certyfikacji inwestycji 
i posiadające na pokładzie asesorów i akredytowanych 
profesjonalistów. Ich doświadczenie pozwala nie tyl-
ko na sprawne przeprowadzenie całego procesu, ale 
też na uniknięcie sytuacji, gdzie wskutek niedopełnie-
nia formalności utracone zostałyby punkty (zakładane 
kredyty). Go4Energy wspiera generalnych wykonaw-
ców w procesach certyfikacji ekologicznych wszystkich 
typów budynków. W  ostatnim czasie braliśmy udział 

w  takich projektach jak Business Garden Warszawa 
II, Centrum Dystrybucyjne Lidl w  Będzinie, siedziba 
MPWiK czy aktualnie certyfikowana Galeria Północna. 
Każdy z obiektów cechowała inna specyfika, a co za tym 
idzie inne wymogi inwestora, którym naszym zespołom 
LEED-owemu i  BREEAM-owemu udało się z  powo-
dzeniem sprostać, uzyskując certyfikat na zakładanym 
poziomie, niekiedy nawet najwyższym z  możliwych.

Na czym polega wsparcie 
generalnego wykonawcy?
Wsparcie dla generalnego wykonawcy polega m.in. na:
•	 analizie możliwości zdobycia zakładanej liczby punk-

tów, wskazaniu szans i ewentualnych zagrożeń,

Wsparcie 
generalnego wykonawcy 
w certyfikacji
Na czym polega i dlaczego warto skorzystać? 
Tomasz Augustyniak - Partner Zarządzający Go4Energy, Prezes OSWBZ

Dla deweloperów komercyjnych certyfikacja stała się już swego rodzaju „must have”, bez które-
go nie powstanie żaden zaawansowany i nowoczesny projekt. W tym samym kierunku zmierza 
też sektor apartamentowy, bo klient zaczyna być coraz bardziej świadomy i wymagający. Coraz 
częściej inwestorzy zlecają generalne wykonawstwo w  pakiecie z  przeprowadzeniem procesu 
certyfikacji ekologicznej. 

•	 opracowaniu pisemnych wytycznych dla generalnego 
wykonawcy i  podwykonawców, przygotowywanych 
specjalnie na potrzeby realizowanego projektu,

•	 przeprowadzeniu szkolenia dla pracowników przed 
przystąpieniem do wykonywania prac, 

•	 opracowaniu niezbędnych planów, 
•	 przeprowadzeniu pilotażowych inspekcji,
•	 bieżącej konsultacji i bieżącym raportowaniu o statu-

sie realizacji zakładanych kredytów oraz rozpoznawa-
niu ewentualnych zagrożeń do zdobycia oczekiwanej 
liczby punktów,

•	 wspólnym wypracowaniu metod naprawczych 
w przypadku pojawienia się wyżej opisanych zagrożeń. 

Strażnik dobrych rozwiązań
Warto zwrócić uwagę na to, że model energetyczny 
budynku może służyć jako „strażnik” punktacji i  do-
brych rozwiązań pod kontem zużycia energii, a przede 
wszystkim jest pomocny przy zamianach urządzeń 
i  materiałów na tańsze. Natomiast proces commis-
sioningu oraz pomiary kontrolne, poprzez dokładne 
sprawdzenie efektów pracy zainstalowanych urzą-
dzeń, pozwala uniknąć sytuacji, w  której parametry 
wewnętrzne budynku, jakich oczekują najemcy i  na 
jakie podpisują umowy, nie zostałyby zapewnione.

Odbiór systemu BMS
Ostatnim z  elementów realizowanych na budowie, 
a jednocześnie jednym z bardziej skomplikowanych jest 
odbiór systemu BMS. Z uwagi na to, że nie leży to w za-
kresie obowiązków żadnego z inspektorów nadzoru, a je-
dynie zahacza o ich odpowiedzialności, często ten etap 
jest traktowany pobieżnie lub też system BMS w ogóle 
nie jest odbierany, co prowadzi do późnego wykrycia 
błędów w funkcjonowaniu zamiast być wykryte od razu.

Siła zapytań ofertowych
Dodatkowo, działając jako stałe wsparcie generalnego 
wykonawcy można w odpowiednim momencie wskazać 
ryzyka w zapytaniach ofertowych ze strony inwestora. 
Zdarza się bowiem, że zakresy odpowiedzialności prze-
noszone na generalnych wykonawców w  zapytaniach 
ofertowych, a następnie w umowach, w nie dość pre-
cyzyjny sposób określają rozgraniczenie odpowiedzial-
ności pomiędzy deweloperem a firmą wykonawczą, co 
może rodzić problemy w przypadku nieosiągnięcia za-
kładanego poziomu certyfikacji. Warto mieć na uwadze 
fakt, że takie nieprecyzyjne zapisy powinny być od-
powiednio wyżej wyceniane w  ofertach na generalne 

wykonawstwo, właśnie ze względu na ponoszone ryzy-
ko. „Mamy doświadczenie z prowadzenia certyfikacji du-
żych projektów komercyjnych, gdzie przy odpowiednim 
zapisaniu odpowiedzialności poszczególnych stron pro-
cesu budowlanego możliwe stało się wsparcie na jednym 
projekcie zarówno dewelopera, jak i generalnego wyko-
nawcy, bez konfliktu interesów którejkolwiek ze stron 
i z satysfakcjonującym wszystkich wynikiem końcowym.” 
– przedstawia Agata Mozer, Senior Project Manager 
w  Go4Energy, kierująca działem certyfikacji LEED.

Koszt przekuwamy w zysk
Naszym wspólnym celem jest tworzenie zdrowych, 
zielonych budynków. Dbamy o  to, by koszt poniesio-
ny na wsparcie w  prowadzeniu procesu certyfikacji 
zwrócił się zleceniodawcy poprzez uzyskane oszczęd-
ności. Udaje nam się to osiągać dzięki unikalnemu 
i  indywidualnemu podejściu naszych ekspertów do 
każdego z  projektów przy których podejmujemy się  
współpracy. Doświadczenie we wsparciu generalnych 
wykonawców przy realizacji różnego typu obiektów 
- budynków biurowych, galerii handlowych, centrów 
dystrybucyjnych i  logistycznych, pozwala uniknąć błę-
dów, szybko wykrywać ewentualne zagrożenia i  uzy-
skać certyfikat na poziomie zgodnym z  oczekiwaniami 
inwestora. A  to duża szansa przyszłej współpracy dla 
generalnego wykonawcy przy kolejnych obiektach.
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KW czy EGIB - co jest 
ważniejsze? 
Nadrzędnym dokumentem w zakresie chociażby spraw-
dzenia powierzchni nabywanej nieruchomości jest 
Ewidencja Gruntów i  Budynków (EGIB). Zakup dział-
ki jest możliwy tylko wtedy, gdy powierzchnia w EGIB 
jest tożsama z powierzchnią w KW. W przypadku roz-
bieżności między EGIB i  KW notariusz odrzuci możli-
wość dokonania transakcji kupna nieruchomości do 
czasu ujednolicenia powierzchni w  obu dokumentach. 
Błędy w  KW wynikają zwykle z  braku aktualizacji da-
nych przez właścicieli nieruchomości. W EGIB obowią-
zek aktualizacji danych ciąży na właścicielu a  od nie-
dawna robią to urzędy prowadzące zasób geodezyjny 
w starostwie (starostwa w Polsce stopniowo wprowa-
dzają proces automatycznej aktualizacji danych). Wypis 
i  wyrys z  ewidencji gruntów pozwoli także sprawdzić 
rodzaj gruntów wchodzących w skład danej nierucho-
mości. Jeżeli są to grunty rolne, niezbędne będzie uzy-
skanie decyzji w sprawie wyłączenia z produkcji rolnej. 

Jak wyprostować rozbieżności 
danych w KW i EGIB? 
Należy przeprowadzić wykaz zmian danych ewidencyj-
nych i zsynchronizować powierzchnię w EGIB i w KW. 
Często niezbędne jest tutaj pełne okazanie granic, 
ponieważ granice mają w  urzędzie wpisany atrybut 

dokładności granicy, który może sięgać 30 a nawet 300 
cm! Dzięki sprawdzeniu tych elementów zyskuje się 
możliwość negocjacji przy kupnie działki. Potencjalny ku-
pujący może dowiedzieć się czy powierzchnia, za którą 
ma zapłacić nie jest zawyżana przez sprzedającego i jest 
tożsama w EGIB i KW. Dodatkowo, oszczędza to czas 
i pieniądze na ewentualne rozprawy sądowe z roszcze-
niami do sprzedającego. W KW są błędy – to już wiemy. 

Spójność danych   
ewidencyjnych działki           
w EGIB i KW 
Kiedy transakcja zakupu nieruchomości nie dojdzie do skutku?  
Adrian Hołub - Co-owner Polish Geodetic Group, Geodeta, Inwestor, Wykładowca, Trener, Autor

Wielu specjalistów wykonujących due diligence w zakresie prawnym mówi o tym, że najważniej-
sze w nabywaniu nieruchomości jest sprawdzenie księgi wieczystej (KW). Nic bardziej mylnego! 
Oprócz KW istnieje jeszcze Ewidencja Gruntów i Budynków (EGIB). Który rejestr jest ważniejszy 
i co należy zrobić w przypadku rozbieżności danych w tych dokumentach?

Rozbieżność między powierzchnią 
użytkową a całkowitą, która jest 

wpisana w KW dla bardzo dużych 
budynków (centra handlowe, 

biurowce) potrafi sięgać nawet 
50%. 

Z  czego to wynika? W  Polsce mało kto panuje nad 
pojęciami dotyczącymi powierzchni nieruchomości. 
Notariusze wpisując powierzchnie do umów nie mają 
obowiązku i  nie zastanawiają się nad tym co ta po-
wierzchnia oznacza. Duży problem i bałagan robi się, gdy 
mamy na przykład centrum handlowe, następuje jego 
rozbudowa, a samo pozwolenie na budowę jest 3-eta-
powe i  centrum zawiera kilka niezależnych budynków. 
Co należy zrobić w takiej sytuacji? Ewidencja Gruntów 
i Budynków (EGIB) może zrobić wpis powierzchni (ak-
tualizację powierzchni) ale tylko z projektu budowlane-
go. Pomiar z natury nie jest dopuszczony. Na szczęście, 
wszystkie projekty z  pozwolenia na budowę są archi-
wizowane w Wydziałach Architektury gmin lub dzielnic. 
Nie ma problemu, aby do takich dokumentów dotrzeć 
i  zrobić ksero potwierdzone przez urząd albo dostać 
zdjęcia czy skany. Jeżeli centrum handlowe się rozbu-
dowywało to należy wszystkie te pozwolenia zebrać, 
ułożyć w  całość, zrobić pomiary pięter i  powierzch-
ni zabudowy i  chociaż powierzchownie sprawdzić czy 
stan rzeczywisty z  pomiaru odpowiada projektowi. 

Jak wyprostować błędne dane? 
Należy najpierw w  Wydziale Geodezji w  EGIB zaktu-
alizować kartę budynku i wpisać do tej karty budynku 
powierzchnię użytkową. Jednak M.st. Warszawa odma-
wia wpisania takich danych mimo, że jest na to miejsce 
w rubryce na wypisie z rejestru budynków. My radzimy 
sobie w ten sposób, że informacje o powierzchni użyt-
kowej wpisujemy w  polu informacja dodatkowa, a  na 
takie wpisy M.st. Warszawa się zgadza. Dlaczego urzęd-
nicy odmawiają wpisu tych powierzchni we właściwej 
rubryce? Bronią się tym, że dotyczy to lokali wyodręb-
nionych - sumy powierzchni użytkowych wszystkich 
lokali wyodrębnionych z  budynku. Na czas pisania tej 
treści (lipiec 2018) wniosek z treścią wpisu do KW wraz 
z  wypisem z  rejestru budynków i  ksero pozwoleń na 
budowę (wybrane strony) podbite za zgodność z  ory-
ginałem przez Wydział Architektury zostały złożone 
do Sądu KW i  czekamy na decyzję czy te powierzch-
nie w  tym akurat przypadku zostaną zaktualizowane.

e-book

Vademecum 
Zarządcy

Normy pomiaru powierzchni 
do celów najmu i do celów 

podatkowych

www.resources.geodetic.co

Zdobądź ekspertyzę w 24 h!
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Wpływ lokalizacji na rozwój 
branży
W 2017 roku na rynku pojawiło się ponad 2,36 mln m2  

nowych magazynów, z czego 66 proc. zostało oddanych 
do użytku w drugiej połowie roku. Jednocześnie ponad 
1 890 000 m2 pozostaje w budowie. O kondycji i po-
tencjale rynku świadczy również fakt, że od stycznia do 
grudnia 2017 roku dostarczonych zostało 77 proc. wię-
cej nowych projektów niż w roku 2016. Naszą przewa-
gą konkurencyjną jest nie tylko znakomita lokalizacja, ale 
także bardzo dobre wykorzystanie sieci autostrad, któ-
re w znaczący sposób poprawiło możliwości przewozu 

towarów. Dzięki temu, nowe centra logistyczne i parki 
magazynowe urosły przy węzłach komunikacyjnych 
i  wzdłuż tras – A2, A4 i  A1. Dla najemców z  Europy 
Zachodniej i Środkowo-Wschodniej stanowimy idealną 
lokalizację do obsługi logistycznej – tzw. „center of gra-
vity”, umożliwiające optymalizację kosztów transportu. 
Obecnie obserwujemy rosnące zainteresowanie dewe-
loperów i najemców w rejonie nowych lub rozbudowy-
wanych połączeń komunikacyjnych min. A2 (na wschód 
od Warszawy), A1 (od Śląska do Piotrkowa Tryb.), S8 
(Białystok), S61 (w  kierunku krajów Bałtyckich), S5 
(Poznań – Wrocław), S3 (Zielona Góra- Legnica), S6 
(Szczecin-Koszalin), S7 (Kraków). 

Zagraniczne firmy  
nad Wisłą
Rynek powierzchni magazynowych i przemysłowych
Katarzyna Pyś- Fabiańczyk - Head of Industrial Department CEE BNP Paribas RealEstate, BusinessCoach certified by 
PWC/ACSTH, President of Ladies First

Rynek powierzchni magazynowych i przemysłowych rok do roku bije kolejne rekordy. W 2018 
r. odnotował wzrost o 21% względem roku poprzedniego i  stał się liderem spośród sektorów 
nieruchomości komercyjnych. Obecnie łączna podaż wynosi 13.9 mln m2 i  stale rośnie. 
Jednocześnie obserwujemy stabilnie niski poziom powierzchni niewynajętych – 4.9%, co zachęca 
deweloperów do budowy nowych obiektów, również spekulacyjnie. 
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Inwestorzy z Europy Środkowo-
Wschodniej
Ciekawym trendem jest pojawienie się w Polsce graczy 
z Państwa Środka, którzy po etapie monitoringu możli-
wości rozwoju na rynku nad Wisłą przeszli do etapu eg-
zekucji projektów. Dla firm z rynków wschodnich rejon 
Europy Środkowo-Wschodniej jest wyjątkowo atrakcyj-
ny pod kątem dostępności gruntów inwestycyjnych pod 
projekty o skali nawet powyżej 100 000 m2. Specyfiką 
naszego rynku pozostaje dostęp do dużych i odpowied-
nio przygotowanych gruntów inwestycyjnych – również 
poza głównymi regionami logistycznymi, co umożliwia 
budowę obiektów szytych na miarę we wskazanych 
przez klienta lokalizacjach. Projekty BTS spełniają coraz 
wyższe i  coraz bardziej spersonalizowane wymagania 
techniczne ze strony najemców, a  także umożliwiają 
eksplorowanie nowych, mniejszych rynków gwaran-
tujących dostęp do wykwalifikowanych pracowników.
 

Wpływ rynku pracowniczego
Nasze ubiegłoroczne badanie  pokazało, że to wła-
śnie czynniki związane z  sytuacją na rynku pracowni-
czym, choć zawsze uważane za istotne, zaczynają od-
grywać w  branży logistycznej pierwszoplanową rolę. 
Ankietowane firmy operujące w branży logistycznej wska-
zały, że poza odpowiednim standardem powierzchni i in-
frastrukturą komunikacyjną to dostęp do pracowników 
wykonujących prace o różnym stopniu skomplikowania 

jest najważniejszym elementem, który będzie decydo-
wał o tempie rozwoju sektora w najbliższym czasie. Już 
teraz większość firm zabiega o  pracowników oferując 
konkretne benefity pozapłacowe, a  30 proc. otwarcie 
mówi o podejmowanych krokach mających na celu uła-
twianie startu pracy imigrantom zza wschodniej granicy.

Stawki najmu
Wysoki popyt  (w samym 2017 roku na poziomie ok 4.2 mln 
m2) utrzymuje się również dzięki atrakcyjnym warunkom 
najmu w porównaniu do stawek oferowanych na innych 
rynkach europejskich. W Polsce średni czynsz wynosi po-
między 2,5 EUR/m2 a 5.35 EUR/m2, a deweloperzy chęt-
nie oferują rabaty i pakiety zachęt dla nowych klientów.

Czarny koń polskiego rynku
W pierwszym kwartale 2018 najszybciej rozwijał się ry-
nek Polski Centralnej, gdzie dostarczono 54% łącznej po-
daży. W zeszłym roku czarnym koniem rynku magazyno-
wo-logistycznego rozdania okazał się rynek szczeciński, 
wcale nie najstarszy ani nie największy. Jednak z nowymi 
projektami o łącznej powierzchni 315 tys. m2 zaznaczył 
wyraźnie swoją obecność na logistycznej mapie Polski. 
Swój wynik Pomorze Zachodnie, umiejętnie korzystające 
ze strategicznego położenia, rekordowej ilości obiektów 
w  budowie i  dostępności wykwalifikowanych pracow-
ników, zawdzięcza przede wszystkim dwóm znaczącym 
projektom BTS, Panattoni BTS Amazon Szczecin 161 
tys. m2 i Goodman BTS Zalando Szczecin 130 tys. m2. 

Gdzie jeszcze jest potencjał 
rozwoju?
Głównym rozgrywającym krajowego sektora był, jest 
i będzie rynek skoncentrowany wokół aglomeracji war-
szawskiej, wspierany przez logistyczne centrum Polski, 
czyli projekty – zlokalizowane w okolicach Łodzi i skrzy-
żowania autostrad A1 i A2 – adresowane do firm pro-
wadzących ogólnopolską dystrybucję. Inwestorzy do-
strzegają nieuwolniony potencjał w  regionie śląskim, 
który cieszy się zainteresowaniem firm operujących 
na rynkach CEE. W  perspektywie kilku najbliższych 
lat, jego pozycja na logistycznej mapie kraju wzrośnie. 
Korzystny, stabilny klimat do inwestycji i  duża aktyw-
ność najemców oraz inwestorów powoduje, że pod 
lupę brane są mniejsze rynki regionalne takich jak 
Bydgoszcz, Toruń, Świebodzin, Zielona Góra, Opole czy 
Rzeszów. To jeden z trendów, który będziemy obserwo-
wać w  najbliższym czasie. Nie bez znaczenia jest roz-
wój infrastruktury drogowej, który pozwala poważnie 
myśleć o zaangażowaniu we wspomnianych regionach.

Niedoceniona woda
Dotychczas większość najbardziej popularnych rozwią-
zań „energooszczędnych” koncentrowała się głównie 
na ograniczeniu zużycia energii elektrycznej, pomijając 
rolę innych mediów. Tymczasem, to właśnie woda jest 
drugim, najbardziej kosztownym medium w budynkach 
biurowych i  stanowi znaczący koszt eksploatacyjny 
zarówno dla właścicieli, jak i  najemców. Jednocześnie, 
rozwiązania np. z  zakresu recyklingu wody szarej czy 
zagospodarowania wód deszczowych to nie tylko zna-
czące obniżenie kosztów eksploatacyjnych, wymierne 
korzyści dla środowiska czy możliwość uzyskania punk-
tów do certyfikacji budynków, ale często realne roz-
wiązanie problemów projektowych dla inwestora oraz 
możliwość dostosowanie rozwiązań technicznych do 
funkcji, kubatury oraz liczby pracowników w  obiekcie. 

Odzysk wody, a nowe prawo 
wodne
Zdaniem stowarzyszenia OSWBZ, uchwalone na po-
czątku 2018 roku nowe prawo wodne nałoży znaczące 
opłaty na odbiorców przemysłowych i komercyjnych za 
pobór wody i  odprowadzanie ścieków. Jednocześnie, 
wprowadzone zostaną dodatkowe opłaty za odpro-
wadzenie wód opadowych z  powierzchni utwardzo-
nych wokół budynków. Odpowiedzią na te wyzwania 
jest zagospodarowanie zużytej, pochodzącej z  prysz-
niców i umywalek wody, jej oczyszczenie i/lub odzysk 
wody deszczowej, przewidziany w  projekcie budynku.

Doświadczenie firm w odzysku 
wody
W  toku prac stowarzyszenia OSWBZ, jego członko-
wie w  tym m.in. Skanska Property Poland, Cushman 
& Wakefield, Go4Energy, Rewitech, Green Water 
Solutions i  APA Wojciechowski podzielili się doświad-
czeniami m.in. w  zakresie wdrożenia, projektowania 

Budownictwo  
zrównoważone
Innowacyjne rozwiązania z zakresu recyklingu 
i odzysku wody   
Marcin Kłosowski - założyciel i prezes Green Water Solutions

OSWBZ jest stowarzyszeniem wyznaczającym standardy zrównoważonego budownictwa 
w  Polsce, ale także organizacją, promującą rozwiązania zwiększające funkcjonalność 
i niskoemisyjność budynków projektowanych w Polsce. W opinii wielu członków stowarzyszenia 
woda jest najbardziej niedocenianym aspektem oszczędności w nowopowstających budynkach. 

materiały GreenLife GmbH
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oraz eksploatacji podobnych systemów. Kilkuletnie 
doświadczenie firmy Skanska w  stosowaniu recyklin-
gu wody szarej i odzysku wody deszczowej, np. w bu-
dynkach Green Corner, Atrium 2 oraz najnowszym 
Generation Park pokazuje, że przy odpowiednio wcze-
snym uwzględnieniu w  projekcie rozwiązania te są ła-
twe do wdrożenia, działają bezawaryjnie, pozwalając na 
wprowadzenie całości oczyszczonej wody szarej i wody 
deszczowej do spłuczek w  toaletach, a  także do pod-
lewania zieleni czy innych czynności sanitarnych. Co 
ważne, jakość wody po względem np. przejrzystości 
czy zapachu nie odbiega od wody z  przyłącza miej-
skiego. Dział zarządzania nieruchomościami Cushman 
& Wakefield także potwierdza, iż na budynkach zarzą-
dzanych przez ich zespół, a należących do innych inwe-
storów, nie występują istotne problemy eksploatacyjne. 

Coraz większe zainteresowanie 
rynku
Przedstawiciele Green Water Solutions, specjalizujący 
się we wdrożeniach podobnych systemów, zauważają 
natomiast rosnące zainteresowanie projektami w  cią-
gu ostatnich kilkunastu miesięcy, a wśród inwestorów, 
stosujących już podobne rozwiązania znaleźli się oprócz 
Skanska Property Poland także inni, bardzo silni gracze 
niemal wszystkich segmentów polskiego rynku nieru-
chomości, tj.: PKP, Dom Development, Thule Polska, 
Radisson Sas Zakopane, DHL, a  także wiele centrów 
handlowych, obiektów publicznych oraz parków logi-
stycznych, dysponujących dużą powierzchnią dachu. 

Rozwój technologii odzysku 
wody w Polsce
W  tej chwili w  Polsce powstaje co najmniej kilkadzie-
siąt budynków wyposażonych w  najnowocześniejsze 
technologie w  zakresie odzysku wody. Jego zdaniem, 
przy szczegółowym określeniu parametrów zużycia 
wody w  budynku prawie zawsze możliwe jest zna-
lezienie odpowiednich rozwiązań o  perspektywie 
zwrotu poniżej 10 lat. Ważne jest jednak, by przysto-
sowanie instalacji po stronie budynku zostało przewi-
dziane już na wczesnym etapie projektowania inwestycji.
W ciągu najbliższego roku Green Water Solutions pla-
nuje cykl spotkań i  warsztatów edukacyjnych w  całej 
Polsce, skierowanych głównie do projektantów instala-
cji sanitarnych i  architektów, ale także zwiększających 
świadomość samych inwestorów. Szkolenia te będą 
odbywać się ze wsparciem stowarzyszenia OSWBZ, 
które w  swojej dalszej działalności będzie uwzględ-
niać tematykę zagospodarowania wody. Zapraszamy!

www.ksiegarnia.beck.pl

Wymuszenie sprzedaży 
nieruchomości
Obrzeża dużego miasta, gdzie my, jako małżeństwo na 
własnym gruncie prowadziliśmy dobrze prosperujący 
zakład produkcyjny. Naszą posesję zaczynała otaczać 
wielkomiejska zabudowa. Uprzejmy przedstawiciel de-
welopera złożył nam wizytę z  zapytaniem, czy może 
chcemy sprzedać swoje nieruchomości. Mogłoby tu po-
wstać osiedle mieszkaniowe. Było to tak niespodziewa-
ne zapytanie, że od razu odpowiedzieliśmy odmownie. 
Ale miły pan zostawił nam wizytówkę. Ponieważ nie do-
czekał się telefonu, pofatygował się jeszcze raz i kolejny. 
Po rodzinnej naradzie zdecydowaliśmy się na sprzedaż. 
Ustalono warunki umowy, w  tym także te finansowe. 
Przedstawiciel dewelopera mając na względzie jak ,,naj-
lepszą’’ satysfakcję finansową naszej strony zapropono-
wał, aby należność za grunt powiązać z ilością PUM, jaką 
uzyska przy decyzji zezwalającej na budowę nierucho-
mości, która od dawna objęta jest MPZP. Podpisaliśmy 
umowę przedwstępną. Transakcja sprzedaży nastąpiła 
po uzyskaniu przez dewelopera pozwolenia na budowę 
osiedla. W momencie podpisania umowy przedwstępnej 

Czarne scenariusze   
sprzedaży nieruchomości
Sprzedający dzieli się historiami ku przestrodze  
Autor anonimowy

W obrocie nieruchomościami na linii sprzedający – kupujący stają różne podmioty. Przeważnie 
każda ze stron ma wparcie w dziale prawnym przedsiębiorstwa, które reprezentuje. Zanim zawarta 
zostanie umowa sprzedaży, jej warunki są szczegółowo ustalane na drodze trudnych często 
negocjacji. W naszym przypadku było tak, że na przeciwko nas zasiadały osoby reprezentujące 
duże firmy i  korporacje. Przy takich transakcjach może wystąpić pewna niedostateczność 
warunków umowy mająca jeszcze lepiej ochronić interes sprzedającego. My, jako osoby fizyczne, 
posiadające wiele gruntów na rynku warszawskim jednak sporadycznie wykonujemy czynności 
sprzedaży nieruchomości. Mimo zakładania dobrej woli i uczciwości kupujących nieruchomości, 
nie rezygnowaliśmy jednak z  pomocy radców prawnych. Mimo ostrożności, wielokrotnie 
poddawani byliśmy stresującym sytuacjom, głownie za przyczyną technik manipulacyjnych 
kupującego. Podzielimy się kilkoma z nich.
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deweloper wystąpił do Urzędu gminy z  wnioskiem 
o zmianę  MPZP, co zostało uwzględnione. Ogłoszenie 
w  Dzienniku Urzędowym nastąpiło w  niedługim cza-
sie. Działo się to kilka dni przed podjęciem przez Radę 
Gminy uchwały zatwierdzającej nowy MPZP, czego 
sprzedający nie byli świadomi. Za około dwa lata zo-
stał podpisany akt notarialny sprzedaży nieruchomości, 
a  należność została wypłacona.  Po czterech miesią-
cach od podpisania aktu, przypadkiem dowiedzieliśmy 
się, że deweloper uzyskał pozwolenie zamienne, gdzie 
każdy z bloków mieszkalnych został podniesiony o jed-
ną dodatkowo kondygnację. Zwróciliśmy dewelope-
rowi uwagę na niewłaściwe postępowanie, oczekując 
rekompensaty finansowej z  tytułu zwiększenia PUM, 
z  którego się rozliczaliśmy. Deweloper odpowiedział, 
że będąc właścicielem nieruchomości może podej-
mować dowolne działania. Czujemy się pokrzywdze-
ni a sprawa sądowa wyjaśniająca ten fakt jest w toku.
 

Czy deweloper może być 
w komitywie z Sądem KW?
Przy innej nieruchomości, którą posiadaliśmy histo-
ria zaczęła się podobnie, więc chyba to jest standard 
działania kupujących grunty na cele komercyjne. Złożył 
nam wizytę niezwykle miły człowiek z  gatunku tych, 
którzy są wyjątkowo sympatyczni tylko do momentu 
kiedy osiągną swój cel. To on wypatrzył grunt będący 
w  naszym posiadaniu. Złożył propozycję zakupu, lecz 
została odrzucona. Nie ustępował. Aby go zniechęcić 
podaliśmy w  ich mniemaniu dosyć wygórowane ocze-
kiwania cenowe. Zostały zaakceptowane. Ponieważ 
nie byliśmy przekonani do transakcji, więc podnieśli-
śmy cenę gruntu. Nie napotkaliśmy sprzeciwu. W umo-
wie przedwstępnej strony ustaliły, że w  terminie do 
dwóch miesięcy kupujący wpłaci zadatek a sama trans-
akcja sprzedaży nastąpi w  ciągu sześciu miesięcy od 
dnia podpisania umowy przedwstępnej. Jeżeli zadatek 
nie zostanie wpłacony, umowa jest bezprzedmiotowa. 
Należność na konto nie wpłynęła. Trochę się dziwili-
śmy, gdyż kwota zadatku w stosunku do ceny transakcji 
była bardzo symboliczna - stanowiła ułamek procenta. 

Bezpodstawny wpis do KW
Po około czterech miesiącach zajrzeliśmy do Księgi 
Wieczystej swojej nieruchomości. Jak wielkie było na-
sze zdziwienie i  zdenerwowanie w  tym momencie. 
W  Dziale III KW wpisane było roszczenie o  zawarcie 
umowy z  tytułu wpłaty zaliczki. Zostało ono wpisane 
cztery dni po podpisaniu przez nas umowy. Gorliwy 
i  oddany swojej pracy referendarz sądowy doko-
nał wpisu już o godzinie 7:39 rano. Warunki do wpisu 

dotyczące wpłaty zadatku nie zostały spełnione, ale 
wpis zaistniał. Jako sprzedający w Sądzie KW stanow-
czo i bez ogródek powiedzieliśmy co sądzimy o tej sy-
tuacji i o referendarzu. Zażądaliśmy natychmiastowego 
wykreślenia tego wpisu. Argumenty musiały być bardzo 
przekonujące, skoro po godzinie oczekiwania - wpis zo-
stał wykreślony.  Sąd argumentował, że zawiadomienie 
o pierwszym wpisie w Dziale III KW  zostało przesłane 
pocztą zgodnie z  procedurą. Listonosz awizo zostawił 
w skrzynce sąsiada, a ten od kilku miesięcy przebywał 
za granicą, więc wcześniejsza reakcja nas jako właści-
cieli była niemożliwa. Czemu kupujący wykonał taki 
manewr z zaliczką i czy był w komitywie z sądem KW? 

Przemyślana strategia działania
W miarę upływu czasu docierały do nas różne informa-
cje, z których można było ułożyć bardzo prawdopodobną 
strategię takiego działania. Agent posiadał doświadcze-
nie w pracy w biurze nieruchomości przy wyszukiwaniu 
gruntów w ciekawych lokalizacjach i przedstawiał je sie-
ciom handlowym, centrom logistycznym, itp. Podmioty 
takie przeważnie oczekują ofert spełniających ich okre-
ślone odgórnie parametry. Nasz grunt nie spełniał dla 
nich wymogów obszarowych. Podpisanie przez nas 
umowy dało ,,miłemu” agentowi argument, z  którym 
chodził także do właściciela sąsiedniego gruntu. ,,Sąsiad 
już podpisał umowę, ma do mnie zaufanie. Sprawa szyb-
ko się zakończy.”- słyszeliśmy, że tak agent opisywał sy-
tuację u sąsiadów. Agent miał świetny pomysł na trans-
akcję życia, lecz nie dysponował  funduszami nawet na 
niezbędny wkład własny. Zadatek właścicielom mógł-
by wpłacić, kiedy sam dostałby taki od potencjalnego 
inwestora. Taka konstrukcja działania jest stresująca 
i czasochłonna - co głównie dotyka właścicieli gruntu.

Nowy MPZP na korzyść 
dewelopera
Świetna lokalizacja, doskonała komunikacja, światła wiel-
kiego miasta. W MPZP działki o łącznej powierzchni 20 
ha mają różne przeznaczenie: budownictwo jednorodzin-
ne, teren usługowy i teren przemysłowy. Praktyka do-
wodzi, że często w interesie wielu stron (właściciel grun-
tu, deweloper, potrzeby rynku lokalnego) konstruuje się 
nowy MPZP. W tym przypadku, każdy z właścicieli  był 
zadowolony z przeznaczenia swojej własności obecnym 
MPZP. Stresowe sytuacje zaczęły się z chwilą, gdy przy 
sporządzaniu nowego planu zaczęto w 100% uwzględ-
niać wyłącznie potrzeby dewelopera. Deweloper w tym 
momencie miał podpisanej umowy przedwstępnej z po-
łową właścicieli. Pozostali, mając już jakieś doświadcze-
nie, raczej negatywne przy sprzedaży nieruchomości 

bądź wykazujące daleko idącą ostrożność, oczekiwali 
na konkretne deklaracje ze strony kupującego i wstrzy-
mywali się z  podpisaniem umów przedwstępnych. 
Wiedzieli, że jeden z sąsiadów podpisując taką umowę 
miał w niej zapis,  że transakcja zostanie sfinalizowana 
z  chwilą zmiany MPZP na właściwy dla kupującego.  
Żadna data końcowa nie figurowała, co może być bardzo 
niekorzystne dla właściciela gruntu. Przy zbiegu okolicz-
ności, nieruchomość może zostać ,,zarezerwowana” na 
czas nieokreślony. Wydział Architektury Urzędu Gminy 
zorganizował kilka spotkań, gdzie dyskutowano z wła-
ścicielami wymienionych gruntów, w jakim stopniu mogą 
być uwzględnione ich wnioski do Planu. Nie każdy był 
w pełni zadowolony, my także. Nowy MPZP uchwalo-
no w maju. Deweloper stracił zainteresowanie terenem. 

Kolejny nowy MPZP
W  listopadzie tego samego roku Rada Gminy podjęła 
uchwałę o przystąpieniu do sporządzenia nowego MPZP 
dla tego terenu. Czy jest częstą praktyką zmiana MPZP 
co kilka miesięcy odnośnie tego samego obszaru? Żaden 
z właścicieli nieruchomości o to nie zabiegał. Za to poja-
wił się nowy podmiot mający swoją wizję tej układanki. 
Być może jego przedstawiciele to osoby o dużej sile prze-
konywania do tego w elegancki sposób i  jeszcze więk-
szym portfelu przewidującym pokrycie dużych kosztów 
utworzenia nowego MPZP. Czy to wystarczające argu-
menty Włodarzy Urzędu do uchwalenia nowego MPZ? 

Pośrednik oszust
Agent Nieruchomości uważał, że ma  ,,świetne wejście’’ 
do pewnej korporacji sieciowej budującej duże obiekty 
handlowe. Wyszukał teren. Znajoma z  tej firmy, zrobi-
ła szybką analizę przedsięwzięcia opłacalną dla wie-
lu stron. Agent podpisał umowę przedwstępną kupna 
gruntu. Termin przystąpienia do umowy sprzedaży 
wyznaczony został za 10 miesięcy. Przez ten czas ku-
pujący miał uzyskać pozwolenie na budowę obiektów 
posadowionych na rzeczonej działce. Był to warunek 
kluczowy do finalizacji transakcji. Czas mijał. Na prośbę 
kupującego, termin umowy był wielokrotnie przedłuża-
ny. Jego argumentacja - opieszałość firmy projektowej. 
Wreszcie Wydział Architektury wydał decyzję. Warunki 
do sprzedaży się spełniły, lecz kupujący nie przystępo-
wał do popisania aktu. Wreszcie wyjawił część praw-
dy. Po uzyskaniu pozwolenia na budowę - komplet: 
grunt z pozwoleniem miał sprzedać ów korporacji, lecz 
obecnie nie posiada finansowania, aby ten grunt za-
kupić od nas. Dalej płynęły rozczulające słowa, jak to 
każdej ze stron zależy na transakcji. Jej zakończenie 
może nastąpić już wkrótce. I  ,,wspaniała’’ propozycja 
dla nas jako właściciela gruntu: „sprzedajcie mi Państwo 
nieruchomość, ale na razie bez zapłaty. Oczywiście 

roszczenia właściciela zostaną bardzo dobrze zabezpie-
czone, ale niestety zadłużenie na rzecz Państwa jako 
sprzedających nie może być wpisane do KW”. Bingo!

Parasol ochronny naciągacza
Dalsza sugestia była taka, żeby w Księdze Wieczystej, 
jako właściciel figurował Agent oraz żeby KW była 
wolna od roszczeń na rzecz innych podmiotów. Tylko 
w takim przypadku inwestor końcowy zakupi grunt od 
Agenta, naturalnie wraz z  pozwoleniem na budowę. 
Ponieważ właściciel nieruchomości już dawno stracił 
zaufanie do kupującego, wielokrotnie otrzymując za-
pewnienia mijające się z  prawdą, jego wzburzenie na 
takie fantazje sięgnęło zenitu. Powiedzenie: świat jest 
mały – pozwoliło nakreślić tło tej niefortunnej sprawy. 
Agent Nieruchomości  ,,zarezerwował ‘’  grunt i dopiero 
po tym fakcie zaczął uzgadniać warunki transakcji z kor-
poracją. Znajoma Agenta z  tej właśnie korporacji, ma-
jąca pomóc mu w sprawie, utraciła zaufanie korporacji 
i już w niej nie pracowała. Skończył się parasol ochrony. 
Korporacja dbając o swoje interesy, zastrzegła w umo-
wie szereg warunków. Agent (licząc przyszłe kwoty na 
koncie) brnął dalej, licząc, że zechcemy podpisać nie-
korzystny dla siebie aneks do umowy. Sprawę wyja-
śniamy od kilku lat i jak na razie konsensusu nie widać.

Apel o uczciwość!
Rozumiem, że osoby fizyczne  niekonieczne muszą być 
zaznajomione w prawie dotyczącym transakcji związa-
nych ze sprzedażą nieruchomości. Ale perfidne oszu-
stwa, manipulacje i propozycje, które dzieją się na rynku 
warszawskim przekraczają wszelkie granice. I  trudno 
tu mówić o  pojedynczych incydentach. Każda trans-
akcja dotycząca naszych działek związana jest z  wie-
loletnimi problemami, którym przyklaskują zgodnie 
urzędy, sądy, pośrednicy i  deweloperzy. Dramatyczne 
jest to, że w  dzisiejszych czasach tak trudno o  uczci-
we relacje biznesowe w  tym sektorze – relacje, któ-
re miałyby w  poszanowaniu spokój zwykłych ludzi!
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Geodeta niedoceniany na 
budowie
Chcę tym artykułem zwrócić uwagę, że od geodety 
zależy wiele aspektów podczas procesu budowlanego, 
a koszty ponoszone na te cele są ułamkowe w porów-
naniu do strat, jakie mogą mieć miejsce w procesie bu-
dowlanym. Niestety geodeta na budowie traktowany 
jest jako zło konieczne i  najmniej ważny element. I  tu 
powiem nieskromnie, że inwestorzy nie doceniają tego 
zawodu a to działa na ich niekorzyść. Opiszę tu najważ-
niejsze kwestie, żeby zobrazować skalę problemu!

Geodeta z ramienia inwestora 
czy generalnego wykonawcy?
Kiedy inwestor powinien zachować czujność i  zadbać 
o kontrolę geodety pracującego na budowie z ramienia 
generalnego wykonawcy? Po co w ogóle to robić, skoro 
już jest jeden geodeta? Słyszę czasami: „przecież to du-
blowanie kosztów”. Jednak jak przytaczam argumenty 
to inwestorom, szczególnie tym z  procesem budowla-
nym w toku robi się gorąco na karku. Istnieje duże praw-
dopodobieństwo, że jak coś jest wybudowane niewła-
ściwie przez generalnego wykonawcę, to błędy te mogą 
zostać nieujawnione. Dlaczego? Geodeta zatrudniony 
przez generalnego wykonawcę, nie będzie miał intere-
su podważać jakości prac wykonanych przez swojego 
płatnika. Dlatego, szczególnie przy dużych inwestycjach 

należy zadbać o geodetę z ramienia inwestora. Jest on 
wtedy jak inspektor nadzoru przeprowadzający audyt. 

Przykłady błędów geodezyjnych 
Jakie błędy tuszują geodeci opłacani z  ramienia gene-
ralnego wykonawcy? Słyszałem o  bardzo wielu przy-
padkach działań, kiedy to inwestor po wybudowa-
nym budynku dowiaduje się, że szacht windowy nie 
trzyma pionu i  winda nie mieści się między piętrami. 
Wielokrotnie słyszałem o złym posadowieniu budynku 
względem granic działki. W moim sąsiedztwie chociaż-
by od 9 miesięcy stoi nowy budynek handlowo-usłu-
gowy 4-kondygnacyjny, który nie otrzymał pozwolenia 
na użytkowanie ze względu na fakt, że w inwentaryzacji 
powykonawczej wyszło na jaw, iż budynek przed wy-
laniem fundamentów został wytyczony przez geodetę 
w niewłaściwym miejscu. 

Geodeta   
z ramienia inwestora
Kiedy geodeta kryje generalnego wykonawcę?  
Adrian Hołub - Co-owner Polish Geodetic Group, Geodeta, Inwestor, Wykładowca, Trener, Autor

Wielu geodetów pewnie pomyśli, że upadłem na głowę pisząc artykuł oczerniający branżę, w której 
sam jestem. Pracując od  lat dla międzynarodowych inwestorów nasłuchałem się opowieści 
o  tym, jak geodeci, wyceniają zlecenia poniżej kosztów i  w  efekcie oddają buble, o  których 
nam się nawet nie śniło. Ale ten artykuł nie jest ku krytyce geodetów, z których edukacją mają 
problemy władze uczelni, co sami nam sygnalizują. Z  drugiej jednak strony, jasno zaznaczam, 
że nie popieram zatajania czy naciągania pomiarów na rzecz generalnego wykonawcy. Artykuł 
pisany jest dla inwestorów, ku przestrodze działań firm geodezyjnych! 



I Polish Geodetic Group I biuro@geodetic.co | +48 785 041 079 I I Polish Geodetic Group I biuro@geodetic.co I +48 608 577 042 I

50 51

 Measure it soon!  Measure it soon!

Geodeta, gotowy się „podłożyć”
Innym przykładem, który skończył się wygraną rozpra-
wą sądową w sprawie wrocławskiego dewelopera, gdzie 
doradzaliśmy kupującemu mieszkanie jest narażanie 
geodety na straty własnych uprawnień zawodowych. 
Okazało się, że pod naciskiem dewelopera geodeta wy-
konał dwie metryczki lokali dla kilku tysięcy mieszkań 
– jedna metryczka była do KW, a druga dla kupującego. 
Ta druga rzecz jasna z zawyżonym metrażem. Kupujący 
po trwającym około 3 lata procesie odzyskał 18tys zł 
z  tytułu zawyżonych metrów. Geodeta stracił upraw-
nienia, a deweloper zbankrutował, bo posypało się wiele 
pozwów tego typu. 

Przykłady ku przestrodze 
inwestorów
Inne historie, które słyszałem lub rozstrzygałem na zle-
cenie inwestorów to notorycznie poprzesuwane ściany 
działowe lub nośne względem projektu; szyby windowe 
nietrafiające w siebie na różnych piętrach; nietrzymanie 
poziomu podłogi w  przypadku wykonywania dobudó-
wek do istniejących obiektów; mylenie sposobów aran-
żacji ścian pomiędzy piętrami; wejścia drzwiowe wyko-
nywane w  niewłaściwych miejscach; czy niewłaściwe 
miejsca wpięć instalacji czy lokalizacji gniazdek. Takich 
przykładów mogę wymieniać dziesiątki, co też czynię 
wraz z  innymi ekspertami rynku nieruchomości na ła-
mach książki „1000 błędów inwestorskich nierucho-
mości komercyjnych i mieszkaniowych” – szczegóły na 
www.resources.geodetic.co/sklep.

Kto płaci za błędy?
Niestety za takie błędy zawsze płaci inwestor. Owszem, 
może on pociągnąć geodetę do odpowiedzialności. 
Pytanie czy ten jest ubezpieczony i wypłacalny? W na-
szej działalności tylko kilkukrotnie zostałem poproszony 
o  pokazanie polisy ubezpieczeniowej na firmę. Czemu 
inwestorzy nie dbają o  sprawdzenie takiego zabezpie-
czenia u  firm geodezyjnych? To co tu ważniejsze to 
fakt, że inwestor ponosi znacznie większe straty niż 
geodeta pociągany do ewentualnej odpowiedzialności! 
Opóźnienia w oddaniu lokali do użytkowania, liczne po-
prawki instalatorskie czy konstrukcyjne ingerują w bu-
dynek i jego estetykę oraz generują dodatkowe koszty. 
Ale najważniejszy w tym wszystkim jest czas, który gra 
na niekorzyść inwestora. Często inwestorzy mają pod-
pisane umowy najmu w  momencie, gdy budynek jest 
jeszcze niewybudowany. Opóźnienie wydania lokalu na-
jemcy o kilka miesięcy może spowodować stratę klien-
ta, który w przypadku winy wynajmującego ma zwykle 

możliwość wypowiedzenia umowy. Efektem straty ja-
kiegoś najemcy jest rzecz jasna brak przychodu z najmu. 
Dodatkowo, swoim torem biegną zobowiązania banko-
we wobec inwestycji realizowanej z kredytu.

Kiedy geodeta powinien 
sprawdzić geodetę?
Co zatem robić i kiedy warto wydać dodatkowe złotów-
ki, żeby spać spokojnie? Inwestor powinien kontrolować 
geodetę z ramienia generalnego wykonawcy. Zaznaczę, 
że nie ma to sensu w  całym procesie budowlanym. 
Z mojego doświadczenia w zakresie obsługi budów ra-
dzę, żeby geodeta z ramienia inwestora na budowie po-
jawił się co najmniej w momencie, gdy jest wybudowany 
stan surowy otwarty. 

Wtedy warto jest sprawdzić następujące kwestie: 
•	 pionowość szybów windowych,
•	 rzędne poszczególnych kondygnacji, stropów, 

spoczników,
•	 poziomowość posadzki,
•	 nachylenie ramp, zjazdów,
•	 położenie budynku względem granic działki,
•	 sprawdzenie siatki słupów,
•	 sprawdzenie pionowości słupów przy wysokich 

słupach, 
•	 maksymalną wysokość budynku.

Masz narzędzie do negocjacji
Na koniec poruszę jeszcze jeden, chyba najważniejszy 
aspekt takiej polityki działania. Inwestor kontrolujący 
geodetę z ramienia generalnego wykonawcy ma przede 
wszystkim narzędzie do negocjacji i  „dociskania” gene-
ralnego wykonawcy, aby ten trzymał się narzuconej 
w projekcie jakości. Często takie krzyżowe kontrole wy-
konywane przez nas na budowach, wykazywały uchy-
bienia generalnego wykonawcy, które w  trybie pilnym 
na swój koszt poprawiał on sam. Ewentualnie, gdy się 
opierał – został zmieniany a  wynagrodzenie za prace, 
które zostały wykonane niewłaściwie było mu potrą-
cane. Dzięki takiemu podejściu inwestor jest w  stanie 
na bieżąco kontrolować i reagować w celu minimalizacji 
strat. Po skończonym procesie budowlanym i zejściu ge-
neralnego wykonawcy z budowy zostaje mu tylko żądać 
poprawek z tytułu gwarancji, poprawiać błędy na wła-
sny koszt lub zakładać procesy sądowe. Ja mogę tylko 
doradzać, a wybór polityki, jaką przyjmie w tej kwestii 
inwestor należy wyłącznie do niego.

Najemca stawia dziś warunki
Błędy popełnione na etapie projektowania i  budowy, 
nieprawidłowy sprzęt, źle wyregulowane instalacje oraz 
nieprawidłowa konserwacja wiążą się z poważnymi kon-
sekwencjami na etapie eksploatacji. Oznacza to zwięk-
szone ryzyko awarii urządzeń i systemów, złą jakość po-
wietrza w pomieszczeniach, a w konsekwencji obniżenie 
komfortu użytkowników, aż do niezamierzenie podwyż-
szonego zużycia energii i  niskich wyników w  zakresie 
efektywności energetycznej budynku. Co więcej, takie 
parametry jak odpowiednia temperatura i  wilgotność 
powietrza w  pomieszczeniu określane są już obecnie 
w umowach najmu, a  ich niedotrzymanie może wiązać 
się z finansowymi konsekwencjami dla Wynajmującego.

Skutki nieregulowania systemu
Często pomijaną kwestią jest też rozregulowanie sys-
temu po określonym czasie od momentu rozpoczęcia 
eksploatacji. Wynika to z  tego, że w  momencie odda-
wania budynku do użytkowania, wszystkie systemy są 
regulowane jeszcze dla pustego obiektu. Wprowadzanie 
się najemców o różnym profilu działalności i charakte-
rze użytkowania powierzchni skutkuje nierównomier-
nym obciążeniem energetycznym budynku, co w kon-
sekwencji może prowadzić do nadmiernego obarczenia 
pracą niektórych układów w  budynku i  niedotrzyma-
nia zakładanych parametrów w  innych jego częściach.

Odkrywaj   
zalety Commissioningu
To konkretne korzyści dla inwestora  
Agnieszka Rylska - Senior Project Manager, Commissioning Authority, WELL Building Standard 
team leader Go4Energy

Zwiększony poziom świadomości i  rosnące wymagania użytkowników sprawiły, iż kluczowym 
elementem, a niestety dość często pomijanym przez osoby zaangażowane w realizację projektu 
w warunkach polskich, stała się faza użytkowania obiektu. Zapewnienie komfortu użytkownika 
poprzez przeszkolenie obsługi i  przekazanie personelowi zarządzającemu budynkiem wiedzy, 
dotyczącej systemów i  instalacji, znacząco wspomaga osiągnięcie optymalnych parametrów, 
odnoszących się zarówno do subiektywnych odczuć użytkowników budynku, jak i  skutkuje 
wymiernymi efektami finansowymi.
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Czym jest commissioning?
Rozwiązaniem jest wdrożenie procesu Commissioningu, 
który ma na celu uniknięcie i  wyeliminowanie wymie-
nionych problemów i  niezgodności. Commissioning 
obejmuje całościową weryfikację poprawności działa-
nia instalacji w  budynku, poczynając od procesu pla-
nowania i  projektowania, poprzez etap budowy i  od-
biorów, a  na procesie użytkowania skończywszy. Jest 
to jeden z  kluczowych procesów, mających na celu 
zapewnienie prawidłowej pracy systemów w  połą-
czeniu z  ich maksymalną wydajnością, a  jednocześnie 
uzyskanie minimalnych, możliwych kosztów eksplo-
atacyjnych. Commissioning jest też wymogiem wielo-
kryterialnych systemów oceny budynków takich jak 
LEED, BREEAM, WELL Building Standard, które sta-
nowią potwierdzenie zrównoważonego budownictwa.

Korzyści commissioningu
Korzyści z  implementacji procesu Commissioningu 
w projekcie obejmują:

•	 dokładnie sprecyzowane wymagania Inwestora i wy-
tycznych do projektowania,

•	 dodatkowe sprawdzenie projektu wykonawczego 
przez stronę trzecią,

•	 potwierdzenie dokumentacji urządzeń/elementów 
instalacji, objętych procesem nadzoru, co do jej kom-
pletności i zgodności z wymaganiami projektu,

•	 weryfikacja poprawności wykonania i regulacji instala-
cji, będących pod nadzorem procesu Commissioningu, 
tzw. pomiary kontrolne,

•	 szkolenia obsługi budynku przeprowadzone wg. do-
kładnych wytycznych osoby nadzorującej,

•	 powtórne sprawdzenie w okresie eksploatacji budyn-
ku wszystkich systemów będących pod nadzorem, 
co pozwala nam zweryfikować, czy budynek działa 
optymalnie i zgodnie z założeniami projektowymi po 
określonym czasie użytkowania,

•	 zapewniony odbiór i sprawdzenie systemu BMS oraz 
automatyki, gdzie wytyczne co do tych czynności zo-
stały kompletnie pominięte w polskich normach, wy-
maganiach i wytycznych.

Dowodem na to, że Commissioning przekłada się na kon-
kretne korzyści dla inwestora jest stosowanie go w no-
wopowstających centrach dystrybucyjnych LIDL, jak 
również we wszystkich biurowcach jednego z czołowych 
deweloperów komercyjnych Skanska Property Poland. 

Więcej informacji na stronie: g4e.pl/nasze-uslugi/
commissioning/

„NIERUCHOMOŚCI C.H.BECK”

• Najświeższe informacje z rynku nieruchomości 

• Artykuły problemowe i opinie profesjonalistów 

•  Notowania cen nieruchomości  
(sprzedaż, wynajem, największe transakcje,  
nieruchomości mieszkaniowe, biurowe,  
handlowe, rekreacyjne, magazynowe i inne) 

•  Praktyczne wzory pism i wniosków związanych  
z obrotem nieruchomościami 

•  Odpowiedzi na pytania kierowanie do redakcji 

•  Informacje o książkach oraz adresach  
internetowych dotyczących rynku nieruchomości

www.ksiegarnia.beck.pl

(MH): Kilka ostatnich lat pracowałaś dla najwięk-
szych firm nieruchomościowych w Polsce i na świecie. 
Odnosiłaś sukcesy: udane projekty, książka, nomina-
cje do zarządcy roku. Co skłoniło Cię do przejścia „na 
własne”?

ASCH: Dziękuję Monika. To prawda, odniosłam wiele 
sukcesów, oprócz których były też porażki, ale faktycz-
nie te pierwsze zdecydowanie przeważają J. Myślę, że 
projekty zakończone powodzeniem zawsze cieszą ich 
autorów. Tak też jest w moim przypadku. Mam jednak 
to do siebie, że nie żyję tym co było, tylko tym co jest 
i będzie. To dotyczy również życia zawodowego. Miło 
jest powspominać osiągnięcia, ale jeszcze milej jest 
pracować nad nowymi pomysłami i  planować nowe 
projekty. W  ostatniej firmie, w  której pracowałam nie 
przedłużono mi kontraktu pomimo tego, że radziłam 
sobie znakomicie. Zwykle w  takich sytuacjach mówi 
się o  braku „chemii”. Zdecydowanie nie nadawaliśmy 
z moim managerem na jednej fali i myślę, że dobrze się 
stało, że ta współpraca się zakończyła. Po tej sytuacji 
miałam do wyboru: przejść na „własne” albo pójść do 
pracy do kolejnej korporacji. Decyzję o założeniu wła-
snej firmy podjęłam bardzo szybko. Po pierwsze, zawsze 
wiedziałam co chcę robić, a po drugie nigdy nie brako-
wało mi odwagi do podejmowania decyzji i brania za nie 
odpowiedzialności. Skoro zatem okazja sama się poja-
wiła postanowiłam z niej skorzystać, bo wierzę, że jeśli 
się czegoś bardzo chce, to trzeba koniecznie spróbować 
to zrealizować. O własnej firmie myślałam od kilku lat. 

Cenię sobie niezależność, mam dużo pomysłów i ener-
gii, dlatego powiedziałam sobie „kiedy jeśli nie teraz!” 
i założyłam Asset Management Master Class, firmę do-
radczą i szkoleniową.

MH: Rozumiem, że wybrałaś zarządzanie, ponieważ 
jest Ci najbliższe?

ASCH: Dokładnie tak. Kierowałam się zasadą, że w ży-
ciu powinno się robić to co się lubi i na czym się zna. 
Kiedy ktoś spoza branży pyta mnie czym się teraz zaj-
muję, odpowiadam że tym samym co robiłam przez 
ostatnie kilka lat, czyli rozwiązywaniem problemów 
właścicieli nieruchomości.  Zanim założyłam własną 
działalność - to właśnie robiłam, ponieważ zwykle były 
mi powierzane najtrudniejsze projekty i najbardziej wy-
magający klienci. Zresztą ja bardzo lubię pracować nad 
takimi tematami, kiedy trzeba wykazać się nie tylko wie-
dzą i doświadczeniem, ale też pomysłowością. Jednym 
z  przykładów może być budynek Atrium International 
Business Center przy al. Jana Pawła II w  Warszawie. 
Jako property i project manager byłam odpowiedzialna 
za generalny remont budynku. To było bardzo ciekawe 
zadanie. Gdybym miała zajmować się wyłącznie bieżą-
cym utrzymaniem obiektów, to pewnie brakowałoby mi 
właśnie takich wyzwań. Lubię, gdy coś się dzieje, rozwi-
jam się, coś tworzę. To są najciekawsze aspekty pracy 
w nieruchomościach.

Asset Manager    
Etat czy własny biznes?
Wywiad z Agnieszką Sławomirską - Chmarzyńską   
Agnieszka Sławomirska – Chmarzyńska - CCIM, Managing Partner at AMMC & Partner IFM, Author, Lecturer

Agnieszka, ekspert z ponad 10-letnim doświadczeniem na rynku nieruchomości komercyjnych, 
jest pasjonatką zagadnień asset i  property management oraz autorką licznych publikacji na 
temat nieruchomości. Zdobywała doświadczenie pracując dla największych firm zarządzających 
nieruchomościami w  Polsce, jak Cushman & Wakefield, Savills, Cromwell Property Group. 
W ubiegłym roku założyła i prowadzi własną firmę Asset Management Master Class (AMMC). 
Jak jej się wiedzie „na swoim”? Czy udało jej się uciec od korporacyjnych standardów? Wywiad 
z Agnieszką prowadzi Redaktor Naczelna Geodetic - Monika Hołub.
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MH: W takim razie na czym polega teraz Twoja praca 
i to rozwiązywanie problemów właścicieli nieruchomo-
ści, inwestorów, o którym wspomniałaś?

ASCH: AMMC ma dwie główne grupy usług: zarzą-
dzanie i doradztwo w tym zakresie oraz działania pro-
edukacyjne. W  ramach pierwszej grupy pomagamy 
inwestorom ocenić nieruchomości przed zakupem, 
organizujemy zarządzanie po przejęciu budynku, przy-
gotowujemy strategie, plany i budżety inwestycji i wy-
najmu. Opracowujemy dla klientów raporty z  funkcjo-
nowania nieruchomości i   pomagamy maksymalizować 
zyski i  optymalizować wydatki rekomendując podjęcie 
określonych działań. Druga grupa usług, czyli działania, 
które nazwałam proedukacyjnymi to szkolenia i warsz-
taty otwarte oraz na zamówienie klienta. Skierowane są 
one głównie do asset i property managerów, najemców 
i  pośredników w  obrocie nieruchomościami czyli tzw. 
agentów. Podczas szkoleń prezentowane są przykłady 
z  życia wzięte jak przebudowa, czy wynajem trudnej 
nieruchomości, zarządzanie wartością i jakością  danego 
obiektu. Staramy się, aby nasze usługi miały charakter 
praktyczny, a rekomendacje były realne i dostosowane 
do polskich realiów rynkowych.

MH: Do jakich klientów kierowane są te usługi? 

ASCH: Chcemy wykorzystać niszę, która obejmuje 
głównie średnie firmy z polskim kapitałem, choć nie od-
żegnujemy się od mniejszych i dużych firm. Są to klienci, 
którzy posiadają nieruchomości komercyjne i  potrze-
bują usługi zarządzania, czy doradztwa w tym zakresie, 
ale nie dysponują kapitałem wystarczającym na odda-
nie ich pod opiekę międzynarodowym korporacjom.  
Międzynarodowe firmy zarządzające nieruchomościami 
też nie są specjalnie zainteresowane pozyskiwaniem 
mniejszych budynków, liczy się efekt skali, którego nie 
zapewnią pojedyncze nieruchomości prywatnych inwe-
storów. Moja firma natomiast zajmuje się takimi właśnie 
obiektami. 

MH: A co jest wyjątkowego w AMMC? Jeśli byłabym 
inwestorem, który jest zainteresowany powierzeniem 
Ci pod opiekę swoich nieruchomości, to czym byś mnie 
przekonała?

ASCH: Jest kilka głównych cech, które wyróżniają 
AMMC. Są to: praktyczne podejście do zarządzania nie-
ruchomością (jej wartością i  jakością), opracowywanie 
i  wdrażanie realnych i  skrojonych na miarę danej nie-
ruchomości i  jej właściciela biznes planów, budżetów, 
strategii i procedur, zarządzanie ukierunkowane na stałe 

podnoszenie wartości nieruchomości zarówno poprzez 
działania krótko jak i  długoterminowe, wiedza i  do-
świadczenie w  zarządzaniu w  polskich realiach bizne-
sowych, znajomość polskich realiów rynkowych, szero-
kie i kompleksowe spojrzenie na poszczególne aspekty 
zarządzania (finanse, administracja, technika, wygląd). 
Do tego dodam jeszcze jeden bardzo ważny wyróżnik, 
mianowicie dbałość o  detale. Dodatkowo AMMC jest 
pierwszą firmą na polskim rynku nieruchomości komer-
cyjnych, która oferuje jednocześnie usługi doradztwa 
i  szkoleniowe. W  praktyce oznacza to, że pomagamy 
wyprowadzić trudną nieruchomość na prostą, a następ-
nie zrekrutować pracowników (jeśli to konieczne) i  ich 
przeszkolić. Dzięki temu klienci otrzymują kompleksową 
opiekę, ponieważ nie są zostawieni z  nowymi planami 
i  starym, nieprzeszkolonym zespołem, który może nie 
wiedzieć jak te plany realizować.

MH: Czy oprócz zarządzania nieruchomościami i szko-
leń macie jeszcze jakieś asy w rękawie?

ASCH: Owszem. Nie wszystkie mogę i chcę wymienić, 
bo jakiegoś asa w rękawie trzeba zachować J, ale do 
nich należy m.in. pośrednictwo w  transakcjach kupna-
-sprzedaży nieruchomości. Jak wspomniałam wcześniej 
są to głównie obiekty należące do średnich firm, pry-
watnych inwestorów. 

MH: Zaraz, zaraz a co z wydarzeniami AMMC, jak 
konferencje i zupełna nowość koktajle dla zarządców 
nieruchomości, w których zresztą my, jako Polish Geo-
detic Group bardzo chętnie uczestniczymy?

ASCH: W pracy są dla mnie ważne trzy elementy: jakość, 
terminowość i  dobra zabawa. Uważam, że takie połą-
czenie jest możliwe. Dlatego poprzez świadczone usługi 
i  organizowanie szkoleń oraz innych mniej formalnych 
wydarzeń dla branży mogę połączyć przyjemne z poży-
tecznym. Chciałabym poprzez swoje działania podnosić 
standardy na rynku nieruchomości. Jestem przekonana, 
że jest to zadanie realne, choć z  pewnością wymaga 
wiele czasu i cierpliwości. Większość z nas każdego dnia 
spędza czas w budynkach - w nich mieszkamy, pracu-
jemy, robimy zakupy.  Jakość nieruchomości przekłada 
się na nasze zdrowie, komfort pracy, a  także odczucia 
wizualne. Wolimy przebywać w  miejscach, w  których 
czujemy się komfortowo i które są estetyczne. Dlatego 
dla naszego własnego dobra należy dbać o  jakość wy-
konania i zarządzania nieruchomościami. I mówię tu nie 
o produkowaniu papierów, które potwierdzą, że budynki 
są w dobrym stanie, ale o odzwierciedleniu ich realnego 
stanu. 

MH: Jak w takim razie to robić, gdy obrót nieruchomo-
ściami jest coraz bardziej dynamiczny, liczy się szyb-
kość transakcji? Czy sądzisz, że w obecnych czasach 
dbałość o jakość w zarządzaniu nieruchomościami, 
o której mówisz, jest realna?

ASCH: To prawda, że dla większości firm liczy się to, 
żeby szybko i  dużo zarobić, a  wspomniane tematy ja-
kości w praktyce schodzą na dalszy plan, zwłaszcza gdy 
w grę wchodzą duże pieniądze. Ja jednak jestem prze-
konana, że można jednocześnie dbać o jakość i zarabiać. 
Zależy to przede wszystkim od nastawienia i chęci. Jak 
mawiają - chcieć to móc i  to dotyczy również rynku 
nieruchomości. Moim kolejnym nowym projektem są 
spotkania „Busy & Beauty”, które organizuję wspólnie 
z  Moniką Zdziarską-Alicką Właścicielką Kliniki Piękna 
Essence. Podczas spotkań uczestnicy mogą dowiedzieć 
się jak aranżować biuro, by było przyjazne dla użyt-
kowników i  jak radzić sobie z problemami wynikający-
mi z  biurowych niedogodności takich jak klimatyzacja. 
Łączymy branże „beauty” z „real estate” i bardzo dobrze 
nam to wychodzi. Spotkania cieszą się dużym zaintere-
sowaniem i pozytywnym odbiorem ze strony obu bran-
ży. Kolejna nowość to PropTech Market. Craig Smith, 
Szef EuropaProperty kilka tygodni temu zaproponował 
mi wspólne zorganizowanie konferencji poświęconej 
popularnym obecnie zagadnieniom „property techno-
logy”, czyli PropTech. Wpadłam na pomysł połączenia 
miejsca wystawienniczego z konferencją. Craigowi to się 
spodobało i  tak w październiku organizujemy wspólnie 
PropTech Marketplace & Summit, na który już teraz ser-
decznie zapraszam. 

MH: Nie wspomniałaś o tym, że niedawno zostałaś 
Partnerem firmy Innovative Facility Management 
(IFM) świadczącej kompleksową obsługę techniczną 
obiektów. Na czym polega Twoja rola w tej firmie?

ASCH: Tak, to prawda. W czerwcu dołączyłam do IFM, 
gdzie zajmuję się rozwojem rozumianym, jako pozyski-
wanie kontraktów, implementacja nowych usług i pro-
mocja firmy. Cieszę się, że Rafał Łaszczewski i Paweł 
Rozpończyk - Prezesi IFM są otwarci na moje pomysły 
i przyjmują je z dużym entuzjazmem. We trójkę stano-
wimy zgrany zespół i to przekłada się pozytywnie na 
działalność i rozwój firmy. 

MH: Dziękuję bardzo. Czy to przypadkiem nie z tego 
powodu powstał Klub AMMC? Na czym polega jego 
formuła? Czy przypadkiem nie zwiększasz sobie tym 
sposobem konkurencji?

ASCH: Klub AMMC założyłam z myślą o podnoszeniu 
standardów na rynku nieruchomości. Członkowie Klubu 

mają możliwość uczestniczenia w  wydarzeniach orga-
nizowanych przez AMMC, szkoleniach, konferencjach, 
koktajlach. Nie traktuję zarządców nieruchomości, jako 
konkurentów. Rynek jest ogromy i każdy z nas znajdzie 
dla siebie pole do działania. Szerzenie wiedzy i  moż-
liwość połączenia tego z  rozwijaniem relacji jest moim 
zdaniem ważniejsze.

MH: Członkostwo jest odpłatne. Co uzyskam przystę-
pując do Klubu AMMC?

ASCH: Klub ma za zadanie skupiać osoby, którym zale-
ży na podnoszeniu standardów na rynku nieruchomości 
i które chcą być na bieżąco z nowymi przepisami, tren-
dami, rozwiązaniami. Klub daje też okazje do poznania 
wielu wybitnych ekspertów branży. Członkowie Klubu 
mają 50 procent rabatu na szkolenia i  inne wydarze-
nia organizowane przez AMMC. To bardzo atrakcyjna 
oferta. Opłata została wprowadzona także po to, żeby 
w  Klubie gromadzić osoby, które faktycznie chcą się 
rozwijać i którym leży na sercu dobro nieruchomości.

MH: W takim razie jakie plany na kolejne miesiące?

ASCH: Urlop (uśmiech), a oprócz tego bieżące projekty 
i przygotowanie nowości na wrzesień. 

MH: Uchylisz rąbka tajemnicy?

ASCH: Tak, ale tylko rąbka. We wrześniu planuję m.in. 
rozpoczęcie cyklu wydarzeń poświęconych inwesty-
cjom w nieruchomości. Proszę o cierpliwość, niebawem 
pojawi się komunikat „save the date”. Poza tym, myślę że 
się zgodzisz na zdradzenie tajemnicy o naszym wspól-
nym projekcie  z zakresu due diligence nieruchomości, 
w którym bierze udział starannie wyselekcjonowanych 
10-ciu specjalistów działających w wąskich działach  na 
ogromnym rynku nieruchomości.

MH: Czyli krótko mówiąc pracowicie i u nas i u Ciebie.

ASCH: Tak i z uśmiechem do przodu!

MH: Dziękuję za rozmowę Agnieszko i życzę dalszych 
sukcesów.

ASCH: Dziękuję za rozmowę.
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Czym jest inwentaryzacja 
architektoniczna?
W  obrazowy sposób można powiedzieć, że przy in-
wentaryzacji chodzi o  odtworzenie w  dokumentacji 
(w formie papierowej lub cyfrowej) istniejącego budyn-
ku lub fragmentu budynku, który z  jakiś powodów nie 
posiada żadnych projektów lub rysunki są nieaktualne. 
Opracowaniu należy nadać taką formę, w jakiej powinno 
zostać złożone do odpowiedniego celu i urzędu. Należy 
zaznaczyć, że finalnie stanowi ona jedną ze składowych 

dokumentacji do pozwolenia na budowę, rozbudo-
wę, nadbudowę, więc powinna spełniać konkretne 
formalne wymogi. Tworząc ją powinniśmy skorzystać 
z  Rozporządzenia Ministra Transportu, Budownictwa 
i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w spra-
wie szczegółowego zakresu i  formy projektu budowla-
nego. Rozporządzenie to na swojej ostatniej stronie 
zawiera wykaz norm, do których się odwołuje. Na 9 
wymienionych tam norm, aż 5 dotyczy rysunku budow-
lanego (oznaczeń budynku, nazw budynku i  ich części, 
numeracji, sposobu wymiarowania, oznaczeń graficz-
nych na rysunkach architektoniczno-budowlanych, za-
sad wymiarowania).

Niespójność pojęć
W samych normach raz używane jest pojęcie rysunek 
budowlany, co sugerować by mogło, że jest to odtwo-
rzenie stanu rzeczywistego i może nosić nazwę inwen-
taryzacji budowlanej. Innym razem użyte jest pojęcie 
rysunek architektoniczno-budowlany, co może sugero-
wać, że odtworzenie stanu rzeczywistego to inwenta-
ryzacja architektoniczno-budowlana. W związku z tym, 
rozporządzenie MTBiGM nie rozwiewa naszych wątpli-
wości co do właściwego nazewnictwa. Jeżeli w polskich 
ustawach lub rozporządzeniach będziemy chcieli szukać 
pojęć „inwentaryzacja architektoniczna”, „inwentaryza-
cja budowlana” lub „inwentaryzacja architektoniczno-
-budowlana” to nigdzie nie znajdziemy ich definicji.

Inwentaryzacja   
architektoniczna, budowlana 
czy architektoniczno – budowlana?
Architekt czy geodeta - kto lepiej odzwierciedli budynek?  
Filip Ryczywolski - Head of Team, Board Member of Polish Geodetic Group

Czym jest inwentaryzacja architektoniczna, inwentaryzacja budowlana i  inwentaryzacja 
architektoniczno-budowlana? Czy jest różnica w  tych pojęciach? Jakie rodzaje dokumentów 
oraz jakie rysunki powinna zawierać profesjonalnie wykonana inwentaryzacja? Kto ją powinien 
wykonać – architekt czy geodeta i kto traci najwięcej na niewłaściwie przygotowanym zapytaniu 
ofertowym dotyczącym inwentaryzacji?  

Stosowanie pojęć w praktyce
Analizując zapytania ofertowe od architektów, inwe-
storów, zarządców spółdzielni mieszkaniowych czy 
ZGN zauważamy, że te pojęcia stosowane są zamien-
nie. W związku z tym, że wynik końcowy opracowania 
dokumentacji odtworzeniowej tak naprawdę jest zbli-
żony bez względu na to jak nazwiemy naszą inwenta-
ryzację - to okazuje się, że drugi człon nazwy, dobiera 
się w zależności od uprawnień osoby, która nadzoruje 
jej stworzenie. W związku z tym, inwentaryzację archi-
tektoniczną tworzy osoba z uprawnieniami architekto-
nicznymi; inwentaryzację budowlaną opracowuje osoba 
z uprawnieniami budowlanymi. A kto tworzy inwentary-
zację architektoniczno – budowlaną? Tak naprawdę to 
każdą z tych inwentaryzacji tworzy grupa ludzi z różny-
mi uprawnieniami zawodowymi, o czym w dalszej części 
artykułu. Zatem nazwę możemy sami dobrać w zależno-
ści od tego, jaki zakres ma ta inwentaryzacja zawierać. 

Inwentaryzacja inwentaryzacji 
nierówna
Jak duże mogą być rozbieżności pomiędzy inwentaryza-
cjami? Jeden z naszych klientów zamawiający inwenta-
ryzację, dopiero przy odbiorze dokumentacji, zażyczył 
sobie, aby na rysunkach były wszelkie instalacje (na 
podłodze, sufitach, w ścianach), miejsca wpięć instalacji 
i opis materiałów budowlanych. Duże było jego zasko-
czenie, gdy dowiedział się, że różnica w  cenie między 
zamówioną przez niego podstawową inwentaryzacją 
architektoniczną (ściany nośne i działowe, wymiarowa-
nie otworów drzwiowych i  okiennych, wymiarowanie 
pomieszczeń, pomiar wysokości stropów i belek) a do-
łożeniem do tego pomiaru wszelkich instalacji i  wpięć 
instalacji to różnica kilkukrotna za 1m² budynku. 

W środowisku inżynierskim 
przyjęta jest zasada, że 

inwentaryzacja architektoniczna 
jest tą podstawową, którą 

architekt mógłby sam wykonać 
a inwentaryzacja architektoniczno 
- budowlana jest jej rozwinięciem. 

W zależności od zapotrzebowania, może zawierać ona 
inwentaryzację sieci budynku lub materiałów, z  jakich 
został on wykonany (opis warstw z  jakich wykonano 
ściany, stropy, ich grubości, itp.).

Co zatem powinna zawierać 
inwentaryzacja?
Zasadniczo robiąc inwentaryzację warto wybrać z po-
niższego zakresu prac:
•	 Pomiary architektoniczne – pomiar z natury (odzwier-

ciedlenie) ścian, słupów, okien, drzwi, wysokości, bal-
konów wraz z podstawowym wymiarowaniem.

•	 Pomiary powierzchni – wyliczenie powierzchni 
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według normy PN-ISO 9836:1997, zgodnie z  którą 
liczymy powierzchnię do projektu do pozwolenia na 
budowę. Na rzutach pomiarów wszystkich kondygna-
cji powinno znaleźć się wymiarowanie. Dotyczy to 
wszystkich kondygnacji – zarówno tych podziemnych 
jak i naziemnych. Inwentaryzacje wykonuje się zwykle 
w skalach 1:50 lub 1:100.

•	 Przekroje przez budynek – ilość przekrojów zależy 
od charakteru i  poziomu skomplikowania budynku. 
Przekroje powinny być wykonane przez wszystkie 
kondygnacje.

•	 Pomiary elewacji – może to być pomiar elewacji jed-
nej ściany lub całego budynku; wrysowanie elewa-
cji w  programie typu CAD; płaszczyzną rzutowania 
może być każda ściana  osobno lub rozwinięcie ele-
wacji, czyli w  jednym ciągu pokazujemy wszystkie 
ściany budynku.

•	 Inwentaryzacja sieci – sieć elektryczna, instalacja 
wodno-kanalizacyjna, gazowa, centralnego ogrzewa-
nia i wentylacji. Może to być tylko pomiar wybranych 
elementów sieci typu grzejniki ciepła, gniazdka elek-
tryczne, otwory wentylacji grawitacyjnej lub wryso-
wanie przebiegu wszystkich widocznych elementów. 
Inwentaryzacja może zawierać np. schemat przebie-
gu rur i urządzeń w tryskaczowni lub przepompowni 
oraz dokumentację fotograficzną.

•	 Pomiary dachów – wszystkie elementy, które są na 
dachu, zarówno urządzenia techniczne jak, np. klima-
tyzatory, anteny, ale również wszelkie murki. Na po-
miar dachu mogą być nałożone wysokości w układzie 
państwowym lub w  układzie zera budynku (znamy 
wtedy wysokość budynku względem rzędnej terenu 
przed wejściem).

•	 Pomiary detali (opcjonalnie) – pomiar elementów ele-
wacji (płaskorzeźby, rzeźby, rzygacze, gzymsy, itp.), 
stolarki okiennej, stolarki drzwiowej. Ma to znaczenie 
w zabytkowych obiektach, które są pod ochroną kon-
serwatora zabytków.

•	 Rzut sytuacyjny – jest to oznaczenie lokalizacji bu-
dynku w odniesieniu do granic działki, razem z zago-
spodarowaniem terenu, tj. chodnikami, zielenią, itp.

•	 Opis techniczny (opcjonalnie) – w  ramach inwenta-
ryzacji powinien uwzględniać lokalizację, charakter 
i  rodzaj nieruchomości, ilość kondygnacji, wysokość 
budynku, powierzchnię i inne elementy w zależności 
od charakteru inwentaryzowanego obiektu.

•	 Dokumentacja fotograficzna – opcjonalnie.

Kto i kiedy wykonuje 
inwentaryzację?
Inwentaryzacja jest potrzebna w  momencie remontu, 
przebudowy, dobudowy lub wyburzania części obiek-
tu; w  przypadku zmiany rozmieszczenia pomieszczeń 
w budynku; w celach aranżacji wnętrz budynku (zarów-
no pod kątem wystroju jak zmiany rozmieszczenia sieci) 
oraz przy rozbiórce zabytkowego budynku. Generalnie, 
inwentaryzacja architektoniczna, jak sama nazwa suge-
ruje powinna być kierowana do architekta. W praktyce 
jest tak, że architekci i tak zwykle podzlecają wykonanie 
takich inwentaryzacji geodetom. Firmy architektoniczne 
zwykle nie posiadają odpowiedniego sprzętu pomiaro-
wego: tachimetrów, skanerów, niwelatorów kodowych. 
Takim sprzętem dysponują firmy geodezyjne. Odbiorcą 
inwentaryzacji architektonicznej zwykle jest i tak archi-
tekt i  to on na niej ostatecznie pracuje. Dlatego takie 
inwentaryzacje zwykle podpisują architekci. W związku 
z tym i jedna i druga strona może wykonywać takie in-
wentaryzacje – a w praktyce obie strony współpracują 
w tym zakresie. 

Przy złym zamówieniu finalnie 
traci inwestor
Jeśli budynek posiada jakąkolwiek dokumentację, to ar-
chitekci wyrywkowo ją kontrolują, nie mierząc wszyst-
kiego od początku, ale gdy takiej dokumentacji brakuje 
lub jest bardzo nieaktualna to do współpracy niezbędni 
są geodeci. Jednym z  realizowanych zleceń inwenta-
ryzacji architektonicznej było Muzeum Warszawskiej 
Pragi. Pomiaru nie dokonali tam geodeci. Inwentaryzacja 
była przeprowadzona ręcznymi dalmierzami, w  związ-
ku z  czym pojawiły się błędy w  grubościach ścian na 
wszystkich piętrach. Piony rurowe znalazły się pomiesz-
czeniach, w których pierwotnie nie były zaplanowane. 
Kto stracił? Inwestor, bo musiał zlecić inwentaryzację 
jeszcze raz. Reasumując, nie ważne jest jak nazwiemy in-
wentaryzację, ważne jest aby zamawiający miał świado-
mość co mu będzie potrzebne teraz i za kilka lat. To jest 
wyłącznie w  jego interesie. Przy tworzeniu zapytania 
ofertowego lub na drodze ustaleń między stronami war-
to zatem dokładnie określić, co ma wchodzić w zakres 
opracowania, bo od tego uzależniona jest liczba specja-
listów zajmująca się tematem, a nazwa może wprowa-
dzić czasem w  błąd. Przykłady o  pracowań z  zakresu 
inwentaryzacji architektonicznych znajdziesz na www.
services/geodetic.co/operaty.

Pomiary architektoniczne
Pomiary powierzchni

Przekroje przez budynek
Pomiary elewacji

Inwentaryzacje sieci
Analizy stanu instalacji

Pomiary dachów
Pomiary detali

Odkrywki w ścianach
Rzuty sytuacyjne

Opisy techniczne

www.services c.co

Inwentaryzacje 
architektoniczne
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Czytelność linii rozgraniczających 
na mapach
„Linie rozgraniczające tereny o  różnym przeznaczeniu” 
zwane dalej „liniami rozgraniczającymi” są niezwykle 
istotne w  szeroko pojętym procesie inwestycyjnym. 
Decydują o  możliwościach zagospodarowania terenu, 
zasięgu i  rodzaju inwestycji oraz szerokości dróg pu-
blicznych.  Linie rozgraniczające kształtują wraz z innymi 
ustaleniami MPZP prawo do zagospodarowania terenu 
w  określony sposób. Jak zatem należy je analizować? 
Linie rozgraniczające są zdefiniowane w  MPZP, decy-
zjach o warunkach zabudowy oraz decyzjach o ustale-
niu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Każdy z tych 
dokumentów powinien precyzyjnie i  jednoznacznie 
określać przebieg obszarów o  różnym przeznaczeniu. 
Jednak plan planowi nierówny. Na jednych rysunkach 

planu linie są czytelne (np.: warszawskie MPZP), gdzie 
rozróżnione są kolorami obszary o różnym przeznacze-
niu, dobrze widoczne są linie rozgraniczające oraz nowy 
układ komunikacyjny. Jednak jakość oraz forma prezen-
tacji dokumentów planistycznych w wielu gminach po-
zostawia wiele do życzenia, co utrudnia podejmowanie 
decyzji przez architektów.

Linie na mapie do celów 
projektowych
Jest ona podstawowym dokumentem będącym bazą 
do projektowania. Poza elementami stanowiącymi treść 
mapy zasadniczej łącznie z  granicami własności nieru-
chomości mapa powinna zawierać opracowane geode-
zyjnie linie rozgraniczające tereny o różnym przeznacze-
niu, linie zabudowy oraz osie ulic i  dróg, jeżeli zostały 

Linie wpływające    
na parametry zabudowy 
Jak je analizować na różnych etapach                                     
procesu budowlanego?  
Rafał Rychlicki - Vice-CEO Polish Geodetic Group

Linie rozgraniczające tereny o  różnym przeznaczeniu, nieprzekraczalne linie zabudowy, 
obowiązujące, nieprzekraczalne linie zabudowy dla zwyżek, obowiązujące linie zabudowy 
kondygnacji w  podcieniach, linie energetyczne, linie osi dróg - trochę ich jest i  każda z  nich 
wpływa na parametry planowanej inwestycji. Co zatem inwestor i  architekt powinien o  nich 
wiedzieć? Jak zatem geodeta może pomóc inwestorowi w wygenerowaniu lepszych parametrów 
zabudowy w procesie uzyskiwania pozwolenia na budowę?

ustalone w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego lub w  decyzji o  warunkach zabudowy. Są 
to treści fakultatywne mapy zasadniczej niegromadzo-
ne w  rejestrach urzędowych jednostek prowadzących 
mapę zasadniczą. W związku z tym, każdy kto potrze-
buje danych do projektowania musi opracować linie 
rozgraniczające we własnym zakresie. My jako geodeci, 
dzięki szczegółowej analizie zapisów planów i  decyzji 
oraz posiadanym specjalistycznym narzędziom potrafi-
my precyzyjnie określić przebieg linii rozgraniczających. 
Geodezyjne opracowanie polega na określeniu współ-
rzędnych matematycznych załamań linii w państwowym 
układzie współrzędnych przestrzennych. Mapa do ce-
lów projektowych zawierająca wyżej wymienione dane 
jest dużym ułatwieniem dla architektów i projektantów 
przy realizacji inwestycji. Wykonując projekt inwestycji 
dokładnie wiadomo, gdzie usytuować projekt oraz jakie 
odległości zachować od istniejącego zagospodarowania 
terenu. 

Dodatkowe funkcje linii 
rozgraniczających
Oprócz tych podstawowych, ale jakże istotnych funkcji 
jakie spełniają linie rozgraniczające dochodzi wiele po-
bocznych i równie ważnych z punktu widzenia inwesto-
ra tj. lokalizacja ogrodzenia oraz szafek przyłączy. Nie 
trzeba zatem przekonywać jak ważne jest prawidłowe 
określenie linii rozgraniczających i  jak cenne są mate-
riały, które je zawierają. Oczywiście zdarzają się sytu-
acje, w których geodeci nie są w stanie ustalić prawi-
dłowego ich przebiegu ze względu na bardzo złą jakość 
dokumentów planistycznych. W  takich sytuacjach na-
leży wystąpić do miejskich pracowni planowania prze-
strzennego o  uszczegółowienie linii rozgraniczających. 
Aktualnie w Warszawie zajmuje to 2 miesiące, co inwe-
stor powinien przewidzieć. Wytyczne uzyskane z urzę-
du pozwalają jednoznacznie określić przebieg dróg na 
przedmiotowym obszarze. Na grafice na kolejnej stronie 
przedstawiam fragment mapy z uszczegółowieniem linii 
rozgraniczających wykonany przez miejską pracownię 
planowania przestrzennego. 

Linie rozgraniczające z terenami 
dróg 
Kolejnym bardzo ważnym aspektem linii rozgraniczają-
cych jest kwestia dotycząca zasięgu prawa własności. 
Po ustanowieniu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego lub wydaniu decyzji o warunkach zabu-
dowy może okazać się, że część naszej własności musi-
my przeznaczyć pod drogę publiczną. Jest to naturalny 
proces pozyskiwania gruntów pod komunikację. Warto 

zatem przed zakupem działki inwestycyjnej zlecić bran-
żowe opracowanie, w  którym dokładnie sprawdzimy 
nieruchomość, jej przeznaczenie oraz zajęcia pod drogę. 
Znamy przypadki, gdzie w  planowanej nieruchomości 
inwestycyjnej należało przeznaczyć 50% powierzchni 
pod drogi publiczne. Oczywiście, za grunt przeznaczony 
pod drogi publiczne, który przechodzi na własność jed-
nostek samorządu terytorialnego lub Skarbu Państwa 
wypłacane jest odszkodowanie, jednak nigdy nie będzie 
ono stanowiło wartości rynkowej nieruchomości.

Rodzaje linii zabudowy
W dokumentach planistycznych opisane są również linie 
zabudowy, które są równie ważne z punktu widzenia ar-
chitekta lub projektanta. Jedną z nich są nieprzekraczal-
ne linie zabudowy. Są to wyznaczone na rysunku planu 
linie ograniczające obszar, na którym możliwa jest budo-
wa, nadbudowa, przebudowa i  rozbudowa budynków. 
Kolejny rodzaj linii to nieprzekraczalne linie zabudowy 
dla zwyżek. Są to wyznaczone na rysunku planu linie 
ograniczające przestrzeń, wyłącznie w  obrębie której 
możliwe jest wznoszenie zwyżek, czyli fragmentu bu-
dynku wyższego od pozostałej części. Dalej mamy obo-
wiązujące linie zabudowy. Są to wyznaczone na rysunku 
planu linie, wzdłuż których obowiązuje sytuowanie lica 
ścian frontowych budynków. I ostatnie linie warte uwagi 
to obowiązujące linie zabudowy kondygnacji w podcie-
niach. Są to wyznaczone na rysunku planu linie, wzdłuż 
których obowiązuje sytuowanie lica ścian zewnętrznych 
kondygnacji budynku znajdujących się w podcieniach. 

Przesuń linię zabudowy
Pomiar geodezyjny w  terenie położenia linii frontowej 
budynków sąsiednich ma na celu wyznaczenie i spraw-
dzenie prawdziwej linii zabudowy i  rzeczywistych od-
ległości od granic działek oraz naniesienie linii pomiaru 
na mapę wraz z wymiarowaniem. Ma to zastosowanie, 
gdy budynki tworzące linie zabudowy inaczej wygląda-
ją na mapie niż w  terenie - może to być nawet kwe-
stia grubości ocieplenia. W  projekcie do pozwolenia 
na budowę czy WZ jest możliwość uzyskania nowej, 
bardziej korzystnej linii zabudowy (wysuniętej bardziej 
w stronę ulicy), niezbędna jest wtedy aktualizacja mapy 
zasadniczej. Zasadność realizacji tego sprawdzenia jest 
w  przypadku, gdy sąsiad odnowił elewację, tj. nałożył 
dodatkową warstwę termoizolacyjną i  „przesunął” linię 
zabudowy względem granicy na mapie. Zamierzenie są-
siednich budynków wyznacza nam „nową” linię zabudo-
wy a aktualizacja mapy zasadniczej może spowodować 
wyznaczenie korzystniejszej linii zabudowy. 
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U jednego z inwestorów 
dodatkowe 8 cm ocieplenia na 
sąsiednim budynku zwiększyło 

powierzchnię jego zabudowy na 
długości 25m.

W tym przypadku zasadność tego zlecenia była możli-
wa do zastosowania, widzieliśmy sens realizacji a wynik 
przyniósł wymierne korzyści dla inwestora, szczególnie 
gdy realizujemy inwestycję kilku lub kilkunastu kondy-
gnacyjną . To świetny przykład tego, że każda inwestycja 
powinna być rozpatrywana w  najmniejszym szczególe 
indywidualnie.

Linie energetyczne
Elementem bardzo często pomijanym i niedocenianym 
przez inwestorów są linie energetyczne. W  przypad-
ku, gdy linia przechodzi blisko działki lub przez działkę 
zwykle uzyskuje się informację, ile trzeba będzie się od-
sunąć z  budynkiem od linii energetycznej. To wpływa 
na zmniejszenie powierzchni zabudowy i może zaważyć 
o opłacalności inwestycji. Chcę jednak podkreślić, że na 
mapach zasadniczych linie energetyczne wrysowywane 
są osiowo lub z pomiaru u podstawy słupa. Nie ma na 
mapie wrysowanych linii utrzymujących przewody ener-
getyczne, od których należy liczyć minimalną odległość 
do budynku. Inwestorzy i architekci często nie wiedzą, 
że można wystąpić z  wnioskiem o  przybliżenie się do 
linii energetycznej planowanej inwestycji, w przypadku 
gdy nie ma MPZP. Pomiar linii energetycznych jest też 
przydatny przy inwentaryzacji drzewostanu. Wskazanie 
kolizji drzewostanu z linią energetyczną umożliwia usu-
nięcie drzew bez wnoszenia opłat, które w  zależności 
od gatunku drzewa wynoszą od kilkunastu do 200 zł 
za każdy cm obwodu liczony na wysokości 0,05 m nad 
ziemią. To często może oszczędzić nawet kilkanaście ty-
sięcy złotych.

Kto pracuje z liniami na mapach?
Dla architektów i  projektantów niezwykle ważne jest 
posiadanie aktualnych i wiarygodnych danych służących 
do projektowania. Przed rozpoczęciem inwestycji, jako 
geodeci ustalamy zakres i formę dokumentacji jaką nale-
ży przygotować. W naszej ocenie, prawidłowo wykona-
na mapa do celów projektowych zawsze powinna zawie-
rać opracowane geodezyjnie linie rozgraniczające oraz 
sprawdzone granice nieruchomości, a w indywidualnych 

sytuacjach inne linie, o których mowa w niniejszym ar-
tykule. Bardzo często inwestorzy tnąc koszty inwestycji 
zlecają niepełne opracowania, co wiąże się z dużym ry-
zykiem podczas realizacji inwestycji. Kwoty rzędu 2-4 
tyś zł za opracowanie linii rozgraniczających są znikome 
w skali całej inwestycji. Nie da się ich nawet porównać 
do kosztów wynikających z  nieprawidłowo usytuowa-
nego budynku, ogrodzenia czy drogi oraz opóźnień 
w realizacji inwestycji. 

Finalnie traci inwestor
Kompleksowa i  pełna dokumentacja przed rozpoczę-
ciem procesu inwestycyjnego wykonywana przez nas 
minimalizuje ryzyko problemów w  trakcie realizacji in-
westycji i związanych z tym kosztów. Często wymaga to 
wykonania dodatkowych pomiarów geodezyjnych, ana-
liz i wizyt w urzędach - tylko wtedy mamy gwarancję, że 
wykonaliśmy swoją prace prawidłowo i inwestor będzie 
czuł się pewnie i  bezpiecznie. Chcę również zwrócić 
uwagę na jeden fakt, z którym wiąże się posiadanie nie-
czytelnych lub niedokładnych materiałów wyjściowych 
do projektowania. W takich sytuacjach inwestorzy czę-
sto tracą metry zabudowy, ponieważ architekci przez 
ostrożność odsuwają się od tych linii w  głąb działki, 
żeby nie przedłużać procesu uzyskiwania pozwolenia na 
budowę lub nie być pociąganym do odpowiedzialności 
w przypadku przekroczenia tych linii. Dlatego to w inte-
resie inwestora jest znajomość tego tematu i skorzysta-
nie z usług geodety, aby te linie precyzyjnie wyznaczyć. 

BUDOWNICTWO: zabytkowe, mieszkalne, komercyjne

TRANSPORT: kolejowy, morski, drogowy, wojskowy

PRZEMYSŁ: magazyny, zbiorniki, rurociągi, cysterny

DO MALOWANIA WEWNĄTRZ I NA ZEWNĄTRZ
NANOPŁYN TERMOIZOLACYJNY
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
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

 К 0,0025 
   С do + С 

 К 1,6-3,0
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 



FEROLIT

TERMOIZOLACJA do 3 mm
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Cena czyni cuda
Zdarzyła nam się kilkukrotnie sytuacja, że geodeci po-
woływali się na nasze 8-godzinne szkolenia z  zakresu 
norm pomiaru powierzchni w bardzo renomowanych fir-
mach zarządzających nieruchomościami. Zarządcy tych 
firm ze względu na zachęcającą zaporowo niską cenę 
wybierali tych właśnie geodetów do współpracy. Tym 
sposobem konkurencja przejmowała naszego klienta. 
I nic w tym strasznego, dopóki nie dochodziło do kurio-
zalnych sytuacji kiedy to z nadzwyczajnym brakiem tak-
tu ci zarządcy prosili nas by douczyć ów geodetę spe-
cjalistę, który sobie w trakcie zlecenia nie radzi. Często 
odbieramy telefony, kiedy geodeci z innych firm proszą 
nas o przesłanie tekstu np.: normy BOMA (czego abso-
lutnie robić nie można); proszą o wskazówki, gdzie ją się 

kupuje, albo proszą, żeby im wytłumaczyć jak opraco-
wać dokumentację zgodnie z normą BOMA, bo jej nie 
znają a już pomierzyli budynek biurowy. Sam fakt doko-
nania pomiaru według danej normy bez jej znajomości 
daje jeden wynik – niewłaściwy pomiar (o późniejszym 
opracowaniu nie wspomnę). Nie rozumiem, gdzie nie-
którzy zarządcy nieruchomości mają „deal” zamawiając 
najtańszego geodetę, który im nie doradzi, nie ma poję-
cia o pomiarach, nie widział normy na oczy i nawet nie 
wie gdzie ją zakupić. W efekcie końcowym klient wraca 
do nas i płaci drugi raz tracąc przy tym czas i nerwy.

Zarządco - oddaj wolną rękę 
specjaliście
Wielu zarządców nie jest ciągle świadoma tego, że firma 
specjalizująca się w pomiarach powierzchni może im do-
radzić lepiej w tym zakresie niż oni przywykli to robić. 
Bardzo często, bowiem zarządcy upierają się przy wyko-
naniu konkretnego pomiaru według narzuconych przez 
nich zasad a potem stwierdzają, że w sumie potrzebu-
ją czegoś innego, albo zlecenie nie obejmowało całego 
zakresu, jaki im teraz by się przydał. Dlatego w świetle 
naszego doświadczenia i  pomierzonych 4 mln m2 po-
wierzchni proponujemy następujący schemat działa-
nia z powierzchniami najmu w procesie komercjalizacji 
– schemat, na który decydują się świadomi zarządcy 
i właściciele. To im właśnie powinno zależeć na mądrym 
wydawaniu pieniędzy i łatwym zarządzaniu powierzch-
niami najmu.

Powierzchnia najmu  
w procesie komercjalizacji 
Strategia w 9 krokach
Monika Hołub - Co-owner / CEO Polish Geodetic Group

Zlecanie ślepo firmie geodezyjnej pomiaru powierzchni według jakieś normy pomiaru po-
wierzchni jest zwykłym wyrzuceniem pieniędzy. Większość firm geodezyjnych nie wysila się, 
żeby spotkać się z zarządcą czy właścicielem obiektu po to, by poznać cel wykonania pomia-
rów budynku. Większość firm ślepo realizuje zlecenie. Dlatego chciałabym przedstawić Państwu 
strategię, jaką praktykujemy ze świadomymi zarządcami i właścicielami budynków przeznacza-
nych na cele komercyjne (biurowce, galerie handlowe, magazyny, kamienice na cele biurowe).

Krok 1 Krótka konsultacja
Zacznijmy może od tego, że żeby czegoś się dowiedzieć 
to trzeba najpierw wysłuchać. To jest problem zarząd-
ców w dużych korporacjach, którzy mają tak dużą ilość 
obowiązków, że nie mogą sobie często pozwolić na do-
datkowe spotkania. Ja ich rozumiem. Jednak zachęcam 
do takiego działania, ponieważ przekłada się to na bar-
dzo wymierne korzyści finansowe z  tytułu najmu i  na 
tym to właściwie powinno zależeć właścicielowi bu-
dynku. Wymierne korzyści, czyli jakie? Przemierzone 
dotychczas 4 mln m2 pokazuje nam, że można wygene-
rować dodatkowe 7% powierzchni najmu, a w kamieni-
cach nawet 13%. Przy większych budynkach przekłada 
się to na dziesiątki tysięcy złotych dodatkowych pienię-
dzy w każdym miesiącu. Czy takie pieniądze nie są war-
te 1-2 godzinnej konsultacji?

Krok 2 Wizyta w budynku
Kolejny etap to wizja w budynku – całym budynku. Ma 
to na celu przygotowanie indywidualnej strategii najmu 
dla danego obiektu. Oczywistym jest, że są normy de-
dykowane do konkretnych rodzajów budynków, jednak 
praktyka pokazuje, że do każdej z tych norm wprowa-
dzane są różne modyfikacje. Dlatego warto podczas 
wizji budynku określić między innymi takie aspekty 
jak rodzaj ścian, obecność wnęk okiennych czy przejść 
drzwiowych, wielkość powierzchni wspólnych budynko-
wych i  piętrowych, charakter rozłożenia najemców na 
poszczególnych piętrach i jeszcze inne elementy. Po co 
nam ta wiedza? A to już nasze know how i zdradzamy 
je tylko firmom, które podejmują współpracę. Powiem 
tylko, że to właśnie te elementy mają wpływ na to, ile 
trafia do kieszeni właścicielowi budynku.

Krok 3 Propozycja strategii 
pomiaru
Po zapoznaniu się z charakterem obiektu oraz przyszły-
mi planami właściciela co do budynku, kolejnym krokiem 
jest przedstawienie propozycji pomiaru powierzchni 
według jednej lub dwóch norm oraz przedstawienie 
rodzajów modyfikacji norm. Taki schemat działania nie 
jest absolutnie powszechny wśród firm geodezyjnych 
a traci na tym właściciel nieruchomości, który zleca po-
miar. Takie działanie ma na celu maksymalne zwiększe-
nie powierzchni najmu przy jednoczesnym zachowaniu 
zdrowego rozsądku w stosunku do tego, co jest w stanie 
zaakceptować rynek. To na tym etapie opisujemy do-
kładne zasady pomiaru powierzchni najmu, wyliczania 
powierzchni wspólnej piętrowej i budynkowej. Zarządcy, 
którzy dochodzą z  nami do tego etapu jednogłośnie 

stwierdzają, że zamówienie które złożyli na początku nie 
dałoby im ani takich powierzchni, byłoby zbędne za kilka 
lat i  nie ułatwiałoby im pracy. Jedynie takie podejście 
zaproponowane podczas wspólnego nakreślania stra-
tegii najmu ma sens. Wprowadzanie modyfikacji norm 
nie tylko ma na celu zwiększenie powierzchni najmu, ale 
również ułatwienie pracy zarządcom przez lata, o czym 
w kolejnych punktach.

Krok 4 Opisanie zasad wyliczania 
współczynnika piętrowego 
i budynkowego 
O tym, jak się wylicza współczynnik piętrowy i budyn-
kowy możesz przeczytać na naszym blogu www.reso-
urces.geodetic.co. Nie każdy zarządca nieruchomości 
i właściciel wie, że na danym piętrze mogą być nawet 
dwa lub trzy różne współczynniki piętrowe. Nie każdy 
też wie, że współczynniki te modyfikuje się tak, żeby 
były zgodne z  oczekiwaniami rynku. To po co je wy-
liczać, skoro i  tak są umowne? Po pierwsze, najemca 
zwykle o  ten współczynnik pyta i  chce go znać przed 
podpisaniem umowy a  to, że zgadza się na wpisanie 
do umowy wartości umownej i  stałej to inna kwestia. 
Jednak, wyliczenie współczynnika powierzchni wspól-
nej daje przede wszystkim porządek w dokumentacji na 
lata. Nie jesteśmy w stanie przewidzieć, jak współczyn-
nik budynkowy zmieni się za kilka lat. Na jaki % zaakcep-
tuje go rynek. Każda nowa osoba, która będzie działać 
na rent rollu, gdzie nie będą wprowadzone rzeczywiste 
współczynniki powierzchni wspólnych piętrowych bę-
dzie nawarstwiała błędy – i to bardzo często obserwu-
jemy w praktyce.

Krok 5 Przygotowanie wyników 
pomiaru 
Często na pierwszych spotkaniach z  nowym klientem 
kilkukrotnie musimy zwracać uwagę na to, że nie po-
miar jest najważniejszy, ale przyjęta strategia tego po-
miaru. Jeśli wiemy, na jakich zasadach robimy pomiar to 
ten jest tylko dopełnieniem kluczowych prac. Etapem 
bezpośrednim po pomiarze jest jego opracowanie. Tu 
wchodzą takie aspekty jak klasyfikowanie poszczegól-
nych pomieszczeń do odpowiednich grup powierzchni. 
To właśnie tutaj najczęściej popełniane są błędy przez 
firmy geodezyjne, które nie operują biegle normami po-
miaru powierzchni. W tym etapie niezbędny jest udział 
zarządców nieruchomości, którzy pomagają określić, 
czy dane pomieszczenie jest pomieszczeniem wspólnym 
czy przynależnym do danego najemcy. Czasami nie jest 
to oczywiste.
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Krok 6 Połączenie wyników 
pomiaru z rent rollem
To także jest bardzo ważny krok! Krok, którego złe wy-
konanie skutkuje wieloma błędami przez kolejne lata za-
rządzania budynkiem. Tabela excela i tabela rent roll to 
dwa różne pliki. I to jest podstawowy błąd zarządców, 
którzy z  przyzwyczajenia przenoszą dane z  pomiarów 
geodezyjnych do tabel rent rolla. Kasowane są bardzo 
często formuły, które powodują, że nie zgadzają się sumy 
kontrolne. Finalnie, co innego jest w jednej i co innego 
w  drugiej tabeli. Często po zmianie zarządcy, albo po 
zmianie najemców dzwonią do nas nowe osoby i twier-
dzą że im się nie zgadzają powierzchnie pomiędzy tabe-
lami. W efekcie nie wiedzą, jakie powierzchnie wpisywać 
do umowy. Rozmowy te i  dochodzenie jakim obecnie 
plikiem i tabelą dysponuje zarządca zajmują dużo więcej 
czasu niż nakreślenie na samym początku zasad korzy-
stania z tych danych. O rozdrażnieniu najemcy, któremu 
trzeba aneksować umowy w przypadku rozbieżności nie 
wspomnę. Podczas konsultacji w ramach tego etapu na-
kreślania strategii uczymy zarządców, jak pracować na 
jednej wspólnej tabeli,  jak unikać błędów i jak kontrolo-
wać swoje własne działania na plikach.

Krok 7 Wsad prawny do umowy 
najmu w zakresie powierzchni
Umowy najmu przygotowują prawnicy, których nie ma 
co winić za to, że nie znają 14 norm pomiaru powierzch-
ni, które mają dziesiątki albo setki stron i co kilka lat są 
aktualizowane - skoro nawet geodeci ich nie widzieli 
na oczy. Dlatego zapisy umowy najmu w zakresie po-
wierzchni, współczynników powierzchni wspólnych oraz 
zastosowanych modyfikacji powinny leżeć w gestii firmy 
geodezyjnej nakreślającej strategię najmu dla budynku 
czy całego portfela budynków. Pojęcia powszechnie 
stosowane w mowie potocznej czy umowach w rożnych 
normach nazywają się inaczej albo znaczą zupełnie co 
innego. Są też pojęcia, jak np.: GLA, które jest bardzo 
powszechne w branży a nie ma umocowania prawnego. 
Braliśmy udział w sporach między najemcą a wynajmu-
jącym, gdzie ten drugi musiał zwracać pieniądze za nie-
słusznie naliczone przez kilka ostatnich lat współczynni-
ki powierzchni wspólnej. W umowie najmu było bowiem 
wpisane, że pomiar powierzchni był zgodny z  normą 
GIF oraz współczynniki powierzchni wspólnej zostały 
wyliczone zgodnie z normą GIF. Przy czym norma GIF 
nie mówi nic o  współczynnikach powierzchni wspól-
nej, a więc naliczenie tych powierzchni jest niezgodne 
z normą. Najemca miał w 100% rację a właściciel musiał 
mu zwrócić kilkaset tysięcy złotych za kilka lat z tytułu 

niesłusznie naliczonych powierzchni. To w interesie za-
rządcy i  właściciela jest wprowadzenie takich zapisów 
w umowie najmu, które pozwolą uniknąć takich sytuacji.

Krok 8 Przygotowanie wzoru 
załącznika graficznego do 
umowy najmu   
Zarządcy, którzy zaufali naszym sugestiom w  zakresie 
działania nie mają problemu z najemcami, którzy szukają 
możliwości podważenia kwestii, że dana powierzchnia 
wchodzi lub nie wchodzi do powierzchni najmu. Proste 
grafiki i opisy pozwalają zwiększyć bezpieczeństwo wy-
najmującego i wpłynąć pozytywnie na komfort najemcy 
poprzez przejrzystość umowy. Jednak trzeba wprowa-
dzić do strategii najmu taką praktykę i odpowiedni wy-
gląd dokumentu, który następnie będzie wykorzysty-
wany przy każdej umowie najmu.

Krok 9 Kontynuowanie strategii 
przez lata
Każda strategia jest dobra tylko w przypadku, gdy się 
ją wdraża. Inaczej nie widzę sensu by ją w ogóle rozpo-
czynać. Strategia ta ma na celu ułatwienie pracy zarząd-
com, eliminowanie błędów w  dokumentach i  plikach, 
oraz generowanie większych zysków z najmu na rzecz 
właścicieli. Bardzo ważnym ogniwem w tej strategii jest 
jej kontynuowanie przez kolejnych, nowych pracowni-
ków, którzy będą zarządzać budynkiem. Zachęcamy, 
żeby nowych pracowników wysyłać na szkolenia czy 
konsultacje w celu omówienia strategii wdrożonej w bu-
dynku przez osoby, które ją nakreślały. Słyszymy takie 
zapotrzebowanie z rynku od nowych osób zarządzają-
cych budynkiem, ale brak jest zielonego światła ze stro-
ny przełożonych tych zespołów. 

Podsumowanie
Niestety zarządzanie powierzchniami najmu często jest 
związane z  przyzwyczajeniami i  standardami na ryn-
ku, które jak pokazuje doświadczenie i tysiące rozmów 
z zarządcami warto zmieniać by wszystkim na budynku 
pracowało się łatwiej. W  przypadku inwestorów, któ-
rzy mają więcej niż jeden budynek na cele komercyjne 
bardzo istotne jest, żeby powielali taką strategię dzia-
łania na inne swoje nieruchomości. To daje możliwości 
porównywania obiektów, co jest bardzo istotne również 
przy sprzedaży budynków.
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Gdzie laik szuka informacji 
o nieruchomościach?
W dobie Internetu dostęp do informacji z wielu dziedzin 
stał się prosty. Osoby, które interesują się tematyką in-
westowania w nieruchomości mogą łatwo znaleźć róż-
ne szkolenia „zapewniające” zdobycie w jeden weekend 
wiedzy potrzebnej, by stać się inwestorem na rynku nie-
ruchomości. Wystarczy zapisać się na szkolenie, posłu-
chać o tym, jak prowadzący zarobił swój pierwszy milion 
i  możemy ruszać na podbój naszego lokalnego rynku. 
Entuzjazm słuchaczy po takich szkoleniach jest nie do 
opisania. Jednak, czy wiele miesięcy doświadczeń danej 
osoby skompensowanych do kilkudniowego szkolenia 
wystarczy, abyśmy stali się rekinami (nowego dla nas) 
biznesu? Pewnej liczbie osób po takich szkoleniach go-
rzej lub lepiej zapewne się uda, ale znajdzie się też spora 
grupa osób, która straci oszczędności wielu lat.

Każdy zna się na 
nieruchomościach
Z inwestowaniem w nieruchomości jest jak ze zdrowym 
odżywianiem czy piłką nożną – każdy się na tym zna. 
Czy zatem inwestowanie w  nieruchomości jest proste 
czy łatwe? Każdy z  nas wie, że nieruchomość powin-
niśmy kupić tanio i w dobrej lokalizacji, nie pozwalając 
aby przy negocjacjach emocje wzięły górę. Dodatkowo, 
dobrze też jest mieć dobrą i sprawną ekipę remontową, 
która zrobi wszystko idealnie za pierwszym razem i ko-
niecznie w niskiej cenie. A gdy mamy już to wszystko, 

warto modnie i  tanio zaaranżować nieruchomość, stać 
się mistrzem negocjacji przy wynajmie lub sprzedaży 
i cieszyć się z osiągniętego zysku.

Twój przyszły najemca   
poprowadzi Ci inwestycję 
Inwestycja z gwarancją zysku brutto na poziomie 7% 
Krzysztof Kopeć - Dyrektor zarządzający, właściciel Vestoria

Myślisz o wolności finansowej? Nie masz pojęcia o nieruchomościach, a chcesz, żeby stały się 
Twoim pasywnym dochodem? W tym artykule znajdziesz kilka wskazówek na ten temat i po-
znasz przykładową kalkulację potencjalnej inwestycji. Zarządzamy łącznie 3750 m2 powierzchni 
należących do prywatnych inwestorów, którzy nie znają się na nieruchomościach. Prowadzimy 
ich inwestycje i jesteśmy ich wyłącznymi najemcami na okres 10-letni. Wartość obsługiwanych 
przez nas nieruchomości wynosi blisko 30 mln zł. 

A jak jest w praktyce? 
Bardzo często do zakupu podchodzimy emocjonalnie, 
nie znamy się na negocjacjach - ba! często nawet nie po-
trafimy wyliczyć maksymalnej ceny, którą możemy za-
płacić za nabywaną nieruchomość. Nie mamy sprawdzo-
nej ekipy remontowej, której możemy powierzyć remont 
od ręki - dobre ekipy mają terminy zarezerwowane na 
kilka miesięcy do przodu. Ponadto, wydajemy więcej niż 
planowaliśmy na remont i wykończenie nieruchomości, 
a przy sprzedaży zamiast trzymać się ceny ofertowej za-
czynamy szybko ją obniżać, by zamknąć transakcję, któ-
ra na koniec wcale nie przynosi nam zaplanowanych zy-
sków. Nagle okazuje się, że to, co na papierze wyglądało 
na bardzo proste, wcale takie nie jest. To czego w takich 
przypadkach brakuje to doświadczenie. Z tym zderza się 
także wielu fliperów inwestujących w nieruchomości. 

Czy taki scenariusz może nas 
dziwić?
Myślę, że nie. Każdy z nas jest w czymś dobry – jed-
na osoba jest dobrym managerem, druga jest świetnym 
murarzem a trzecia zna się na prawie. Przez większość 
życia zdobywamy doświadczenie w  swojej branży zu-
pełnie nie znając się na realiach inwestowania w nieru-
chomości. Zakładamy (błędnie!), że jeśli jesteśmy dobrzy 
w  jednej rzeczy, to druga robiona po godzinach także 
nie będzie nam sprawiała problemów. Nie oznacza to 
oczywiście, że nigdy nie zdobędziemy wiedzy, która po-
zwoli nam samodzielnie inwestować z  zyskiem - tylko 
czy każdy ma na to tyle lat? Znaczy to jedynie tyle, że 
jeśli nie podchodzimy do inwestowania poważnie i nie 
zaczniemy tego robić na tzw. full-time, to zawsze doj-
dziemy do wniosku, że można było zrobić inwestycję 
lepiej, taniej i zarobić więcej. Po co, więc to robić samo-
dzielnie i ryzykować?

Jak stałem się najemcą 
nieruchomości o wartości    
30mln zł?
Najem nieruchomości to jeden z końcowych momentów 
strategii, jaką przyjęliśmy w firmie. Na początku procesu 
inwestycyjnego zajmujemy się wyszukaniem nierucho-
mości, która spełnia pewne parametry i  nadaje się do 
remontu. W  kolejnym kroku przekazujemy informacje 
o nieruchomości inwestorom będącym osobami fizycz-
nymi, które są zdecydowane zainwestować. Obecnie 

mamy kolejkę inwestorów oczekujących na oferty loka-
lowe. Gdy taki lokal się znajdzie, a inwestor jest nim za-
interesowany dokańczamy formalności i wprowadzamy 
sprawdzone ekipy remontowe, które w błyskawicznym 
tempie odnawiają lokal, którego nasza firma staje się na-
jemcą przez 10 lat - dzięki czemu eliminujemy ryzyko dla 
inwestora.  

Gdzie tu nasz zysk?
Pewnie pomyślisz, że skoro jesteśmy najemcą inwestycji, 
którą poprowadziliśmy dla inwestora to żaden to dla nas 
zysk tylko koszt. Otóż nie. Nasz biznes jest tak skon-
struowany, że mamy prawo do podnajmu nieruchomo-
ści, które wynajmujemy a  poprzez zarządzanie mamy 
nad nimi kontrolę. Dzięki takiej strategii klienci bez an-
gażowania swojego czasu stają się właścicielami lokali 
inwestycyjnych z gwarantowaną stopą zwrotu przez co 
najmniej 10 lat, bo takie zwykle są umowy. Jako przyszły 
najemca na samym początku współpracy ustalamy sta-
łą kwotę czynszu, którą wypłacamy inwestorowi przez 
cały okres umowy. Dzięki temu niezależnie od tego czy 
będą pustostany czy nie – nasi Inwestorzy z góry wiedzą 
ile zarobią Dzięki temu inwestycja od samego początku 
staje się pasywnym źródłem dochodu dla inwestora.

Program 1000+ bez dzieci i bez 
zobowiązań
Pół żartem, pół serio nawiązując do programów rzą-
dowych tak określam korzyści dla klienta. 1000zł to 
średnia kwota zysku, która zostaje inwestorowi po 
opłaceniu wszystkich zobowiązań (raty, podatki, itp.). 
Ile trzeba mieć pieniędzy, żeby móc zainwestować? To 
wynika z  minimalnych parametrów lokalu, które okre-
śla nasza strategia. Im większy lokal tym większe zyski. 
Kupowany lokal z  założeń modelowych musi mieć mi-
nimum 50m2 powierzchni oraz odpowiedni układ ścian 
i  okien dający pole manewru w  aranżacji podczas re-
montu. Przyjmujemy, że realna łączna kwota inwestycji 
to około 500 tys. zł (koszt zakupu mieszkania, remont, 
meble, AGD, podatek PCC 2%, taksa notarialna, koszty 
sądowe, prowizja na start inwestycji). Inwestycja może 
być zrealizowana za gotówkę inwestora, ale w zdecydo-
wanej większości jest ona finansowana kredytem hipo-
tecznym. Okres kredytowania nieruchomości  przyjęty 
w tym modelu to 360 miesięcy, oprocentowanie w skali 
roku to 3,8% a posiadana gotówka na wkład własny in-
westora to 100 tys. zł. Całkowita kwota kredytu to 400 
000 zł a rata kredytu (równa, brutto) wynosi 1864 zł. 
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Jak w takim modelu wygląda 
cashflow inwestora? 
Całkowity minimalny wkład własny w  inwestycję to 
około 100 tys. zł.  Stopa zwrotu ROI wynosi 7% brutto. 
ROI miesięczne wynosi 2917zł, dochód brutto miesięcz-
nie to 1052zł, co daje dochód brutto przez 10 lat na po-
ziomie 126 320 zł,  a spłacony kapitał kredytu przez ten 
okres to 87 011zł. Sumując, łączny zysk przez 10 lat to 
213 352 zł, zatem szacowany zysk średnio rocznie to 21 
335 zł. ROE (średnia z 10 lat) uwzględniający spłacony 
kapitał w kredycie przez 10 lat to 21,34%. Wspomniane 
wcześniej wynagrodzenie dla nas wynosi 30 000 zł brut-
to i płatne jest w dwóch transzach: pierwsza po zakupie 
nieruchomości, druga po zakończeniu remontu. Jest to 
koszt przygotowania całego procesu inwestycyjnego, 
wyszukania nieruchomości, zarządzenia remontem. Jest 
to jedyna opłata, jaką Inwestor będzie musiał ponieść. 
Opłata rozliczana jest na podstawie faktury (zwolnionej 
z podatku VAT). Nie pobieramy żadnych opłat z góry. Co 
ważne naszą prowizję także wliczamy w  koszty inwe-
stycji, więc można powiedzieć, że nasz klient robi u nas 
lokatę na 7%. Powyższa symulacja jest wykonana na 10 
lat, co pokrywa się z umową najmu podpisywaną przez 

inwestora z  Vestoria. Po tym okresie inwestor może 
przedłużyć z nami umowę, zrezygnować z niej i wynaj-
mować samodzielnie lokal albo sprzedać nieruchomość. 

Kto inwestuje?
Przedstawiony model działania jest naszym autorskim 
i  praktykowanym od kilku lat z  widocznym wzrostem 
zainteresowania przez inwestorów spoza branży nie-
ruchomości. Inwestorami są najczęściej managerowie 
w  korporacjach, dyrektorzy, właściciele firm, lekarze, 
sportowcy, którzy w takim modelu działania często nie 
są w ogóle zainteresowani obejrzeniem lokalu, który ku-
pują. Nastawieni są na pasywny dochód i to ich intere-
suje. Te osoby są specjalistami w swojej branży i swoje 
nadwyżki finansowe chcą ulokować bezpiecznie w nie-
ruchomościach i zabezpieczyć się na emeryturę w taki 
sposób, aby nie tracić na to swojego czasu. To co cenią 
sobie inwestorzy w tym modelu to bezobsługowa z ich 
strony procedura wyszukania lokalu, obsługa kredytu 
oraz remont przy jednoczesnej gwarancji najmu z śred-
nim miesięcznym zyskiem 1000zł już na starcie inwe-
stycji. Wierzymy, że znasz się na tym co robisz lepiej niż 
my, a  nam możesz zaufać jeśli chodzi o  inwestowanie 
w nieruchomości.
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„Zonning” odszedł w niepamięć
Myśl projektowa wychodzi dziś znacznie dalej, do gło-
su dochodzą urbaniści, których marzeniem jest tworze-
nie spójnych kwartałów zabudowy, funkcjonalnych, ale 
i  estetycznych, przyjaznych dla ludzi. Szczęśliwie, już 
dawno minęła moda na tzw. „zonning” czyli tworzenie 
dzielnic z wyraźnym przeznaczeniem na jedną funkcję – 
szczególnie widoczne dla budynków mieszkalnych oraz 
biurowych. Rozdzielenie funkcji powodowało horyzon-
talne rozrastanie się miast, coraz większe oddalanie się 
dzielnic od centrum, a  w  konsekwencji wymagało od 
mieszkańców większych nakładów finansowych i czasu 
na pokonanie dużych dystansów. Tymczasem chcą oni 
być w centrum życia i wszelkich miejskich udogodnień: 
handel chce być blisko swoich klientów, użytkownicy 
biur czy osoby przebywające w hotelach pragną korzy-
stać z miejsc tętniących życiem, mieć wybór restauracji, 
sklepów, klubów sportowych, kin, sal wystawowych, itp.

Trendy społeczne
Wszystko to wynika z trendów społecznych. Mieszkańcy 
miast, użytkownicy budynków, zwłaszcza przedstawi-
ciele pokolenia Millenialsów, oczekują zmian w  podej-
ściu do miejsc pracy i  zamieszkania. Widzą potrzebę 
wprowadzenia do miast elementów natury, lubią, gdy 
życie gospodarcze przenika się z  życiem społecznym, 
a praca z  rozrywką. Odkrywają też w sobie skłonność 
do hołdowania zasadom SHARING ECONOMY – eko-
nomii współdzielenia (współpracy i wspólnoty) - zamiast 

Nowoczesne budynki  
w nowoczesnych miastach
Jakie są i co je charakteryzuje?  
Wioletta Fabrycka Client Relations Manager at RD bud

Obserwując trendy na rynku, nietrudno zauważyć, że standardem stało się predysponowanie  
budynków, już od etapu koncepcji, do zdobycia ekologicznych certyfikatów typu BREEAM, LEED, 
DGNB, HQE. Nawet jeśli deweloper / inwestor nie stara się o otrzymanie certyfikatu dla swego 
budynku, parametry techniczne urządzeń i systemów w nim zainstalowanych często pozwalają 
zaliczyć go do dużo bardziej energooszczędnych czy dużo mniej emisyjnych niż budynki budowa-
ne kilkanaście lat temu.

posiadać chcą użytkować i dzielić się z innymi. Widoczna 
też jest orientacja na sposób użytkowania i  doświad-
czenie osób korzystających z  budynków. Pojawił się, 
komplementarny do wymienionych wyżej certyfikatów, 
certyfikat WELL, koncentrujący się na zdrowiu i dobrym 
samopoczuciu użytkowników budynków.

Projekty mixed-use
W nowoczesnych budynkach nie sprzedaje się już tyl-
ko powierzchni, zaczynają one pełnić nowe funkcje, 
dostarczać pewnych usług, zgodnie z rozumieniem po-
pularnego w  wielu krajach wyrażenia „BUILDING AS 
A SERVICE”. Projekty mixed-use to połączenie różnych 
funkcji budynków: handlowych, mieszkaniowych, biu-
rowych, hotelowych (coraz częściej też kulturalnych, 
wystawowych, muzealnych, dedykowanych opiece nad 
dziećmi) na relatywnie małej i gęsto zabudowanej prze-
strzeni miejskiej.

Perspektywa generalnego 
wykonawcy
Grupa Rabot Dutilleul, do której należy RD bud, ma 
na koncie kilka udanych realizacji tego typu obiektów. 
Patrząc na doświadczenia wszystkich stron zaangażo-
wanych w  powstawanie obiektów wielofunkcyjnych, 
można mówić o  pewnych wyzwaniach projektowo-fi-
nansowych. Na przykład: rozdzielenie mediów lokali 
biurowych od handlowych i innych, konieczność wyko-
nania dodatkowych oddzieleń przeciwpożarowych mię-
dzy budynkami, wymóg wyposażenia ich w niezależne 
windy osobowe i  dźwigi towarowe oraz zapewnienia 
oddzielnych wejść i dróg ewakuacyjnych. Z perspekty-
wy Generalnego Wykonawcy, jakim jest RD bud, wy-
budowanie takiego kompleksu nie nastręcza większych 
trudności niż jakakolwiek  inna budowa. Należy jednak 
już na etapie projektowania mądrze przemyśleć kwestie, 
które będę miały wpływ na zarządzanie obiektem w ca-
łym cyklu jego życia.

Wymierne korzyści budynków 
mixed-use
Na etapie użytkowania wiele z potencjalnych niedogod-
ności jest rekompensowanych wymiernymi i niewymier-
nymi korzyściami. Wśród wymiernych na pierwszym 
miejscu należy wymienić podwyższenie wartości nie-
ruchomości dzięki uzyskanym dochodom podatkowym, 
co może stymulować dalszy wzrost. Dzięki dywersyfi-
kacji funkcji inwestorzy ograniczają też ryzyko związane 
z posiadanym portfolio – wyższe dochody i cash flow, 

dłuższe umowy najmu, mniejsza konkurencja, w  przy-
padku braku wynajmu części biurowej możliwość utrzy-
mywania się z  części mieszkaniowej, hotelowej czy 
handlowej. 

Programowanie przestrzeni
Mądre zaprogramowanie powierzchni i  instalacji może 
jednak pozwolić na pewne nowoczesne, a proste w swej 
naturze rozwiązania np. 

skoro budynek biurowy produkuje 
ciepło, a budynek mieszkalny 

potrzebuje być ogrzewany, można 
w obu usprawnić konsumpcję 

energii; 

skoro mieszkańcy budynku mieszkalnego opuszczają 
miejsca parkingowe w ciągu dnia, mogą je w tym cza-
sie zająć pracownicy biur. Gdy już raz zostaną dobrze 
przemyślane wyposażenie w sprzęt i instalacje budynku, 
ułatwione zadanie ma facility manager – w obiekcie wie-
lofunkcyjnym np. nie musi poddawać pod głosowanie, 
czy trzeba już czy jeszcze nie wymienić windę – wszy-
scy najemcy zazwyczaj z góry muszą wyrazić zgodę na 
pewne założenia czyli np., że cykl życia windy kończy 
się po 10 latach i  należy po tym czasie zainstalować 
nową. Z  pewnością więcej pracy ma asset manager 
z właściwym rozliczaniem czynszów i zużycia mediów, 
ale doświadczonych w tym zakresie specjalistów już nie 
brakuje. A  koszty utrzymania w  długoterminowej per-
spektywie mogą się okazać dużo niższe niż pojedyn-
czych budynków.

Niewymierne korzyści obiektów 
mixed-use
Wśród korzyści niewymiernych z wybudowania obiek-
tu mixed-use na czoło wysuwa się oczywiście aspekt 
wizerunkowy. Jako firma budowlana, uznająca potrzebę 
stosowania szeroko pojętych zasad CSR i powiązanych 
z  nimi zasad zrównoważonego rozwoju, uważamy że 
projekty mixed-use zachęcają bardziej niż jakiekolwiek 
inne do stosowania „zielonych” rozwiązań, pozwalają 
wspiąć się na wyższy poziom zrównoważonego budow-
nictwa. Dzięki nim zmniejsza się natężenie ruchu i zanie-
czyszczenia powietrza, mieszkańcy i  przyjezdni goście 
nie muszą bowiem korzystać z samochodów, by dotrzeć 
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do pożądanych miejsc. Dzięki bliskim odległościom mię-
dzy miejscami zamieszkania, pracy, komercyjnym i  re-
kreacyjnym, tworzą się obszary / środowiska przyjazne 
dla pieszych. 

Szansa dla obszarów gorzej 
rozwiniętych
Budynki o mieszanym przeznaczeniu są też często klu-
czem do ożywienia obszarów słabo rozwiniętych lub 
zniszczonych. Firmy mające siedzibę w takich obiektach 
zapewniają miejsca pracy napędzające lokalny wzrost 
gospodarczy - pracownicy i ich rodziny stają się klientami 
lokalnych sklepów i restauracji. Są też bardziej prospo-
łeczne; zaangażowanym, świadomym inwestorom i ge-
storom miast zależy, by poprawiać jakość życia w mia-
stach i  budynkach, które wchodzą w  model integracji 
z miastem, przyjmują rozmiary otwarte, wielofunkcyjne, 
odnajdują punkty styczności. W związku ze spowalniają-
cą ekonomią i koniecznością zmniejszenia negatywnego 
wpływu na środowisko, tego typu obiekty, obok projek-
tów rewitalizacyjnych i modernizacyjnych, mają według 
nas dużą szansę na rozwój. 
 

Budynek „ANSPACH” 
w Brukseli, jako przykład
Jedna ze spółek Grupy Rabot Dutilleul – belgijska Les 
Entreprises Louis De Waele -  zaprojektowała i wybu-
dowała (formuła Design & Build) budynek nawiązujący 
do świetności brukselskiej „Belle Epoque„, w którym za-
chowano proporcje historycznej elewacji, ale całkowi-
cie zmieniono podział pomieszczeń w  środku, nadając 
im imponującą liczbę nowych funkcji. 31.000 m² po-
wierzchni podzielono na: lokale handlowe (ok. 7.000 m² ), 
strefę rozrywki (ok. 12.000 m²), w której otwarto Grand 
Casino Brussels Viage (jedyne w  Brukseli), aparthotel 
(ok. 6.000m2) pod marką Adagio ze 140 pokojami, 23 
luksusowe apartamenty do wynajęcia, każdy z własnym 
miejscem parkingowym, salę widowiskową, restaurację 
na dachu z pięknym widokiem na stolicę Belgii. Anspach 
swą odważną koncepcją architektoniczną oraz nietuzin-
kową ofertą przyciąga bardzo wymagającą klientelę. 
Właściciel obiektu - AG Real Estate – podzielił się uwa-
gami na temat opłacalności tego typu mieszanych pro-
jektów: część handlowa przynosi 33% rocznego do-
chodu kompleksu, Casino – 47%, hotel Adagio – 16%, 
a wynajem apartamentów – 4%.

Cel technologii VR /AR
Aby mówić o  skutecznym wdrożeniu technologii VR/
AR należy zacząć od celu, jakiemu ma służyć dane roz-
wiązanie. Na potrzeby naszych rozważań zakładamy, że 
najistotniejsza jest udana sprzedaż inwestycji potencjal-
nemu klientowi. Liczy się również sposób zaprezento-
wania zarówno inwestycji, jak i budowa wizerunku firmy. 
W  tym aspekcie ważne jest nie tylko to CO sprzeda-
jemy ale również JAK to robimy. Oczywiście kluczowe 
znaczenie dla udanej sprzedaży mają przede wszystkim 
czynniki lokalizacji, ceny, standardu, czy prestiżu obiek-
tu. W wielu przypadkach wykorzystanie VR i AR daje 
szansę przeważenia szali zwycięstwa na naszą korzyść.  

Ograniczenia standardowej 
makiety inwestycji 
Często spotykanym elementem biura sprzedaży nie-
ruchomości jest makieta pokazująca finalny projekt. 
Profesjonalnie przygotowane modele uatrakcyjnia-
ją przestrzeń biura sprzedaży i  stanowią wsparcie dla 
sprzedawców, jednak ich wykorzystanie obarczone jest 
wyzwaniami. Przede wszystkim ograniczona mobilność 

oraz możliwość pokazania modelu jedynie w  jednym 
miejscu w  jednym czasie (oczywiście z  wyłączeniem 
przypadku posiadania wielu makiet, co jednak generuje 
wysokie koszty). Kolejne to ograniczony zakres infor-
macji, który można przekazać potencjalnemu klientowi 
przy wsparciu takiej makiety. Brakuje możliwości cho-
ciażby zmiany pory dnia, by ujrzeć nocne oświetlenie, 
czy przedstawienia przekroju wybranej kondygnacji.

Przewaga cyfrowej makiety
Wspomnianych wad pozbawione są cyfrowe makiety. 
Oczywiście wszystko zależy od funkcjonalności danego 
rozwiązania. Aplikacja powinna mieć możliwość zapre-
zentowania kluczowych elementów, na których chcemy 
skupić uwagę odbiorcy. Taka makieta może być też wir-
tualnie „rozcięta” na plastry, ukazując wybrane kondy-
gnacje wraz z przykładową aranżacją. Może być przez 
nas dowolnie obracana, pozycjonowana. Dodatkowo VR 
i  AR to technologie, które generują obraz przestrzen-
ny. Przewagą makiety wirtualnej nad rzeczywistą jest 
również możliwość zaprezentowania jej w  wielu miej-
scach - wszędzie tam, gdzie uruchomiona jest aplikacja: 
w  lokalnych lub centralnych biurach sprzedaży czy na 

Wizja wsparcia procesu   
sprzedaży z wykorzystaniem 
technologii VR i AR
W poszukiwaniu wartości dodanej  
Aleksander Szerner - Prezes Stowarzyszenia BIM dla Polskiego Budownictwa

Krzysztof Butkiewicz - Co-Founder VRSENSE

Technologie Wirtualnej Rzeczywistości (ang. Virtual Reality, VR) oraz Rozszerzonej Rzeczywi-
stości (ang. Augmented Reality, AR) powoli wkraczają w obszar zastosowań o charakterze biz-
nesowym. Rzeczywisty potencjał takich rozwiązań znacznie wykracza poza efekt „wow” czyli 
wzbudzenia w odbiorcach zainteresowania. Oczywiście sam fakt wykorzystania sprzętu VR lub 
AR daje pozytywny efekt marketingowy, jednak potencjał jest dużo większy. Istotą osiągnięcia 
głębszych korzyści biznesowych jest wyłuskanie wartości dodanej, wynikającej z wykorzysta-
nia technologii VR/AR. Proces sprzedaży nieruchomości komercyjnych jest jednym z obszarów, 
w których urządzenia VR i AR mogą wnieść poszukiwaną wartość dodaną. 



I Polish Geodetic Group I biuro@geodetic.co | +48 785 041 079 I I Polish Geodetic Group I biuro@geodetic.co I +48 608 577 042 I

77

 Measure it soon!

 

Stowarzyszenie  

BIM  dla Polskiego Budownictwa  

 
www.plbim.org 

 

 

targach. Aplikacje nie ulegają też uszkodzeniom mecha-
nicznym i nie „zużywają się”. Dodatkowo aplikacja może 
wyświetlać np. aktualny status powierzchni do wyna-
jęcia (wolna, zarezerwowana lub wynajęta). Przewagą 
aplikacji jest możliwość jej modyfikacji w zależności od 
potrzeb klienta.

Prezentacja inwestycji 
w rzeczywistej skali
Możliwość zaprezentowania ukończonej inwestycji 
w  rzeczywistej skali wydaje się być bardzo korzystna. 
Do czasu pojawienia się technologii VR było to niemoż-
liwe do zrealizowania. Teraz, po pokazaniu potencjal-
nemu klientowi interaktywnej makiety, możemy zabrać 
go na wirtualny spacer wokół inwestycji zobrazowanej 
w  skali 1:1.  Zamiast mówić o  widoku z  okna z  dzie-
siątego piętra możemy postawić klienta przed oknem 
w biurze ulokowanym na tej kondygnacji. Możemy też 
również stanąć na dachu sąsiedniego budynku by ujrzeć 
inwestycję w całek okazałości, a potem odwiedzić lobby. 
Takie doświadczenie jest dla uczestnika nieporównywal-
nie głębsze niż przeglądanie folderów czy zdjęć. 

VR i współuczestnictwo
O  ile AR umożliwia wspólne oglądanie jednego obiek-
tu przez wiele osób w VR jest to utrudnione. Gogle VR 
całkowicie odcinają odbiorcę od świata zewnętrznego 
i przenoszą go do świata wirtualnego. W podstawowym 
scenariuszu VR to doświadczenie indywidualne, jednak 
istnieją już rozwiązania umożliwiające wspólne oglą-
danie nieruchomości w  VR. Co więcej, do wspólnego 
spaceru można zaprosić osoby, które fizycznie znajdują 
się w innym miejscu. Daje to możliwość prezentacji pro-
jektów np. inwestorom zagranicznym, przebywającym 
w  Paryżu czy Nowym Jorku. Wiążą się z  tym dodat-
kowe korzyści w postaci ograniczenia kosztów podróży 
czy zakwaterowania. 

Nie tylko VR i AR
Oprócz VR i  AR nowoczesne technologie to również 
wysokiej jakości, multimedialne ekrany dotykowe. 
Trójwymiarowe modele inwestycji, przygotowane pod 
kątem VR i AR można również pokazać na takich ekra-
nach, np. w formie renderowanego filmu lub interaktyw-
nej aplikacji. Smartfony są kolejnymi urządzeniami, które 
mogą służyć do atrakcyjnej prezentacji nieruchomości. 
Co więcej rozwiązania te można łączyć. Możemy wy-
obrazić sobie stół multimedialny, na którym sprzedawca 

prezentuje klientowi podstawowe informacje o inwesty-
cji (informacje ogólne, lokalizacja w formie interaktywnej 
mapy, harmonogram prac, czy rzuty przestrzeni biuro-
wych). W przypadku zainteresowania wariantami aran-
żacji wnętrz uruchamiamy opcję VR i przenosimy się do 
wnętrza biura. Będąc w środku klient nie musi już sobie 
wyobrażać przestrzeni, którą jest zainteresowany. Na 
bieżąco widzi wprowadzane zmiany w kolorystyce, czy 
układzie funkcjonalnym piętra. 

Inwestycja robi wrażenie na 
kliencie
Istotnym czynnikiem sukcesu jest zapamiętanie inwe-
stycji. To w jaki sposób zostanie zaprezentowana poten-
cjalnemu klientowi wpłynie na jego późniejszą percepcję 
i może skłonić do podjęcia pozytywnej, z naszego punk-
tu widzenia, decyzji. Wrażenia z obecności w przestrze-
ni wirtualnej są bardzo głębokie. Ta cecha technologii VR 
może sprawić, że odbiorca spośród innych ofert zapa-
mięta właśnie tę, przed którą stał, obserwując wkompo-
nowanie jej w przestrzeń miasta czy podziwiając oświe-
tloną w nocy bryłę budynku.

Skalowalność
Istnieje wiele urządzeń, które można wykorzystać do 
pokazania inwestycji: VR, AR, monitory multimedialne, 
czy urządzenia mobilne. Potencjalną korzyścią może być 
wykorzystanie jednego, komputerowego modelu 3D do 
wielu platform i rozwiązań, włącznie ze stroną interne-
tową. To daje szanse na efektywniejsze wykorzystanie 
budżetu oraz dotarcie do szerszego grona odbiorców. 
Dodatkowo posiadanie modelu BIM znacznie ułatwia 
(czyli skraca czas i koszty) przygotowanie modelu inwe-
stycji na potrzeby aplikacji.

BIM nowy wymiar rozumienia 
inwestycji
BIM to nie tylko wartość dodana która została wyko-
rzystana w obszarze technologii VR/AR. BIM to przede 
wszystkim informacja która w  transparenty sposób 
pokazuje przebieg całego procesu budowlanego, od 
pierwszego szkicu projektu poprzez etap budowy i za-
rządzania projektem aż do fazy rozbiórki. Przygotowując 
harmonogram w BIM i łącząc z technologiami jak maszy-
ny budowlane, drony, VR/AR czy Internet Rzeczy mo-
żemy w  znaczący sposób usprawnić przebieg procesu 
budowlanego oraz zminimalizować potencjalne ryzyka. 



AR i zarządzanie nieruchomościami
Bardzo obiecującym obszarem wykorzystania okularów AR jest zarządzanie nieruchomościami. Mimo, że technologia 
musi jeszcze do tego dojrzeć można wyobrazić sobie rozwiązania, dzięki którym chodząc po budynku widzimy ukryte 
w ścianach instalacje elektryczne, ciągi wentylacyjne lub inne elementy wewnętrznej struktury budynku, uzupełnio-
ne o informacje dodatkowe (np. terminy przeglądów, potencjalne miejsca awarii itp.). Podstawą funkcjonowania takich 
rozwiązań jest odpowiednio przygotowany model BIM, który zawiera szczegółowe informacje na temat wewnętrznej 
struktury budynku lub konstrukcji.

Skaning
Fotogrametria

Pomiary dronani
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Ile traci rynek najmu? 
Polish Geodetic Group w  ciągu 11-letniego do
świadczenia pomierzyła 4 mln m2 powierzchni. W poda-
nym wyżej przykładzie po ustaleniach z zarządcą wyge-
nerowaliśmy 3% zysku. Wiedząc, że w Polsce jest ponad 
30 mln m2 biur, magazynów i  handlu można uogólnić, 
że ponad 300 mln zł leży corocznie na chodniku jeśli 
chodzi o  najem. 3% to niewiele, bo średnio generuje-
my dodatkowe powierzchnie rzędu 7% a  w  kamie-
nicach nawet 13%. Gdzie zatem leży przyczyna tego, 
że właściciele nieruchomości nie sięgają po pieniądze? 

Gdzie uciekają metry? 
Wiele osób inwestujących w nieruchomości nie ma świa-
domości ile można zyskać na zastosowaniu odpowied-
niej normy pomiaru powierzchni i wprowadzeniu mody-
fikacji normy do celów najmu. Zarządcy z kolei, często 
takie sprawy pomijają, żeby nie mieć dodatkowych obo-
wiązków. A ci zarządcy, którzy są świadomi - często nie 
mają siły przebicia u właścicieli, co skutkuje brakiem bu-
dżetu na cele zlecenia. W efekcie pomiar, który zwykle 
zwraca się do roku i zarabia w kolejnych latach odlatuje 
w niepamięć. Szczęśliwcy, którzy zrozumieli, że porzą-
dek w powierzchniach to czysty zysk muszą przedrzeć 
się przez skrajnie różne oferty firm. To w interesie inwe-
stora jest decyzja, czy skorzysta z najtańszej firmy, która 
nie umie doradzić, często nie wykona pomiaru w terenie 

a jedynie obrysuje linie ze skanu piętra, albo co gorsze 
pomierzy jedno piętro biurowca i skopiuje na kolejne 13 
pięter. Takie sytuacje zdarzają się bardzo często i przy ta-
kim podejściu można być pewnym, że na powierzchniach 
nie da się nic ugrać. Nasze pomiary z natury są zawsze 
odzwierciedleniem stanu faktycznego co potwierdzamy 
certyfikatem i gwarancją. Znaczy to tyle, że bronimy na-
szych opracowań przy kontrolach najemców i urzędów. 

Ile tracą właściciele 
nieruchomości komercyjnych 
na najmie i podatkach?
Polish Geodetic Group dzieli się know how 
Monika Hołub - Co-owner / CEO Polish Geodetic Group

Wielu właścicieli galerii handlowych, biurowców, magazynów, kamienic na własne życzenie 
rezygnuje ze swoich zysków z tytułu najmu. Na jednym tylko biurowcu o powierzchni 80 tys. 
m2 w centrum Warszawy po zmianie normy i wprowadzeniu modyfikacji wygenerowaliśmy do-
datkowe 2,3 mln zł więcej zysku corocznie z tytułu najmu i nie jest to jednorazowy precedens. 

Normy do najmu i do podatku 
Warto zaznaczyć, że innymi prawami rządzą się po-
miary do celów podatkowych a  innymi te do celów 
najmu. W  Polsce uregulowane przepisami są jedynie 
te pierwsze, mimo to zwykle spotykamy się ze znacz-
nym przepłacaniem podatków. Dlaczego? Do deklara-
cji podatkowych wpisywane są bardzo często większe 
o  kilkanaście procent powierzchnie z  opracowań do 
celów najmu. Do celów najmu mamy ponad 10 norm 
pomiaru powierzchni. Dodatkowo w  celu zwiększania 
powierzchni najmu prawie zawsze stosujemy u klientów 
modyfikacje norm. Polegają one na włączeniu lub wyłą-
czeniu pewnych powierzchni do najmu. Przeanalizujmy 
przykład kamienic, które tracą najwięcej. W  pomie
rzonych przez nas blisko 60 kamienicach w  różnych 
miastach straty w  powierzchniach sięgały 7 – 13%.
 

Zarządca wie lepiej
Często podczas pierwszych spotkań na obiektach, 
które zlecano nam do pomiaru zarządcy narzucali nor-
mę pomiaru. Po zasugerowaniu im, że zastosowanie mo-
dyfikacji i wliczenie wnęk okiennych dałoby im większą 
powierzchnię, często słyszeliśmy śmiech towarzyszący 
wypowiedzi: „A  co ja tu uzyskam, na tej małej wnęce 
okiennej?” Szybko przeliczając tego typu wnękę okienną 
o głębokości 0,5m i 1m szerokości mamy te „śmiesznie 
małe 0,5m2 dodatkowej powierzchni”. Rozglądając się po 
pokoju widzimy takich okien 3, szybko więc przeliczamy, 
że tylko w tym pomieszczeniu mamy 1,5m2 powierzchni, 
z której najemca korzysta a za którą nie płaci. W takim 
momencie magicznie znika uśmiech rozmówcy. Dalej, py-
tamy ile takich okien jest na piętrze. Słyszymy liczbę 15, 
co daje 7,5 m2 na piętrze. Stwierdzając, że budynek ma 6 
kondygnacji a cena z najmu w tym akurat mieście wynosi 
ok. 80zł/m2 wychodzi nam dodatkowe 45m2 powierzch-
ni i 3600 zł comiesięcznej straty tylko na wnękach okien-
nych. Czy to nie jest porównywalnie powierzchnia małe-
go biura? Chcę zwrócić jednak uwagę, że wnęki okienne 
w kamienicach mają często powierzchnię 0,5 – 1,5 m2. 
Dodając do tego wnęki w ścianach, przejścia drzwiowe, 
powierzchnię po ścianami „rozbieralnymi” możemy wy-
generować kolejne tysiące złotych. Dorzućmy do tego 
oszczędności z  prawidłowo wyliczanych powierzch-
ni do celów podatku i  odejmijmy kwoty, które trzeba 
będzie oddać najemcom w przypadku gdy wykażą źle 
naliczone powierzchnie i  okazuje się, że ma to duży 
sens. Wielokrotnie byliśmy mediatorem w  rozwiązy-
waniu konfliktów wynikających z błędów w powierzch-
niach. Każdorazowo w  takich sytuacjach wynajmujący 
zwracali najemcom niesłusznie naliczone powierzchnie 
najmu (szczególnie za części wspólne). Kwoty te zwy-
kle sięgały kilkuset złotych za kilka ostatnich lat najmu. 

Świadomy inwestor nie traci 
Świadomy właściciel nieruchomości komercyjnej powi-
nien poznać ogólne zasady pomiaru powierzchni do celów 
podatkowych i do celów najmu oraz przeszkolić w tym 
zakresie zespół, który zarządza nieruchomością. To sztab 
zarządców, architektów i prawników robi błędy w pro-
jektach, rentrollach i umowach najmu mieszając normy, 
pojęcia i ujmując niewłaściwie informacje o powierzch-
niach na załącznikach graficznych do umów. Świadomość 
najemców bardzo się w  tym zakresie podnosi i  coraz 
częściej kontrolują oni wynajmujących, stąd bardzo waż-
na jest świadomość inwestora, który sam w swoim inte-
resie powinien zadbać o to ile zarabia na swoim biznesie. 
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Po co sprawdzać nieruchomość 
w ZD i DB? 
Sprawdzenie czy działka nie należy do ZD i nie jest przed-
miotem roszczeń poprzednich właścicieli daje informa-
cję czy może być ona podstawą roszczenia innych „daw-
nych właścicieli” na mocy tzw. dekretu Bieruta. Dzięki 
sprawdzeniu inwestor zyskuje informację, że nie toczy 
się wobec nieruchomości postępowanie wszczęte przez 
dawnych właścicieli, którzy z dekretu Bieruta stracili nie-
ruchomości. Z kolei, jeżeli toczy się postępowanie związa-
ne z biurem spraw dekretowych to potencjalny inwestor 
uzyska informację, że obecny właściciel wpisany do KW 
nie może sprzedać takiej działki żadnemu zainteresowa-
nemu kupnem, a notariusz nie „puści” takiej transakcji.

Jak sprawdzić czy działka może 
być wpisana do ZD i DB?
Sytuację wyjaśnię na przykładzie z 2018 roku, kiedy je-
den z  potencjalnych zainteresowanych kupnem działki 
w ścisłej warszawskiej zabudowie zgłosił się do naszej 
firmy, żeby sprawdzić granice nieruchomości, na którą 

Uratowane 30 mln zł  
na kupno działki 
pod inwestycję
Dawne zbiory dokumentów i dekret Bieruta 
Adrian Hołub - Co-owner Polish Geodetic Group, Geodeta, Inwestor, Wykładowca, Trener, Autor

Wiele osób działających w branży nieruchomości nie wie o istnieniu tzw. „zbioru dawnych doku-
mentów (ZD) i dekretu Bieruta” (DB) obejmującego „centralny” rynek warszawski. Efekt obecności 
ZD i DB jest taki, że nieruchomość według KW będąca własnością jakiejś osoby w rzeczywisto-
ści, może należeć do kogoś innego po wpływie roszczenia poprzednich właścicieli. Prowadziliśmy 
takie procesy i niestety właściciele, którzy nabyli nieruchomości sprawdzając tylko wpis do KW 
mieli lub mają poważne problemy. Czym jest „Zbiór dokumentów dawnych” i informacja z biura 
spraw dekretowych? Jakie są konsekwencje zaniechania sprawdzenia kupowanej nieruchomości 
pod tym kątem?

miał wydać ok. 30 mln zł. Przedmiotem zlecenia wca-
le nie było zbadanie ZD i DB. W ciągu dwóch tygodni 
sprawdziliśmy w terenie granice działki, która rzekomo 
miała przylegać do głównej drogi i która docelowo mia-
ła obsłużyć nowo projektowany budynek pod kątem 
zjazdu do drogi publicznej. Po weryfikacji granic oka-
zało się, że kupowaną działkę na całej linii styku z uli-
cą dzieli bardzo wąski pasek gruntu. Pasek, który nie 
tylko nie należy do tego samego sprzedającego, ale 
jak się okazało później - nie wiadomo w ogóle do kogo 
należy. Po weryfikacji granicy, sprawdziliśmy informa-
cje związane z prawem własności w EGIB. W ewiden-
cji gruntów okazało się, że widnieje status określony, 
jako „władający gruntem” a nie „właściciel”. W związku 
z tym, złożyliśmy wniosek do biura spraw dekretowych 
i po 2-3 tygodniach uzyskaliśmy informację, że na biu-
ro podawcze jakiś czas temu wpłynął wniosek o  rosz-
czenie byłych właścicieli w sprawie odzyskania gruntu. 

Co to znaczy dla kupującego 
nieruchomość?
Taki stan rzeczy powoduje zablokowanie wszelkich 
działań związanych ze sprzedażą nieruchomości, uzy-
skiwaniem pozwoleń na budowę, czy innych procesów 
budowlanych. W   opisywanym przykładzie, kupujący 
teoretycznie mógł kupić działkę, którą był zaintere-
sowany, bo była ona „czysta” pod kątem ZD i dekretu 
Bieruta. Jednak wykazany problem z  paskiem gruntu 
dzielącym ów działkę od drogi publicznej uniemożliwiłby 
realizację planowanej inwestycji do czasu wyjaśnienia.  

W efekcie, kupujący na dwa dni 
przed umówionym terminem 

spotkania u notariusza wycofał się 
z transakcji, dziękując jednocześnie 

za uratowanie 30 mln zł. 

Cała procedura weryfikacji i dojścia do tego stanu rzeczy 
w świetle straconych pieniędzy stanowiła kroplę w oce-
anie kosztów i strat, które należałoby ponieść w proce-
sie wyjaśniającym. Tym bardziej, że zasięgając wspólnie 
z klientem porad prawnych u kilku kancelarii warszaw-
skich pół żartem pół serio ustaliliśmy, że ewentualny 
proces wyjścia z  sytuacji po podpisaniu aktu notarial-
nego mógłby w polskich realiach trwać od 20 do 40 lat. 
Mała rzecz, a jakże ważna dla warszawskich inwestorów. 

Dołącz
do 

Liderek
Biznesu

ladiesfirst.org.pl



Focus on English 
EBTI is a new and dynamic business training company 
with a  focus on English as a  means of improving the 
clients ability to communicate and conduct business. 
This pairing of skills based training with an English fo-
cus sets EBTI apart from many others in the industry. 

Native English Teachers 
The company was founded by two Americans living and 
working in Poland. Jacob Sears and Andrew List worked 
in the private sector with different businesses and di-
scovered a way that they could help their clients achieve 
their goals. With Experience as native English Teachers, 
They were able to use their talents to form a coaching 
curriculum that gives their students and clients the skills 
and knowledge they needed in their respective fields.  

Public speaking skills
Since EBTI was founded, the company has expanded 
its offerings and now offers everything from presen-
tation and public speaking skills to cultural trainings 
that help clients understand how to do business and 
communicate with those in the English speaking world. 

Give up barriers of speaking
As the Polish market grows, the more soft skills and 
English based communication skills will be needed, 
EBTI and its trainers are uniquely qualified to help both 

businesses as well as individuals meet the new rising chal-
lenges. Although there are many challenges in the inter-
national market such as intercultural communication and 
language barriers, EBTI can give you the tools to overco-
me them; therefore, if you are interested in developing 
your business or want to enhance your own abilities 
then its time to invest in yourself and work with EBTI.

Executive  
Business Training International 
Introducing EBTI  
Andrew List CEO  - Business English Training’s

EBTI has experience working with Real Estate sector, who need presentation and public spe-
aking skills in order to better reach their client and facilitate their ability to create more sales and 
improve their business. Learning such valued skills as how to negotiate in English both effectively 
and politely gives EBTI’s clients the opportunity they need to maximize their ability and gains.

INVEST
IN YOURSELF    

BUSINESS ENGLISH 
EBTI offers Business English Training and private

lessons delivered by our American experts who know

how to help you and your company get where you are going.

Contact us now for more information

www.ebticorp.com / info@ebticorp.com
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Najprostszy czujnik
Dobra praktyka wskazuje, że jakość systemu jest taka, 
jak jego najsłabsze ogniwo. Tak samo jest w systemach 
automatyki budynków i  BeMS (BMS zorientowany na 
energię), gdzie jakość najprostszego czujnika wpływa na 
prawidłowość regulacji procesów. Z tego powodu, roz-
wiązania wykorzystywane przez Honeywell, pozwalają 
na detekcję awarii toru pomiarowego czujnika, a w przy-
padku czujników bezprzewodowych informują o utracie 
komunikacji. Dzięki temu, regulatory realizując swoje 
funkcje sterownicze, rozróżniają pomiar prawidłowy od 
obarczonego błędem i adekwatnie reagują. W ten spo-
sób zapewniają ekonomiczne i bezpieczne prowadzenie 
procesu, np. zabezpieczając instalację przed zamarznię-
ciem do czasu usunięcia usterki przez serwis. W erze di-
gitalizacji najprostszy czujnik staje się zaawansowanym 
multisensorem, wyposażonym w  elementy pomiarowe 
wielu parametrów, jak np. temperatura, wilgotność, 
stężenie CO2, przyspieszenie, poziom hałasu, etc. Jako 
element świata IoT, ma on zdolność komunikowania się 
z systemami sieciowymi, łącząc wspomniany we wstęp-
nie świat fizyczny, ze światem cyfrowym. Sensory wbu-
dowywane są w telefony, tym samym możemy mieć je 
zawsze przy sobie.

Instalacje i budynki   
nadzorowane przez           
platformy sieciowe
Stawiamy kroki w chmurze  
Maciej Czajka - Business Development Manager, Honeywell Connected Building, Partner Channel

Obserwowane zmiany technologiczne sprawiają, że znany od pokoleń świat fizyczny, dzięki 
harmonijnemu połączeniu z oprogramowaniem i usługami sieciowymi, prowadzi nas do nowej 
jakości życia i biznesu. To połączenie jest widoczne w budynkach, miastach, przemyśle, i trans-
porcie, zapewniając korzyści każdemu z  uczestników tego obszaru lub procesu. Ewolucja ma 
ważne miejsce w BMS (System Zarządzania Budynkiem), gdzie dane mogą być gromadzone bez 
ograniczeń w zasobach chmurowych i stanowić bazę do automatycznych analiz, zapewniających 
m.in. predykcyjne ostrzeganie o przyszłych awariach, podnoszenie efektywności energetycznej 
oraz zwiększanie produktywności przedsiębiorstw.

Platforma udostępniająca dane 
do chmury
Transformacja technologiczna, prowadząca ku digitaliza-
cji procesów, pozostawia nadal pole do rozwoju i udo-
skonalania urządzeń. W infrastrukturach współczesnych 
systemów BeMS, sterowniki nadal pozostają odpowie-
dzialne za regulację temperatury, jakości powietrza, czy 
natężenia oświetlenia w budynkach. Rozwiązania oparte 
na wiodących platformach, jak np. Niagara NX w  sys-
temach Honeywell, oferują dużo większe możliwości 
dzięki wbudowanym funkcjom serwera www, inteligent-
nego gromadzenia danych pomiarowych, komunikacji 
w oparciu o zróżnicowane media, włączając w to sieci 
bezprzewodowe i  integracji dziesiątek protokołów. Co 
najważniejsze, platformy stają się szeroką bramą dwu-
kierunkowej komunikacji z ulokowanym w chmurze ser-
werami, wykorzystującymi olbrzymie ilości danych do 
dalszych analiz.

Cyberbezpieczeństwo
Prawdziwym wyzwaniem dzisiejszych czasów jest za-
bezpieczenie systemów i komunikacji przed atakami cy-
frowymi. Stawiając na pierwszym miejscu dobro klienta, 
liderzy branży BeMS nie mogą zaniedbać tego zagro-
żenia. Wysiłki działów badawczo-rozwojowych są silnie 
ukierunkowane na podnoszenie standardów zabezpie-
czeń, co często powoduje oddalanie w  czasie premier 
nowych produktów. Chodzi jednak o to, żeby uchronić 
klienta przed zagrożeniem, jakie mogłoby się pojawić 
ze strony systemu zarządzania budynkiem. Stosowana 
przez Honeywell platforma Niagara NX oferuje wielo-
poziomowe zabezpieczenia, blokuje możliwość pozo-
stawienia haseł domyślnych i zapewnia dwustopniowe 
logowanie z  wykorzystaniem silnych haseł. Html5 za-
stąpił dotychczasową Java, a dla zabezpieczenia komu-
nikacji wprowadzono szyfrowany protokół FOXS, wy-
magający stosowania certyfikatów uwierzytelniających. 
W  sprzętowych interfejsach integracyjnych HAWK8 
oraz TONN8, karty sieciowe zapewniają separację sieci 
technologicznej i korporacyjnej budynku. 

Gromadzenie danych
BeMS zbiera dane na różnych etapach ich przetwarza-
nia. Ich rejestracja może odbyć się już w pamięci niektó-
rych czujników i  liczników, ale za gromadzenie danych 
w systemach BeMS odpowiadają sterowniki i interfejsy 
integracyjne. Przy racjonalnym zaprojektowaniu bufo-
rów i  metod ich uzupełniania, pamięć tych urządzeń 
pozwala nawet na kilkutygodniowe przechowywanie 
historii. Jednak ostatecznym miejscem przeznaczenia 

danych są dyski twarde komputerów, na których pracują 
programy nadzorcze systemów BeMS. W rękach prze-
szkolonych i świadomych użytkowników, zgromadzone 
dane stanowią nie tylko bazę do tworzenia wykresów 
wartości bieżących i historycznych, ale pozwalają też na 
generowanie zestawienia zużyć mediów przez najem-
ców, czy zestawianie alarmów z ich przypisaniem do po-
szczególnych dat, instalacji, priorytetów, etc. Programy 
nadzorcze są coraz częściej silnym narzędziem dla służb 
technicznych, pracowników z obszaru FM i zarządców 
nieruchomości.

Niewykorzystany potencjał
Częsta rotacja personelu technicznego lub przekazy-
wanie pieczy nad BeMS służbom ochrony sprawiają, że 
zwykle wykorzystywany jest tylko ułamek możliwości 
oferowanych przez zainstalowane w budynku oprogra-
mowanie. Z drugiej strony, wyrafinowane funkcje pro-
gramów nadzorczych i  możliwości integracji dziesiątek 
tysięcy punktów automatyki mogą pociągać za sobą 
wysokie koszty inwestycyjne. Skłania to do refleksji 
nad bezpiecznym wyniesieniem funkcji gromadzenia 
i przetwarzania danych do zasobów chmurowych. Taka 
migracja niesie wiele korzyści. Pojemności magazynów 
danych nie mają praktycznych ograniczeń, a fakt posia-
dania danych z  instalacji budynkowych daje nieograni-
czone możliwości ich przetwarzania. 

SaaS
Użytkownik o  konkretnym profilu otrzymuje wąski 
zakres funkcji i  zasobów, adekwatny do jego roli, naj-
częściej w postaci spersonalizowanej strony www (da-
shboard). Klient nie musi kupować zaawansowanego 
programu analitycznego na etapie inwestycji, ale ogra-
niczyć się do interesujących go fragmentów funkcjo-
nalności i opłacać okresowy abonament za SaaS (opro-
gramowanie, jako usługa – np. dostępne w  internecie 
za pomocą przeglądarki www edytory tekstu, arkusze 
kalkulacyjne). Dodatkowymi atutami będą tu wysokie 
standardy zabezpieczeń i  automatyczne aktualizacje 
oprogramowania, za które użytkownik nie będzie musiał 
dodatkowo płacić, ponieważ ich zapewnienie leży w in-
teresie dostawcy usługi. 

Analiza danych
Dane, które są gromadzone w  magazynach chmuro-
wych bez ograniczeń, co do okresów próbkowania, 
jak i  ich ilości i  czasu przechowywania, otwierają nie-
występujące do tej pory możliwości ich obróbki i ana-
lizy. Obecnie nie zdajemy sobie sprawy, w  jaki sposób 
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aktualnie gromadzone wartości parametrów mogą być 
wykorzystane w  przyszłości do poprawy funkcjono-
wania naszych budynków lub standardów życia. Ale 
już dziś można zaoferować subskrybentom serwisów 
chmurowych różnorodne funkcje nadzoru. Mamy możli-
wość analizy danych pod kątem występujących zdarzeń 
i  awarii, celem zdalnego przywoływania lokalnych ser-
wisów, jak to ma miejsce w usłudze Cennect2Service. 
Możemy też przewidywać na podstawie obrazu danych 
i zdarzeń historycznych zbliżającą się usterkę i zapobiec 
dzięki temu skutkom poważniejszej awarii. Moduł zarzą-
dzania energią udostępnia analizy pozwalające m.in. na 
wykrywanie miejsc i instalacji odpowiedzialnych za mar-
notrawienie energii oraz na ocenę skuteczności poczy-
nionych inwestycji np. w termomodernizację budynku.

„Praktyczny wgląd w dane” 
będzie miał wpływ na sterowanie 

produktywnością biznesów, 
przez poprawę wydajności 

zadowolonych osób. Procesy 
regulacyjne zostaną oparte 

na wektorze preferencji 
pracowników organizacji, zamiast 

na pojedynczych parametrach 
tradycyjnie regulowanych 

w budynkach. Wielokryterialne 
algorytmy predykcyjne, bazujące 

na zgromadzonych danych 
historycznych, będą z pewnością 

jednym z kierunków rozwoju usług 
wykorzystywanych w budynkach.

Pierwszy krok w chmurę
Honeywell Sentience oferuje możliwość podłączenia 
instalacji BeMS w dowolnym momencie cyklu życia bu-
dynku. Oczywiście najlepsze efekty uzyskamy, kiedy 
system zostanie zaprojektowany i zrealizowany z myślą 
o docelowej migracji danych. Po 20 latach od polskiego 
boomu budowlanego w  obszarze biurowców, centrów 
handlowych i hoteli, dobrym momentem może być mo-
dernizacja budynków, które właśnie przechodzą fazę 
remontów lub zmiany funkcji. Studia przypadków po-
kazują, że Sentience daje dużo szersze możliwości, wy-
kraczające poza aplikacje budynkowe. Analiza danych 
i wprowadzane modernizacje rozwiązań i procesów po-
zwalają poprawić kondycję ekonomiczną linii lotniczych 
przez zmniejszenie liczby opóźnień lotów, efektywniej 
reagować na zgłoszenia kradzieży energii, czy uspraw-
niać procesy logistyczne. To wszystko sprawia, że każdy 
moment jest dobry, żeby zrobić pierwszy krok w chmu-
rę i  korzystać z  jej możliwości opartej na zaawanso-
wanej analityce, poprawiającej jakość życia i  kondycję 
przedsiębiorstw.

Nowa ustawa
Jaki jest cel nowej ustawy skoro już istnieje ustawa 
z dnia 29 lipca 2005 roku o przekształceniu prawa użyt-
kowania wieczystego w prawo własności nieruchomości 
(dalej „ustawa z 2005 r”), na podstawie której osobom 
fizycznym będące w  dniu 13.10.2005 r. użytkownika-
mi wieczystymi nieruchomości zabudowanych na cele 
mieszkaniowe lub zabudowanymi garażami albo prze-
znaczonych pod tego rodzaju zabudowę, a także spół-
dzielniom mieszkaniowym przysługuje uprawnienie do 
wystąpienia z żądaniem przekształcenia prawa użytko-
wania  w prawo własności. 

Kogo jeszcze dotyczą zmiany?
Takie uprawnienie mają również właściciele lokali 
mieszkalnych wyodrębnionych w  budynkach wielolo-
kalowych, posadowionych na gruncie oddanym w użyt-
kowanie wieczyste. Szczególnie ta ostatnia grupa wła-
ścicieli napotyka najwięcej przeszkód przy realizacji 
swoich uprawnień. Główną z nich było uzyskanie jedno-
myślności wszystkich właścicieli lokali i wyrażeniu przez 
nich zgody co do przekształcenia. Jeżeli nie udało się 
zebrać jednomyślnych głosów, większość właścicieli lo-
kali mogła z żądaniem realizacji „uprawnienia przekształ-
ceniowego” wystąpić do sądu. Jednak również w tej sy-
tuacji jeden sprzeciw któregoś z pozostałych właścicieli 
lokali powodował blokowanie postępowania sądowego 
na miesiące, a czasem i lata.

Jakie zmiany niesie ustawa?
Głównym założeniem nowej ustawy jest wyrównanie 

szans wspomnianych wyżej grup właścicieli lokali 
w  zakresie sprawnego i  realnego przekształcenia pra-
wa użytkowania wieczystego we własność. Projekt 
ustawy pozwala na przekształcenie jedynie gruntów 
przeznaczonych pod cele mieszkaniowe, a  tylko uzu-
pełniająco dla innych obiektów budowlanych, garaży, 
budynków gospodarczych, których przeznaczeniem 
jest prawidłowe korzystanie z budynków mieszkalnych. 
Uwzględniono tu również grunty zabudowane budyn-
kami o  przeznaczeniu mieszanym, pod warunkiem, że 
funkcja mieszkalna budynku jest przeważająca.

Użytkowanie   
wieczyste
Czy to już koniec? 
Maria Kobryń, radca prawny, MBA Blueshell Legal

W dniu, kiedy oddaję ten artykuł do druku, Senat przyjął Projekt ustawy o przekształceniu pra-
wa użytkowania wieczystego gruntów zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo własności 
gruntów (dalej „nowa ustawa”) – bez poprawek. Ustawa oczekuje już tylko podpisu prezydenta.
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Przekształcenie nastąpi z mocy prawa z dniem 1 stycz-
nia 2019 roku. Po przekształceniu właściciel lokalu uzy-
ska udział we własności gruntu w takiej wysokości, w ja-
kiej przysługiwał mu udział w użytkowaniu wieczystym. 
Zatem w  wyniku przekształcenia nie ulegnie zmianie 
wysokość udziału w gruncie, związanego z własnością 
lokalu.

Obiekty budowlane i urządzenia budowlane (z wyłącze-
niem urządzeń określonych w art. 49 § 1 KC) posado-
wione na gruncie przekształcanym, staną się z  dniem 
przekształcenia częścią składową gruntu, a wszelkie ob-
ciążenia nieruchomości oddanej w użytkowanie wieczy-
ste staną się obciążeniami nieruchomości, która stała się 
w ramach przekształcenia czyjąś własnością.

Zmiany względem cudzoziemców
Nowa ustawa przewiduje również szczególny tryb prze-
kształcenia użytkowania wieczystego w odniesieniu do 
cudzoziemców. Co do zasady nabycie nieruchomości 
przez cudzoziemca wymaga uzyskania zezwolenia mi-
nistra właściwego do spraw wewnętrznych. Nabyciem 
nieruchomości w  rozumieniu ww. ustawy jest nabycie 
prawa własności lub prawa wieczystego użytkowania na 
podstawie każdego zdarzenia prawnego. Nabycie nieru-
chomości wbrew jej przepisom jest nieważne z  mocy 
prawa. Regułom tym nie będzie jednak podlegało prze-
kształcenie posiadanego przez cudzoziemca udziału we 
współużytkowaniu wieczystym związanego z wyodręb-
nionym lokalem mieszkalnym, z tego względu, że jest on 
związany z własnością odrębnego lokalu i  jest prawem 
akcesoryjnym w stosunku do własności samodzielnego 
lokalu, jak również udział ten nie może być przedmiotem 
samodzielnego obrotu prawnego. 

Oznacza to, że przekształcenie 
udziału w użytkowaniu 

wieczystym gruntu związanego 
z własnością nieruchomości 
lokalowej, na której nabycie 

cudzoziemiec uzyskał już wcześniej 
zezwolenie ministra właściwego do 

spraw wewnętrznych, nie będzie 
wymagało uzyskania zezwolenia. 

Zaświadczenia o dokonaniu 
przekształcenia
Po dokonaniu przekształcenia będą wydawane zaświad-
czenia, przez organy reprezentujące dotychczasowe-
go właściciela nieruchomości, a więc te same które są 
obecnie właściwe do pobierania opłat rocznych z  ty-
tułu użytkowania wieczystego i  dokonywania aktuali-
zacji tych opłat.  W  art. 2 ust. 3 określono elementy, 
które zaświadczenie powinno zawierać. Termin wydania 
zaświadczenia to 12 miesięcy od dnia przekształcenia 
lub na wniosek nowego właściciela gruntu, w terminie 
4 miesięcy od dnia otrzymania wniosku przez właściwy 
organ. Co do zasady od zaświadczenia wydawanego na 
wniosek pobiera się opłatę skarbową. 

Tryb administracyjny
Zaświadczenie jest instytucją postępowania admini-
stracyjnego, która ma potwierdzać fakt zmiany rodzaju 
prawa do gruntu, który nastąpił z mocy prawa. Zgodnie 
z Kodeksem Postępowania Administracyjnego skarżący 
będzie miał narzędzie i tryb do kwestionowania odmowy 
wydania zaświadczenia poprzez zażalenie na postano-
wienie o odmowę wydania zaświadczenia o określonej 
treści, a następnie w przypadku podtrzymania rozstrzy-
gnięcia przez organ, przysługuje skarga do sądu admi-
nistracyjnego. W przypadku pozostawania przez organ 
w  bezczynności lub przewlekłości przysługuje skarga 
na bezczynność do sądu administracyjnego. Ponadto 
kwestionować będzie można również wysokość i okres 
wnoszenia rocznych opłat przekształceniowych. W ta-
kim przypadku, jeżeli nowy właściciel nie zgodzi się z za-
wartymi w zaświadczeniu informacjami i złoży wniosek 
w okresie 2 miesięcy od dnia doręczenia zaświadczenia, 
organ administracyjny będzie zobowiązany do ustalenia 
w  drodze decyzji administracyjnej wysokości i  okresu 
wnoszenia ww. opłat. 

Wpisy w KW
Organ wydający zaświadczenie będzie zobowiązany do 
przekazywania zaświadczenia do właściwego miejscowo 
sądu prowadzącego księgi wieczyste w celu dokonania 
odpowiednich wpisów w księdze wieczystej Przekazanie 
będzie następowało w terminie 14 dni od dnia jego wy-
dania. Wpis w  księdze wieczystej będzie następował 
z urzędu, zatem nie będzie obowiązku wnoszenia opłat 
za dokonywanie wpisów w księgach wieczystych.

Wysokość opłaty 
przekształceniowej
Co do zasady wysokość opłaty przekształceniowej bę-
dzie równa opłacie rocznej z  tytułu użytkowania wie-
czystego, jaka obowiązywałaby w dniu przekształcenia. 
Ustawa przewiduje również bonifikaty o  ile właściciel 
gruntu byłby zainteresowany zapłatą tej opłaty z góry. 
Ustawa przewiduje również nieodpłatne przekształce-
nie dla osób fizycznych lub ich spadkobierców oraz spół-
dzielni mieszkaniowych, które na podstawie przepisów 
dotychczasowych wniosły jednorazowe opłaty roczne 
za cały okres użytkowania wieczystego albo które użyt-
kowanie wieczyste uzyskały na podstawie art. 7 dekretu 
z dnia 26 października 1945 r. o własności i użytkowaniu 
gruntów na obszarze m.st. Warszawy. 

Nieodpłatne przekształcenie 
będzie przysługiwało powyższym 

podmiotom także w przypadku, 
gdy użytkowanie wieczyste 

uzyskały na podstawie innych 
tytułów prawnych, w zamian 

za wywłaszczenie lub przejęcie 
nieruchomości gruntowej na rzecz 

Skarbu Państwa przed dniem 5 
grudnia 1990 r. 

Ustawodawca w art. 6 nowej ustawy przewidział doko-
nanie waloryzacji opłat przekształceniowych w oparciu 
o wskaźnik zmian cen nieruchomości dla danego rodzaju 
nieruchomości ogłaszanego przez Prezesa GUS.

www.pfrn.pl
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T R E N E R Z Y  Z  F I R M  I  I N S T Y T U C J I :  

„PROPERTY MANAGER - 
  - zarządzanie nieruchomościami komercyjnymi”

we współpracy z ATHENA Property Management Sp. z o.o.
Uniwersytet Łódzki, Wydział Zarządzania

S T U D I A   P O D Y P L O M O W E  & C E R T Y F I K A C J A  P A C F M

Studia podyplomowe mają na celu rozwinięcie umiejętności zarządzania budynkiem oraz usługami 

infrastrukturalnymi tzw. twardymi i miękkimi. Zarządzanie nieruchomościami jest działalnością łączącą 
łączącą różne dyscypliny w celu zwiększenia wartości nieruchomości, zapewnienia funkcjonalności środowiska 

budynkowego poprzez integrację ludzi, miejsca, procesów i technologii. Studia podyplomowe nawiązują

do głównych obszarów dziedziny property i facility management – działania związane z ekonomicznym 

i technicznym utrzymaniem nieruchomości. Głównym celem programu studiów podyplomowych jest zapoznanie
słuchaczy ze specyfiką pracy w nieruchomościach komercyjnych oraz szczegółowa analiza problematyki,

ale przede wszystkim wskazanie rozwiązań, które pozwalają uniknąć pułapek w zarządzaniu usługami.

ul. J. Matejki 22/26, 90-237 Łódź
Sekretariat studiów: Marta Ostros pokój 19,
tel. (0-42) 635 50 44
e-mail: marta.ostros@uni.lodz.pl 

Wydział Zarządzania, Uniwersytet Łódzki

Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.o.

iFirst Property Poland Sp. z o. o.
Institute of Inspection Cleaning and Restoration Certification 

The Restoration Academy UK Limited

MW Real Sp. z o.o. 

Fm Lab @ UWRC Sp. z o.o.
Ideal Services Sp. z o.o. Sp. K.

Velis Sp. z o.o. Sp. k.

Polish Academy of Certification in Facility Management

WIPRO IT SERVICES POLAND Sp. z o.o.
Kancelaria Prawna Wojciech Jaworski
Uniwersytet Łódzki, Wydział Zarządzania 

SZCZEGÓŁY:
www.athenapm.pl/edukacja/property-manager

Certyfikacja BREEAM
Jednym z pierwszych i najbardziej rozpoznawalnych sys-
temów oceny budynków pod kątem zrównoważonego 
rozwoju jest BREEAM (BRE Environmental Assessment 
Metod). Powstał on w Wielkiej Brytanii w 1990 roku, 
jako odpowiedź na potrzeby wprowadzenia zrówno-
ważonego budownictwa na wszystkich etapach życia 
budynku, od procesu projektowania poprzez budowę 
do fazy użytkowej i rozbiórki. BREEAM daje możliwość 
certyfikacji zgodnie z  lokalnymi standardami po wcze-
śniejszym zaakceptowaniu ich przez jednostkę certyfi-
kacyjną BRE (Building Research Establishment) Global.

Obszary oceny w BREEAM 
i korzyści z certyfikacji
Główne obszary oceny w systemie BREEAM obejmują: 
jakość środowiska wewnętrznego, efektywność energe-
tyczną, dostępność środków transportu miejskiego, ma-
teriały budowlane, zarządzanie eksploatacją budynku, 
gospodarkę wodną i  odpadami. Korzyści z  certyfikacji 
BREEAM to m. in.: zwiększenie efektywności energe-
tycznej, potwierdzenie wykonania zgodnie z najwyższy-
mi standardami, obniżenie kosztów eksploatacyjnych, 
zmniejszenie negatywnego wpływu na środowisko 
naturalne, wyróżnienie inwestycji spośród innych oraz 
zwiększenie popytu wśród nabywców i najemców.

Co certyfikuje się w BREEAM
Procesowi certyfikacji BREEAM poddawane są za-
równo obiekty komercyjne (biura, magazyny, cen-
tra dystrybucyjne, hotele, galerie handlowe), jak 

i osiedla mieszkaniowe, w tym budynki nowoprojekto-
wane, istniejące, remontowane oraz powierzchnie naj-
mu. Do chwili obecnej ocenie zostało poddanych ponad 
560 tys. budynków w ponad 70 krajach. W przypadku 
certyfikacji BREEAM istnieje konieczność zatrudnienia 
asesora.

Zielone   
certyfikaty
Tylko nowy trend czy rzeczywista wartość? 
Katarzyna Podyma – Sales & Marketing Director w Go4Energy 

W  ciągu ostatniej dekady systemy i  normy w  zakresie zielonych systemów oceny poczyniły 
znaczne postępy w  kierunku przekształcenia trendów w  budownictwie, czego wynikiem jest 
dynamiczne rozszerzenie świadomych ekologicznie planów budowania i projektowania na całym 
świecie. 

West Station - HB Reavis Poland - certyfikat BREEAM NC
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Certyfikacja LEED
Kolejnym systemem oceny budownictwa zgodnego 
z zasadami zrównoważonego rozwoju, stosowanym na 
skalę światową, jest amerykański LEED (Leadership in 
Energy and Environmental Design). Traktuje on budy-
nek w  sposób holistyczny, obejmując wiele zagadnień 
związanych ze zrównoważonym projektowaniem i wy-
konawstwem. LEED promuje realizację inwestycji przy-
jaznych środowisku, a  jednocześnie zapewniających 
komfort jego użytkownikom. 

Obszary oceny w LEED i korzyści 
z certyfikacji
Główne obszary oceny w systemie LEED obejmują: lo-
kalizację i transport, zrównoważone zagospodarowanie 
działki, efektywne wykorzystanie wody i energii, rodzaj 
zastosowanych materiałów, gospodarkę odpadami, ja-
kość środowiska wewnętrznego oraz innowacyjność 
projektu. Korzyści z  certyfikacji LEED to m.in. zwięk-
szenie prestiżu i  wartości nieruchomości, potwierdze-
nie wykonania zgodnie z  najwyższymi standardami, 
zapewnienie komfortu przyszłym użytkownikom, obni-
żenie kosztów eksploatacyjnych budynku, wyróżnienie 
inwestycji spośród innych, zwiększenie popytu wśród 
nabywców i najemców.

Co certyfikuje się w LEED
Procesowi certyfikacji LEED poddawane są głównie 
obiekty komercyjne, w tym zarówno budynki istniejące, 
nowopowstałe, jak również pojedyncze powierzchnie 
najmu. Do chwili obecnej ocenie zostało poddanych po-
nad 90 tys. budynków na całym świecie. Zatrudnienie 
osoby z uprawnieniami nie jest niezbędne, ale pozwala 
uzyskać dodatkowy punkt w certyfikacji i stanowi istot-
ne wsparcie w realizacji całego procesu.

Certyfikacja WELL
Najnowszym wśród zagranicznych, najbardziej nowator-
skim i w pełni skoncentrowanym na człowieku jest ame-
rykański system oceny WELL Building Standard. Został 
stworzony tak, by współgrać z LEED oraz z innymi sys-
temami. Kładzie największy nacisk na samopoczucie 
i komfort użytkownika budynku.

Obszary oceny w WELL 
i korzyści z certyfikacji
Główne obszary oceny w  systemie WELL obejmują: 
optymalizację i  osiągnięcie poprawy jakości powietrza 

i wody, zachęcanie użytkowników do zdrowych nawy-
ków żywieniowych, optymalizację jakości oświetlenia, 
komfortu termicznego i  akustycznego, wprowadzenie 
elementów aktywności fizycznej w codzienny tryb ży-
cia użytkowników, zapewnienie użytkownikom infor-
macji na temat środowiska wewnętrznego, stworzenie 
przestrzeni relaksacyjnych czy elementów sztuki, oraz 
innowacyjność projektu. Korzyści z certyfikacji WELL to 
przede wszystkim zapewnienie najwyższego komfortu 
przyszłym użytkownikom, zwiększenie prestiżu i  war-
tości nieruchomości, potwierdzenie wykonania zgodnie 
z najwyższymi standardami, wyróżnienie inwestycji spo-
śród innych oraz zwiększenie popytu wśród nabywców 
i najemców.

Co certyfikuje się w WELL
Procesowi certyfikacji WELL poddawane są obiekty 
komercyjne, w  tym nowe i  istniejące budynki, nowe 
i  istniejące powierzchnie biurowe oraz nowopowsta-
jące projekty bez jakiejkolwiek wewnętrznej aranżacji. 
Dodatkowo, uruchomiony pilotażowo, system oceny 
WELL Community Standard ™ ma na celu ustanowienie 
nowego, globalnego wzorca dla zdrowych społeczności. 
Wraz z jego wprowadzeniem International Well Building 
Institute (IWBI) chce zapoczątkować erę wspierania 
i  pielęgnowania okolic, dzielnic i  innych społeczności, 
które funkcjonują w  zgodzie ze środowiskiem i  dbają 
o ludzkie zdrowie.

The Westin Warsaw - Al Sraiya Group - certyfikat LEED EBOM

Certyfikacja GBS
Na tle zagranicznych systemów oceny uwagę zwraca 
jedyny polski certyfikat Green Building Standard (GBS). 
Promuje on wysoką jakość środowiska wewnętrznego 
przy poszanowaniu idei racjonalnego zużycia energii. 
Kładzie też nacisk na edukację i  wsparcie użytkowni-
ka obiektu poprzez informowanie go o wszelkich udo-
godnieniach, występujących w  budynku i  najbliższym 
otoczeniu. 

Obszary oceny w GBS i korzyści 
z certyfikacji
Główne obszary oceny w systemie GBS obejmują: kom-
fort cieplny, jakość powietrza, komfort wizualny, kom-
fort akustyczny, zużycie energii, a  także oferowane 
udogodnienia. Korzyści z  certyfikacji GBS to m.in. po-
twierdzenie realizacji projektu zgodnie z  najwyższymi 
standardami, zapewnienie użytkownikom kompletnej in-
formacji o dostępnych udogodnieniach, obniżenie kosz-
tów eksploatacyjnych budynku, wyróżnienie inwestycji 
spośród innych, zwiększenie popytu wśród nabywców 
i najemców.

Co certyfikuje się w GBS
Procesowi certyfikacji GBS mogą być poddawane no-
wopowstające obiekty. Natomiast dla istniejących bu-
dynków opracowany został system Green Building 
Standard Achieved (GBSA). Ma on na celu weryfikację, 

za pomocą pomiarów kontrolnych, wyniku uzyskanego 
w ramach certyfikatu GBS. Pozwala sprawdzić, czy pod-
czas eksploatacji utrzymywane są odpowiednie warunki 
środowiska wewnętrznego. Certyfikat GBS spotkał się 
już z dużym zainteresowaniem i uznaniem inwestorów 
na rynku polskim. Dotychczas stosowany jest on do oce-
ny budynków biurowych. Certyfikację obiektów w tym 
systemie nadzoruje Ogólnokrajowe Stowarzyszenie 
Wspierania Budownictwa Zrównoważonego (OSWBZ.
org).

Procesy certyfikacji 
ekologicznych
Firma Go4Energy – ekspert w certyfikacji ekologicznej 
budynków, może pochwalić się uczestnictwem w wie-
lu prestiżowych projektach na terenie kraju i  za grani-
cą. Swoje doświadczenie budowała m. in. prowadząc 
proces certyfikacji, który zakończył się przyznaniem 
pierwszego certyfikatu BREEAM International New 
Construction 2016 na poziomie Excellent dla obiek-
tu handlowego w  Europie czy też doprowadzając do 
uzyskania pierwszego w  Polsce certyfikatu BREEAM 
International New Construction dla inwestycji mieszka-
niowej. Na swoim koncie ma również pierwszy w Polsce 
proces certyfikacji LEED EBOM dla istniejącego hotelu 
oraz pierwsze certyfikacje budynków biurowych w pol-
skim systemie Green Building Standard. Go4Energy jest 
też jedną z pierwszych firm w Polsce propagujących idee 
systemu WELL Building Standard, wspomagając inwe-
storów i projektantów w procesach certyfikacji. Więcej 
informacji dostępne na stronie: www.g4e.pl.

Wronia 31 - Ghelamco Poland - certyfikat GBS
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T R E N E R Z Y  Z  F I R M  I  I N S T Y T U C J I :  

„ZARZĄDZANIE NIERUCHOMOŚCIAMI
  zabytkowymi i  sakralnymi”

we współpracy z    ATHENA Property Management Sp. z o.o.
Akademia Leona Koźmińskiego w Warszawie

S T U D I A   P O D Y P L O M O W E  & C E R T Y F I K A C J A  P A C F M

Studia podyplomowe zostały przygotowane w oparciu o szerokie konsultacje z praktykami rynku

nieruchomości. W obszarze zarządzania nieruchomościami stawiamy nacisk zarówno na aspekty ekonomiczne,
marketingowe, techniczne, prawne, jak i infrastrukturalne podporządkowane kryterium funkcji i wymagań, jakie  

wyznaczają podstawowe procesy gospodarcze realizowane przez użytkownika nieruchomości zabytkowych

 i sakralnych. Studia przeznaczone są dla osób zamierzających związać się z zarządzaniem w branży 

nieruchomości, gospodarowaniem zabytkowymi i sakralnymi budynkami, a także dla osób chcących rozszerzyć
swoją wiedzę w zarządzaniu budynkami. 

ul. Jagiellońska 57/59, 03-301 Warszawa
Agnieszka Marciniuk
Starszy doradca edukacyjny
tel. +48 (22) 519 22 07

Akademia Leona Koźmińskiego

Cushman & Wakefield Polska Sp. z o.o.
iFirst Property Poland Sp. z o. o.
Institute of Inspection Cleaning and Restoration Certification 

The Restoration Academy UK Limited
MW Real Sp. z o.o. 
Fm Lab @ UWRC Sp. z o.o.
Ideal Services Sp. z o.o. Sp. K.

JIM investment management
Polish Academy of Certification in Facility Management

WIPRO IT SERVICES POLAND Sp. z o.o.

BZB Projekt 
FRAMESOUND PRODUCTION Sp. z o.o.

SZCZEGÓŁY:
www.athenapm.pl/zarzadzanie-zabytkami e-mail: amarciniuk@kozminski.edu.pl

Merida Sp. z o.o.
Konserwatorzy zabytków, projektanci

Przyszłość w rękach architektów
Architekci oraz inwestorzy stoją przed historyczną szan-
są: mają okazję w pełni wykorzystać zrównoważone bu-
downictwo, by ukształtować przyszłość dla kolejnych 
pokoleń. Z okazji tej korzysta już wielu, ponieważ bu-
dynki z „zielonymi” certyfikatami, np. LEED, DGND czy 
BREEAM, nie tylko wywierają mniejszy wpływ na śro-
dowisko, ale też mają większą wartość dzięki niższym 
kosztom eksploatacji i utrzymania. Jednak jedną z naj-
prostszych metod długofalowego zapewnienia zrówno-
ważonego rozwoju jest oszczędzanie energii oraz zaso-
bów przez wybieranie odpowiednich produktów. Nawet 
niewielka zmiana nawyków w przestrzeniach komercyj-
nej etc. może przyczynić się do rozwiązania problemu 
śmieci. 

Eliminujemy używanie butelek 
Grohe dostarcza produkty pozwalające na ograniczenie 
ilości odpadów lub całkowite uniknięcie ich wytwarza-
nia. Wodę pitną można czerpać prosto z baterii unika-
jąc zaśmiecania środowiska w formie tak powszechnych 
obecnie butelek PET. System kuchenny GROHE Blue 
zmienia zwykłą wodę z baterii w przefiltrowaną, schło-
dzoną wodę gazowaną lub niegazowana. Korzystający 
z  niego nie muszą już nigdy kupować wody w  plasti-
kowych butelkach. Badanie przeprowadzone przez 
niemiecki Uniwersytet Göttingen wskazuje, że system 
GROHE Blue zmniejsza emisję CO2 o ponad 60% w po-
równaniu do produkcji wody butelkowanej.

Water Inteligence    
Enjoyment
Zrównoważony rozwój bez kompromisów 
Cezary Kowalczyk – Project Sales Director at GROHE

GROHE to wiodący na świecie dostawca rozwiązań sanitarnych. Dążenie do najwyższych 
osiągnięć w zrównoważonym rozwoju jest integralną i istotną częścią strategii tej marki, a poza 
jakością, technologią i designem, stanowi także główną wartość. GROHE konsekwentnie realizuje 
podejście 360°, które obejmuje w równym stopniu zdefiniowane obszary działalności dotyczące 
pracowników, dostawców, produktów oraz wpływu społecznego.
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Melanie Vrenegor

Communications Manager Sustainability

E-Mail: media@grohe.com

Więcej informacji na temat zrównoważonego rozwoju znajduje się na stronie: www.grohe.com/sustainability

EFEKTYWNE
WYKORZYSTANIE WODY

Technologia GROHE EcoJoy 

pozwala zredukować zużycie 

wody nawet o 50%. Dzięki 

GROHE EcoJoy, czteroosobowa 

rodzina może zaoszczędzić

31 412 L wody rocznie, co 

przekłada się na ok. 1 102 

kąpiele (po 5 minut).

Ok. 10% konsumpcji wody w prywatnych 

domach powodują niewykryte wycieki, a ponad 

50% gospodarstw w UE doświadczyło już 

zalania. GROHE Sense natychmiastowo

wykrywa wyciek wody, a GROHE Sense Guard 

automatycznie odcina jej dopływ.

OSZCZĘDNOŚĆ ENERGII

Odpowiada to dystansowi

2 325 km pokonanemu przez 

kompaktowe auto.

Czajnik elektryczny

potrzebuje 5,2 min, by zagotować 1 L wody. 

GROHE Red dostarcza wrzątek natychmiastowo, 

zużywając podobną ilość energii.

 W 2017 roku, GROHE zwiększyło 

swoją efektywność energetyczną 

w produkcji do 11,4%.

Połączenie elektrociepłowni

w niemieckich zakładach

produkcyjnych w Lahr i Hemer 

sprawia, że GROHE może

generować część energiiwe 

własnym zakresie. To skutecznie 

redukuje emisję dwutlenku węgla 

o ponad 17 000 ton rocznie.

ZAPOBIEGANIE TWORZENIU
ODPADÓW I RECYCYLING

79% materiałów, z których 

powstają opakowania produktów 

GROHE podchodzi z recyklingu.

Około 80% odpadów 

produkcyjnych w GROHE 

podlega recyklingowi.

Roczne zużycie papieru toaletowego to średnio 

15 kg na osobę. Dzięki GROHE Sensia Arena 

jego wykorzystanie jest znacznie

mniejsze, ponieważ toaleta

myjąca pozwala zachować

najwyższy poziom higieny,

dzięki wodzie.

KONTAKT DLA MEDIÓW

Dzięki systemowi GROHE Blue, 

czteroosobowa rodzina może 

zaoszczędzić około 600 
plastikowych butelek rocznie.

Dzięki bateriom GROHE 

SilkMove ES, czteroosobowa 

rodzina może zmniejszyć emisję 

CO2 nawet o 279 kg rocznie.
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Ponadczasowe wzornictwo
Dużą wagę przykładamy także do zapewnienia jak naj-
dłuższej eksploatacji oferowanych produktów: średni 
okres eksploatacji armatury GROHE wynosi około 17 
lat. Warto przy tym pamiętać, że wymiana niemal każ-
dej baterii następuje ze względu na chęć zamontowa-
nia modelu o nowocześniejszym wyglądzie. Dlatego też 
stosujemy wzornictwo, które nie odpowiada wyłącznie 
na chwilowe trendy, lecz jest ponadczasowe, dzięki cze-
mu klienci mogą się cieszyć produktami dłużej. W celu 
zapewnienia długiej i bezproblemowej eksploatacji ofe-
rujemy też pięcioletnią gwarancję na większość produk-
tów, a  także dziesięcioletnią gwarancję na wszystkie 
części wewnętrzne.

Certyfikacje wielokryterialne
Większość powyższych działań wpisuje się w ramy cer-
tyfikacji wielokryterialnych. Wynika to bezpośrednio 
z faktu, że jesteśmy dostawcą kompletnego asortymen-
tu do przestrzeni łazienkowych i kuchennych. Jesteśmy 
producentem stelaży WC, armatury sanitarnej, armatu-
ry elektronicznej szczególnie wskazanej do stosowania 
w przestrzeniach publicznych. Bardzo istotne jest dla nas 
rekomendowanie innowacyjnych rozwiązań, efektywnie 
rozwiązujących kwestie ograniczenia zużycia wody, ale 
funkcjonalnie będących przyjaznymi dla użytkowników. 
Ograniczenie wypływu wody przekłada się na oszczęd-
ność energii koniecznej do jej ogrzania. Korzystamy 
z  narzędzi pozwalających nam na obliczanie i  porów-
nywanie efektywności zastosowanych rozwiązań, stąd 
warto wspomnieć o oszczędnościach przekraczających 
60% w stosunku do wartości zastanych. 

GROHE Eurosmart  
Cosmopolitan E
Jeśli chodzi o wykazanie, że projekt budynku bierze pod 
uwagę wykorzystanie zasobów, zdecydowanie najsku-
teczniejsze okazuje się zastosowanie w  pomieszcze-
niach sanitarnych rozwiązań, które zapewniają użycie 
wody jedynie wtedy, gdy jest to potrzebne. Dzięki czuj-
nikom podczerwieni w  urządzeniu GROHE Eurosmart 
Cosmopolitan E strumień wody uruchamia się tylko wte-
dy, gdy użytkownik przystawi ręce do wylewki. Zależnie 
od modelu bateria automatycznie wyłącza wodę, gdy 
użytkownik zabierze ręce lub po upływie określonego 
czasu. Łatwy w czyszczeniu korpus sprawdzi się w ho-
telach, restauracjach, obiektach rozrywkowych i rekre-
acyjnych, szpitalach, przychodniach i szkołach.

Wygoda i jakość działania
W przeciwieństwie do wielu firm, w coraz bardziej zrów-
noważony sposób, oferujemy klientom wyroby, charak-
teryzujące się wciąż tak samo wysokim poziomem wy-
gody i  jakością działania. Inteligentne funkcje, takie jak 
GROHE EcoJoy — funkcja ograniczająca przepływ wody 
bez wpływu na komfort korzystania z baterii, sprawia-
ją, że nasi klienci każdego dnia mogą się cieszyć wodą 
i jednocześnie oszczędzać zasoby planety. GROHE kie-
ruje się „zrównoważonym rozwojem bez kompromisów”. 
Nie idziemy na żadne kompromisy ani w odniesieniu do 
własnej działalności, ani w odniesieniu do naszych kon-
trahentów. Przede wszystkim zaś klienci, korzystając 
z naszych produktów, oszczędzają wodę i energię, dzięki 
czemu zaliczają się do grona odpowiedzialnych obywa-
teli. Dążymy do tego, by stać się wzorcem i źródłem in-
spiracji nie tylko dla całej branży, ale także poza nią jako 
najbardziej zrównoważona niemiecka marka i z optymi-
zmem patrzymy w przyszłość.

ZGODNOŚĆ PRAW
N

A

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Melanie Vrenegor

Communications Manager Sustainability

E-Mail: media@grohe.com

Więcej informacji na temat zrównoważonego rozwoju znajduje się na stronie: www.grohe.com/sustainability

EFEKTYWNE
WYKORZYSTANIE WODY

Technologia GROHE EcoJoy 

pozwala zredukować zużycie 

wody nawet o 50%. Dzięki 

GROHE EcoJoy, czteroosobowa 

rodzina może zaoszczędzić

31 412 L wody rocznie, co 

przekłada się na ok. 1 102 

kąpiele (po 5 minut).

Ok. 10% konsumpcji wody w prywatnych 

domach powodują niewykryte wycieki, a ponad 

50% gospodarstw w UE doświadczyło już 

zalania. GROHE Sense natychmiastowo
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kompaktowe auto.

Czajnik elektryczny

potrzebuje 5,2 min, by zagotować 1 L wody. 

GROHE Red dostarcza wrzątek natychmiastowo, 

zużywając podobną ilość energii.
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swoją efektywność energetyczną 

w produkcji do 11,4%.
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redukuje emisję dwutlenku węgla 

o ponad 17 000 ton rocznie.
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79% materiałów, z których 

powstają opakowania produktów 

GROHE podchodzi z recyklingu.
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produkcyjnych w GROHE 
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Roczne zużycie papieru toaletowego to średnio 
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mniejsze, ponieważ toaleta

myjąca pozwala zachować

najwyższy poziom higieny,

dzięki wodzie.
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Dzięki systemowi GROHE Blue, 

czteroosobowa rodzina może 

zaoszczędzić około 600 
plastikowych butelek rocznie.

Dzięki bateriom GROHE 

SilkMove ES, czteroosobowa 

rodzina może zmniejszyć emisję 

CO2 nawet o 279 kg rocznie.

Ogromna skala wydarzenia
W dniach 13 – 16 marca 2018 roku odbyła się już 29. 
edycja największych targów inwestycyjnych w Europie. 
MIPIM w Cannes to niewątpliwie najlepsze miejsce do 
zawarcia międzynarodowych kontaktów biznesowych, 
jak też poznania decydentów i skrócenia dystansu, któ-
ry często towarzyszy nam w tradycyjnych spotkaniach. 
W tegorocznym MIPIM udział wzięło 26 tys. uczestni-
ków z około 100 krajów, w tym ponad 5000 inwesto-
rów, kilkuset liderów politycznych, dziennikarzy, przed-
stawiciele firm architektonicznych, wykonawczych, 
doradczych, funduszy inwestycyjnych, samorządów 
miast i regionów. W ciągu 4 dni targów na powierzchni 

wystawienniczej o wielkości 21 500 m2 swoją ofertę za-
prezentowało ponad 3 tysiące wystawców. Odbyło się 
360 wykładów i prelekcji, dotyczących rynku inwesty-
cyjnego, wiele z nich udziałem niezwykle znamienitych 
gości. 

Uczestnicy MIPIM 2018
Wśród uczestników z  Europy Środkowo-Wschodniej 
nie zabrakło przedstawicieli Czech, Słowacji, Węgier, 
Rumunii, Ukrainy, Rosji, krajów nadbałtyckich i  oczy-
wiście Polski. Polskie samorządy i największe firmy de-
weloperskie promowały się poprzez hasło mówiące, 

Targi inwestycyjne     
MIPIM 2018
Relacja prosto z Cannes  
Katarzyna Podyma – Sales & Marketing Director w Go4Energy 

Ponad 26 tysięcy reprezentantów różnych sektorów branży nieruchomości i  budownictwa, 
pochodzących ze stu krajów świata spotyka się corocznie w Cannes w ramach kilkudniowego 
programu targów inwestycyjnych MIPIM. Dziesiątki pokonanych kilometrów, setki uściśniętych 
rąk, tysiące wykonanych kroków. Chcesz zobaczyć wszystko, wziąć udział w każdej prezentacji 
i koktajlu, porozmawiać z wieloma osobami i być wszędzie. I chociaż wiesz, że to niemożliwe, 
próbujesz. Ból w nogach, bez względu na najwygodniejsze nawet obuwie, a jednocześnie ogromną 
radość zrozumie tylko ten, kto to przeżył.

Pałac Festiwalowy - źródło MIPIM
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że Polska jest największym rynkiem Europy Środkowej 
i  Wschodniej. Wśród wielu wystawców z  naszego re-
gionu nie zabrakło takich potentatów, jak choćby Echo 
Investment czy Ghelamco. Wśród samorządów byli 
przedstawiciele m.in. Warszawy, Wrocławia, Krakowa, 
Poznania, Gdańska, a także województwa pomorskiego, 
śląskiego, małopolskiego i wielu innych. Z bardziej odle-
głych zakątków świata spotkać można było przedstawi-
cieli z Ameryki Południowej czy Japonii.

Wyjątkowe spotkanie
MIPIM to również okazja do spotkania wybitnych 
osobistości świata polityki. W  tym roku na zaprosze-
nie Pomorza, na stoisku Invest in Pomerania wystąpił 
Prezydent Lech Wałęsa, który przyciągnął tłumy inwe-
storów i dziennikarzy z całego świata. „Walczyliśmy nie 
tylko o wolność i demokrację dla Polaków. Walczyliśmy 
również dla was. Dla inwestorów z Europy, Ameryki, Azji. 
Abyście mogli swobodnie inwestować swoje pieniądze 
w naszą gospodarkę, tworzyć miejsca pracy i pomagać 
nam rozwijać Polskę. Dlatego proszę Was, żebyście dalej 
to czynili.” – mówił Lech Wałęsa.

Witalij Kliczko o rozwoju Kijowa
Konferencja zorganizowana przez magazyn Poland 
Today na temat wyzwań stojących przed regionem 
Europy Środkowo-Wschodniej była natomiast okazją do 
spotkania z  Witalijem Kliczką, byłym mistrzem świata 
w boksie, a obecnym merem Kijowa. Podkreślał on swo-
je osobiste zaangażowanie w to, by zaoferować ciepłe 
powitanie oraz wsparcie dla przedsiębiorców i być gwa-
rantem bezpieczeństwa dla wszystkich zagranicznych 
inwestorów. Podczas ceremonii otwarcia stoiska Witalij 
Kliczko zaznaczył, że kamienie milowe polityki inwesty-
cyjnej miasta są i  pozostaną takie same: uproszczone 
procedury dla inwestorów, przejrzystość i  odpowie-
dzialność władz miasta. „Kijów ma wielką ambicję stać 
się liderem w dziedzinie renowacji i  transformacji, bar-
dziej atrakcyjnym i  wygodniejszym miejscem do życia, 
które spełnia najwyższe standardy. Zachęcam do inwe-
stowania w Kijowie - jednym z najbardziej atrakcyjnych 
i obiecujących miast Europy Wschodniej”- mówił Witalij 
Kliczko. 

W ciągu ostatnich 3 lat Kijów 
stał się miastem docelowym, 

przyjmując ponad połowę 
wszystkich inwestycji na Ukrainie. 

„Koncentrujemy się na zachowaniu 

i uważnej renowacji zabytków 
historycznych Kijowa, aby nasza 
strategia rozwoju inteligentnego 

miasta i innowacje technologiczne 
opierały się na docenieniu naszego 

dziedzictwa” - zaznaczył Kliczko. 

MIPIM Awards
Trzeciego dnia targów odbyła się tradycyjna gala wręcze-
nia nagród MIPIM 2018 Awards dla najlepszych nowych 
nieruchomości i projektów inwestycyjnych. W segmen-
cie magazynowym nominowany był obiekt Panattoni 
zbudowany dla Amazon w Olszynie. Ostatecznie zwy-
ciężyła propozycja z Paryża – The Chapelle International 
logistics centre. Jednak zorganizowana przez Panattoni 
impreza w klimacie filmowym pod hasłem „You are our 
star” nie pozostawiła uczestnikom wątpliwości, kto tu 
jest gwiazdą. Nagrody MIPIM Awards otrzymały ponad-
to takie nieruchomości, jak – Catholic-Social Institute 
Michaelsberg Abbey Siegburg, Germany – w  katego-
rii nieruchomości hotelowych i  turystycznych; Thee 
Maersk Tower Copenhagen, Denmark – w  kategorii 
centrów zdrowia czy Feltrinelli Foundation & Microsoft 
House Milan, Italy – w  kategorii biurowców. W  przy-
szłym roku odbędzie się 30 edycja targów MIPIM i nie 
ma wątpliwości, że będzie to absolutnie wyjątkowe wy-
darzenie, na którym z pewnością nie zabraknie nowych, 
niezwykłych projektów.

TOŻSAMOŚĆ 
M A R K I

Gotowy?
by pokazać swoją Markę?

www.mediahouse.geodetic.co
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Owocne początki przy kawie
Znałyśmy się z  Renate już wcześniej z  relacji klient – 
konsultant i  dobre doświadczenia z  tamtego okresu 
spowodowały, że wzajemnie się wspierałyśmy w  no-
wych wyzwaniach, spotykając się regularnie w kawiarni 
i wymieniając informacjami o rynku. Podtrzymywałyśmy 
się wzajemnie na duchu w chwilach zwątpienia i cieszy-
łyśmy w  momentach odnoszenia sukcesów. Miałyśmy 
wrażenie, że do tej pory mistrzami networkingu byli ra-
czej mężczyźni podczas gdy kobiety konkretnie podcho-
dziły do zadań, sprawnie je wykonywały, a na spotkania 
umawiały się prywatnie, a nie zawodowo. Wtedy wy-
kiełkował pomysł stworzenia inicjatywy dla kobiet. 

Tak powstała idea WIREP - 
platformy, która wspomaga 

kobiety z branży nieruchomości 
w ich pracy, dając możliwość 

wymiany doświadczeń, 
zdobywania nowych umiejętności 

i kontaktów biznesowych. 

Women      
in Real Estate in Poland
JAK NARODZIŁ SIĘ WIREP?   
Magdalena Gutowska - Prezes Zarządu WIREP Women in Real Estate in Poland

W  2014 roku spotkały się dwie kobiety z  niemal 20-letnim doświadczeniem na rynku 
nieruchomości, zaczynające nowe rozdziały życia zawodowego, rozwoju biznesowego, 
pozyskiwania nowych kontaktów i  projektów. Misja, która zrodziła się wtedy w  ich głowach 
zaowocowała powołaniem organizacji, która oferuje kobietom możliwość spotkań biznesowych 
w mniej lub bardziej formalnej atmosferze. WIREP – Stowarzyszenie Women In Real Estate in 
Poland to pomysł autorstwa Renate  Kremer, a ja pochlebiam sobie, że odnotowuję swój skromny 
udział w tym projekcie.

Początki zarządu
Spotkanie założycielskie odbyło się pod koniec 2014 
roku, gromadząc na starcie 21 fantastycznych, pełnych 
chęci do działania kobiet z branży nieruchomości i po do-
pełnieniu formalności, już w kwietniu 2015 WIREP for-
malnie został wpisany przez KRS do rejestru stowarzy-
szeń. Pierwszą prezes została, Matka-Pomysłodawczyni 
- Renate Kremer. Do zarządu weszły również: Katarzyna 
Jasińska, Ewa Brzozowska, Sylwia Mueller i  Agnieszka 
Ciupak. W  komisji rewizyjnej zasiadła Grażyna Ewert 
oraz ja. W ciągu pierwszej trzyletniej kadencji nastąpiła 
jedna zmiana w zarządzie – po rezygnacji Agnieszki do-
łączyła do nas Joanna Teodorowicz.
 

Wspieranie kobiet w biznesie
Aktywność zawodowa i  szybkie tempo życia stawia 
przed nami wiele wyzwań. Dlatego tak cenne są inicja-
tywy umożliwiające z  jednej strony - edukację profe-
sjonalną i efektywny networking, a z drugiej - wsparcie 
w  pogodzeniu sukcesów zawodowych, życia prywat-
nego i  osobistych dążeń. Celem Stowarzyszenia jest 
pomoc w  zrównoważeniu wszystkich tych czynników 
poprzez wymianę doświadczeń i wyznaczanie nowych 
standardów dla branży, odpowiadających wartościom 
wyznawanym przez nowoczesne, przedsiębiorcze ko-
biety. Kluczową ideą, która nam przyświeca, jest wza-
jemne wsparcie w  bieżących tematach zawodowych 
każdej z członkiń. WIREP  to nie jedyne stowarzyszenie 
głoszące podobne hasła, skierowane do kobiet w bizne-
sie. Cieszy nas ogromnie to, że jest ich więcej i z rado-
ścią współpracujemy z kobietami spod innych bander. 

Kooperacja biznesowa
Organizowane przez Stowarzyszenie wydarzenia gro-
madzą zawsze liczne grupy zainteresowanych, niezależ-
nie od tego, czy są to bardzo merytoryczne szkolenia 
i  warsztaty, czy nieformalne spotkania „śniadaniowe” 
w  ciekawych lokalach stolicy. Częstotliwość tych spo-
tkań zależy częściowo od sezonu na eventy branżowe, 
których w ciągu każdego roku odbywa się chyba więcej, 
niż w  jakiejkolwiek innej branży. Bardzo często nasze 
spotkania odbywają się wokół jakiejś myśli przewod-
niej – jeśli któraś z nas chce podzielić się informacjami 
o  swojej kolejnej inicjatywie, ciekawym wyzwaniu czy 
wydanej książce. Wspomagamy się przy rekomendowa-
niu firm, osób do projektów, które aktualnie mamy do 
zrealizowania w firmach. Pozwala nam to przyspieszyć 
działania a jednocześnie daje możliwość współpracy ze 
sprawdzonymi podmiotami czy osobami. Rekomendacje 
w dzisiejszym biznesie to podstawa. 

Property Walk ‘15
Corocznie bierzemy udział w ciekawych wydarzeniach 
dedykowanych konkretnym tematom, np.: kary w umo-
wach na prace budowlane, technologia BIM, marka 
osobista, obecność w  mediach społecznościowych, 
szkolenia z Linkedin, warsztaty coachingowe „Spełniona 
Kobieta Biznesu”,„Human Centric Light” - warsztaty 
zorganizowane przez Philips (dziś Signify). Szczególne 
znaczenie mają dla nas Property Walk – pierwszy, aż 
dwudniowy, spacer po znanych obiektach odbył się 
w  biurowcu RONDO 1, budynku COSMOPOLITANA 
i  MUZEUM POLIN, a  towarzyszyły nam w  nim Panie 
z  analogicznego stowarzyszenia kobiet z  Niemiec. 
Niezapomniany był Property Walk po ART. NORBLIN. 
Naszą uwagę przyciągnęło wystąpienie Pani Dyrektor 
Kingi Nowakowskiej z  Capital Park na temat wyzwań 
przy rewitalizacji obiektu historycznego oraz koncep-
cji projektu mixed-use, a  także prelekcja Pana Artura 
Setniewskiego, Prezesa Fundacji Otwartego Muzeum 
Dawnej Fabryki Norblina. Spotkanie to zakończyło się 
Life Cooking przeprowadzonym przez uczestnika 3 edy-
cji Top Chef, Pana Marcina Jabłońskiego. 

Property Walk’16
W  listopadzie 2016 odbyłyśmy Property Walk po aż 
trzech znamienitych obiektach: firmy JLL i  Tetris ugo-
ściły nas na 30 piętrze WARSAW SPIRE, gdzie, po obej-
rzeniu nowych biur, wysłuchałyśmy prelekcji na temat  
„Agile workplace - trends and opportunities” oraz „Jak 
przeżyć duży projekt aranżacji wnętrza”. Po przejściu do 
budynku PROXIMO zwiedziliśmy biura Stanley Black & 
Decker, a w budynku LUMEN -  biura Wyborowej Pernod 
Ricard gdzie nastąpił niezapomniany pokaz barmań-
ski z  degustacją trunków. Jedyny, jak dotąd, Property 
Walk poza Warszawą został zorganizowany we współ-
pracy z IFMA na terenie EUROPEJSKIEGO CENTRUM 
SOLIDARNOŚCI w Gdańsku, gdzie, dzięki uprzejmości 
firmy obsługującej obiekt pod względem technicznym, 
zapoznaliśmy się z  pomieszczeniami zazwyczaj niedo-
stępnymi dla zwykłych zwiedzających.

Property Walk ‘17
W  czerwcu 2017 przy okazji kolejnego walnego 
zgromadzenia, wybrałyśmy się na 42 piętro budyn-
ku COSMOPOLITAN dzięki uprzejmości Pani Prezes 
Karoliny Kaim z  Tacit Investment. Zwiedziłyśmy naj-
wyżej położone apartamenty z  panoramą Warszawy 
a  w  ramach projektu „Wykreślona Warszawa” odby-
łyśmy wirtualny spacer ulicami stolicy, która nigdy nie 
powstała. Obejrzałyśmy też wernisaż prac Walentego 
Gabrysiaka „Malarstwo Gabrysiaka wraca na salony”, 



I Polish Geodetic Group I biuro@geodetic.co | +48 785 041 079 I I Polish Geodetic Group I biuro@geodetic.co I +48 608 577 042 I

104 105

 Measure it soon!  Measure it soon!

przygotowany przez Galerię Stalowa. W listopadzie ‘17 
swe drzwi otworzył przed nami ADGARPARK WEST, 
gdzie o koncepcie Brain Embassy opowiedział sam Pan 
Prezes Eyal Litwin, a potem towarzyszył nam w zwie-
dzaniu i w warsztacie przestrzennym zorganizowanym 
wraz z firmą Kinnarps. 

Zmiana kadencji
W  06.2018 roku na walnym zebraniu odbyło się gło-
sowanie, w wyniku którego członkinie WIREP  wybrały 
nowy zarząd. Jestem ogromnie wdzięczna za zaufanie, 
dzięki któremu objęłam zaszczytną funkcję prezeski 
i  cieszę się, że wraz ze mną działać będą Katarzyna 
Jasińska i  Joanna Teodorowicz, jako wiceprezeski oraz 
sekretarz - Marta Zięba i skarbnik – Magdalena Stretton. 
Komisję rewizyjną zaś zasilą Grażyna Ewert, Agata 
Koczoń-Kobrzyńska i Wioletta Fabrycka. 

Plany rozwoju WIREP
Jakie plany ma zarząd WIREP na najbliższą kadencję? 
Uczestnictwo w licznych wydarzeniach rynku nierucho-
mości, nowe projekty pomiędzy członkiniami oraz pro-
mocja stowarzyszenia. Członkinie WIREP będą również 
partycypować, jako ekspertki w  ramach książki „1000 
błędów inwestorskich w  inwestycjach komercyjnych 
i mieszkaniowych” pod redakcją Moniki Hołub z Polish 
Geodetic Group. To dobry przykład współpracy, która 
się samoistnie nawiązuje między naszymi członkinia-
mi. Obecnie nasze stowarzyszenie liczy ponad 60 ko-
biet z różnych firm rynku nieruchomości komercyjnych 
i mieszkaniowych a liczba ta ciągle rośnie.  Będziemy się 
starać dotrzeć do kolejnych Pań, które chciałyby uczest-
niczyć w naszych działaniach.  

Zapraszamy kobiety z szeroko 
pojętej branży nieruchomości 

i budownictwa, prawniczki, 
księgowe, agentki nieruchomości 

i przedstawicielki innych 
dziedzin wspierających rynek 
nieruchomości komercyjnych 

i mieszkaniowych. Drogie Panie - 
działajmy razem, bo w tym nasza 

siła!
www.ksiegarnia.beck.pl

Komentarze Becka
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