ISSN 2544-4115 GEODETIC [6] 2022

Real IEsIaI- Experl

- geodetic
-]

parametr zabudowy

RA PO RT Pierwszy, najczesci

INVESTOR REE

Jak uniknac¢ btedéw i nie przeptacac?

Niezalezny Konserwator
Zabytkow, Architekt,
Doradca, Inwestor,

Wspétwiasciciel Arkada. Nie zostawiaj sprawy ogolnym przepisom prawa

A

s

“t' VA VMIENIA INWESTORA®



S'REDNIO

LEGALI\JIE GEN ERVUE

|IWBS|III‘

* nnl gstate Expert

EKSPERTYZA
DEWELOPERSKA

¢ pomerzchme
h lokali mleszkalnych

h
h i ha nd‘owYC
TOWYCH erwotnym?

Jak zwiekszy

edawanyc
sprz i
na rynku pie

4h
T o

225m2

Wywaédd prawny liczenia powierzchni.
Petna odpowiedzialnos¢ wzgledem kupujacego.
Gotowe zapisy do wszystkich dokumentéw w procesie deweloperskim.

Przyktady graficzne rzutéw lokali.
Kompleksowe pomiary wszystkich lokali.
Nadzér na kazdym etapie inwestycji.

SPRZEDANYCH LOKALI



SZANOWNI CZYTELNICY

Razem z wieloma wspaniatymi Ekspertami przygotowalismy dla Was kolejng, potezna
dawke wiedzy! Ekspert oktadkowy, Radostaw Nawara to niezalezny konserwator zabyt-
kow, architekt, doradca i inwestor. Lepszej kompilacji wiedzy i doswiadczenia nie znaj-
dziemy w tej dziedzinie! Kwestie konserwatorskie sg bolaczkag wielu inwestordw, a coraz
chetniej angazuja sie oni w zabytkowe realizacje. 17-letnie doswiadczenie zdobyte po
obu stronach stotu negocjacyjnego to wiedza bezcenna, dzieki ktorej przebrniecie przez
uzgodnienia konserwatorskie stanie sie tatwiejsze.

Zmiana licznych przepiséw budowlanych, cyfryzacja proceséw, wielka reforma planowa-
nia przestrzennego, nowa ustawa deweloperska - od miesiecy jestesmy w toku rewolucji
prawnej. Co czeka nas w praktyce w najblizszych miesigcach i latach? Jakie konsekwen-
cje z tych zmian wynikaja dla inwestoréw, bankdéw i dla kupujacych nieruchomosci? Jak
zabezpieczac sie przed ewentualnymi konsekwencjami niebedacymi wynikiem naszych
btedow? Eksperci, ktorzy opiniuja projekty ustaw, odpowiedza na te pytania w Roczniku
INVESTOR REE 2022.

Wskaznik miejsc postojowych, wysokos¢ zabudowy, powierzchnia zabudowy, linie fron-
towe dziatek, podziaty nieruchomosci to kolejne parametry, ktére rozktadamy na czyn-
niki pierwsze na tamach rocznika IREE ‘22. Niestety, ciggle spotykamy powazne btedy
w projektach, ktore generujg problemy dla inwestorow. Sztab praktykow rozwiewa wat-
pliwosci jak liczy¢ wskazniki, na co zwraca¢ uwage i jak kontrolowac projekty w po-
szukiwaniu potencjalnych btedow. Przedstawiamy réwniez wyniki raportu ,Najczesciej
zaskarzane wady i btedy projektowe”. Ogromne ilosci wyrokdéw sadowych zaskoczyty
nas wszystkich! Raport trafit na biurka postéw i senatoréw, bo jako praktycy rynku nie-
ruchomosci chcemy mie¢ wptyw na przepisy, z ktérych korzystamy kazdego dnia.

BIM, skaning, modele 3D, naloty dronami, zielone i niebieskie dachy, zielerh w budynkach,
technologie ozonowania - to tylko kilka rozwiagzan, ktére coraz chetniej wykorzystywane
sg w roznych etapach zycia budynkow. IREE chetnie wspiera krajowa gospodarke, dlate-
go z radoscig przedstawiamy nowinki bedace polskg mysla technologiczna. To technolo-
gie, ktore wdrazajg deweloperzy, zarzadcy budynkéw mieszkaniowych i komercyjnych, a
nawet wtodarze miast... bo przeciez PropTech to przysztos¢ budownictwa.

Marketing nieruchomosci, tozsamos$¢ marki osobistej na rynku nieruchomosci, spo-
sob na spojny brand, psychologia koloru i rola grafik w kreowaniu wizerunku marki to
elementy, ktére poruszono na tamach tego wydania IREE. Przeczytaj rowniez wywiad
z kilkunastoma kobiecymi i meskimi markami osobistymi w branzy nieruchomosci. Dziela
sie wiedza na temat roznic miedzy kobiecymi i meskimi markami, opowiadajg czym jest
marka osobista, czy pozwala zarabia¢ wiecej i jaki jest klucz do sukcesu w tym zakresie.
I co wspodlnego z tym wszystkim ma cybernetyka? Poznaj powszechne btedy w budowa-
niu marek, mity na temat cen prowadzenia marketingu i zobacz jak promowac sie przez
merytoryczny kontent bez przeptacania za pozycjonowanie tresci. A jesli sprzedajesz lub
wynajmujesz nieruchomosci, to firmy FPV sa dla Ciebie!

INVESTOR REE to czotowy polski portal internetowy z branzy nieruchomosci komer-
cyjnych i mieszkaniowych. To réwniez wydawca rocznikow, ksiazek, e-bookéw i rapor-
téw oraz organizator i partner medialny wiodacych wydarzen branzowych. Dotacz do
Experts Zone i buduj marke osobistg i firmowa. JesteSmy otwarci na wspdtprace na
merytorycznym poziomie wiedzy!

Redaktor Naczelna INVESTOR REE
Monika Hotub

Redakcja nie ponosi odpowiedzialnosci za tresci artykutéw, reklamy i zdje-
cia przesytane przez autorow. Redakcja zastrzega sobie prawo do adjustacji
nadestanych tekstéw. Wszystkie materiaty publikowane w Roczniku sa ob-
jete prawami autorskimi. Wydawca ma prawo odmoéwi¢ zamieszczenia ar-
tykutu lub reklamy, jesli tres¢ lub forma sa niezgodne z charakterem pisma.
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KONSERWATOR
ZABYTKOW Z RAMIENIA
INWESTORA

Wspaniate jest to, ze inwestorzy dostrzegaja piekno starych manufaktur, elek-
trowni, papierni, hut, szybow kopalnianych i chca je adaptowac¢ na potrzeby
wspotczesnych ludzi. Znam wielu inwestorow, ktérzy kupili cigg starych, poprze-
mystowych budynkow, zlecili ich inwentaryzacje, skaning i przeprojektowuja je na
nowo. Prébuja wpasowywac¢ wszystkie istotne dla nowej funkcji pomieszczenia
w istniejacg historyczna zabudowe. Sztuka jest o tyle trudniejsza, ze kazdy z ta-
kich budynkoéw jest niepowtarzalny i czesto w ztym stanie technicznym. Kazdora-
zowo, szereg os6b musi przekrojowo spojrze¢ na temat projektowania, uzgodnien
i wizji biznesowych, aby finalnie efekt zadowalat inwestora i przede wszystkim
przysztych uzytkownikéw. Uzgodnienia konserwatorskie wielu inwestorom nieru-
chomosci kojarza sie z wieloletnim i trudnym procesem. Wierze, ze wkrotce na-
stapi przetamanie tabu dotyczacego wspotpracy konserwatoréw z inwestorami,
bo czas gra na niekorzysc¢ zabytkow. Miatem przyjemnos$¢ by¢ jednym z miejskich
konserwatoréw zabytkow, a wiec struktury organizacyjne i praktyka administra-
cyjna nie sa3 mi obce. Obserwacja inwestorow borykajacych sie z procedurami
konserwatorskimi sktonita mnie do porzucenia kancelarii konserwatora i wyjscia
na plac budowy. Przeszedtem na strone inwestoréw probujacych przebi¢ gtowa
proceduralny mur postawiony przed rozpadajacymi sie i wymagajacymi szybkiej
interwencji zabytkéw. Wydaje mi sie, ze problem wielu osob, ktore inwestuja
w zabytki lezy w tym, Zze nie wiedza, na ktorym etapie jest im potrzebny kon-
serwator. Zatem, kiedy powinni zaprosi¢ konserwatora zabytkéw do rozmow,
zeby grat w jednej druzynie? Jak zaadaptowac stare budynki poprzemystowe na
obiekty handlowe? Czy optaca sie inwestowanie w stare budynki i jakie minimum

musi sprawdzi¢ inwestor przy tego typu inwestycjach?
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Czy optaca si¢ inwestowanie
w stare budynki?

Jest wiele starych, pieknych i zabytkowych budyn-
kow poprzemystowych, ktére zostaty zaadaptowane
na nowe cele. W tych budynkach dzisiaj funkcjonuja
sklepy, biura, kawiarnie, restauracje, urzedy, gabine-
ty, i sale konferencyjne, czy bankietowe. Czy optaca
sie inwestowanie w takie obiekty? To co porywa wie-
lu inwestorow do inwestowania w stare budynki to
genius loci, czyli duch miejsca - z tym sie po prostu nie
dyskutuje. Jesli inwestorzy dostrzegaja co$ pieknego
w miejscu, to kwestie zmian architektonicznych sg
drugorzedne. Oczywiscie, trzeba przewidziec czy ada-
ptacja poszczegodlnych stref budynku jest mozliwa do
realizacji i czy te niezwykle charakterystyczne elemen-
ty przyciagna docelowych uzytkownikéw. Dlatego, juz
na etapie due diligence przy zakupie nieruchomosci,
inwestor musi sprawdzi¢ czy jego koncept bedzie
warty zachodu. Elementem wyjsciowym jest, jednak
ustalenie w koncepcji biznesowej, jaka bedzie funkcja
pomieszczen i pod katem tej funkcji zrobic rozeznanie
réznych elementéw architektoniczno-konstrukcyjnych.
Moze sie okazac, ze niektdre z nich mozna zachowac
i nie bedg one wymagaty przebudowy, a inne beda do
wymiany. Jednak, jezeli w toku odkrywek konstrukcji
czy fundamentéw okaze sie, ze pewnych elementow
konstrukcyjnych nie da sie poprawi¢. Wtedy nalezy
wréci¢ do koncepcji i zmienic¢ funkcje pomieszczenia.
Jesli przyktadowo nad lokalami handlowymi, na pierw-
szym pietrze inwestor zaplanowat dyskoteke, to oczy-
wistym jest, ze strop musi spetni¢ inne wartosci no-
$ne, a sciany inne normy akustyczne. Jesli sie okaze, ze
z powodow konstrukcyjnych nie jestesmy w stanie za-
pewni¢ wymaganej nosnosci, to mozna zdecydowac,
ze dyskoteka bedzie na parterze. Jesli jednak tam miaty
by¢ lokale handlowe, to biznesowo koncepcja wyglada
znacznie gorzej. Dyskoteka jest otwarta w piatek i so-
bote, a parter jest najlepszy do wynajmu dziatajagcego
codziennie, wiec inwestor ma wieksze zyski z najmu
lokali handlowych w parterze. Wazne, zeby inwestor
z architektem przewidzieli w projekcie mozliwos¢
zmiany takiej niestandardowej funkcji w przysztosci
i opcji zaaranzowania jej na inne funkcje. Nastawienie
sie na roznych klientéw w przysztosci, daje mozliwos¢
zwielokrotnienia zyskow lub ograniczenia strat w przy-
padku, gdy dana funkcja nie znajdzie uznania u uzyt-
kownikow kolejnych pokolen. Jesli planujemy w danym
miejscu konkretng funkcje pomieszczenia, np. toalety
to jednoczesnie musimy sprawdzi¢ czy technicznie da
sie je tutaj zrobi¢. Pokazuje to, ze w tego typu obiek-
tach koncepcja powinna by¢ na biezaco sprawdzania
w terenie. Jest to podstawa dziatania! Dlatego, tak
wazne w starych, adaptowanych na nowe funkcje bu-
dynkach jest elastyczne podejscie inwestora, stuzb
konserwatorskich oraz projektanta. Ta elastycznosc
musi dotyczy¢ budzetu, funkcji budynku, rozktadu po-
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mieszczen oraz stosowania roznych rozwigzan czy ma-
teriatow. Jesli na etapie projektowym inwestor korzy-
sta tylko z architekta, ktory nie ma pojecia o aspektach
konserwatorskich, to powinien on wtaczy¢ w proces
konserwatora zabytkow. Podstawg dobrego przepro-
jektowywania budynkow zabytkowych jest wtaczanie
w projekt roznych podmiotéw: architekta, konserwa-
tora, osoby z uprawnieniami strazackimi, urzednika
z wydziatu architektury, ktory weryfikuje tez zgodnos¢
projektu z dokumentami planistycznymi itp. Przy loka-
lach gastronomicznych dochodzi jeszcze m.in. sanepid.
Takie podejscie gwarantuje, ze nie bedzie zaskoczenia,
ze jest uzgodniona koncepcja z konserwatorem, ale
nie akceptuje jej strazak - i odwrotnie. Jezeli wszystko
wszystkim pasuje, to pdzniej dopracowywanie projek-
tu zaweza sie do wydobycia ducha miejsca.

Konserwacja Galerii Sztuki Wspétczesnej Elektrownia w Czeladzi. ARKADA

Adaptacja budynkow
do nowych funkgcji

Czy konserwatorzy zgadzajg sie chetnie na zmiane
funkcji budynkow i wprowadzanie nowoczesnych ma-
teriatow? Jeszcze kilkanascie lat temu wielu inwesto-
row skarzyto sie, ze przekonywanie konserwatoréow do
nowoczesnych rozwigzan byto dramatem. Dramatem
byto réwniez adaptowanie pomieszczen do nowych
funkcji, np. konserwatorzy nie pozwalali adaptowac
starych wojskowych koszaréow na tematyczne poko-
je hotelowe. Chcieli, zeby obiekty zabytkowe miaty
charakter muzealny. Obiekty zabytkowe byty Swietne
w dawnych czasach. Zeby mogty dalej funkcjonowac
i spetniac istotna role w tkance miasta czy regionu, mu-
sza zaczac funkcjonowac na nowych zasadach i mu-
sza spetniac oczekiwania ludzi dzisiejszej epoki. Jesli
konserwator tego nie rozumie, to mozna go zapytac,
dlaczego sam nie chodzi w strojach po dziadku. Coraz
czesciej, ale w mojej ocenie zbyt wolno posuwa sie
praktyka uginania konserwatorow do zmieniajacego
sie w galopujacym tempie swiata, w tym Swiata nieru-
chomosci. Rynek proptech, ktory wymusza nowe tech-
nologie, aplikacje, materiaty i rozwigzania musi wkra-
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czac¢ réwniez w zabytkowe obiekty, ktérym nadawane
powinno by¢ nowe tchnienie. Oczywiscie, wszystko
z poszanowaniem historii! Jednak czesto obserwuije, ze
wieloletnie uzgodnienia lub ich brak w koncowym efek-
cie powodujg, ze wiele zabytkow podupada albo staje
sie przedmiotem celowego zaniedbywania lub ,przy-
padkowych” pozarow. Zgodnie z danymi Narodowego
Instytutu Muzealnictwa i Ochrony Zbiorow (NIMOZ)
w 2020 r. pozarom ulegto 28 zabytkowych budynkéw
- koscioty, filharmonie, wille, muzeum, chatupy, stajnie,
dwory, ratusze, patace czy hale. Konserwatywnosc nie
konserwuje zabytkéw. Sprzedawanie ich prywatnym
inwestorom za symboliczna ztotowke, to czesto okazja
na biznes, ktéry samym zabytkom nie stuzy. Panstwo
powinno dbac¢ o zabytki, partycypowac¢ w finansowa-
niu i pomagac prywatnym inwestorom w zachowywa-
niu dziedzictwa kulturowego. Tymczasem, inwestorzy
ciagle borykaja sie z drogimi materiatami, skomplikowa-
nymi pracami i dfugimi procesami uzgodnien. Czesto
nie ma to przetozenia na jakosc ratowanych zabytkdw.
Adaptowanie historycznych obiektow do nowych roz-
wigzan technologicznych oraz wspotczesnych funkcji
to historia zabytkow, ktorg napisze przysztosd!

Konserwator konserwatorowi
nierowny

Konserwator zabytkéw to osoba zajmujaca sie ochro-
ng zabytkéw, konserwacja, renowacja czy rekonstruk-
cja. Jednak w Polsce mamy kilka pozioméw uprawnien
w ogolnie rozumianych kompetencjach konserwato-
row. Piecze nad catoscig trzyma Ministerstwo Kultury
i Dziedzictwa Narodowego z gtéwnym konserwatorem
zabytkéw na czele. Wielu inwestorow przy zabytko-
wych budynkach i budowlach wspdtpracuje z woje-
wodzkim konserwatorem zabytkéw, ktéry zajmuje ofi-
cjalne stanowisko w administracji publicznej. W imieniu
wojewody razem z Ministrem Kultury i Dziedzictwa
Narodowego jest organem ochrony zabytkéw. Nadzo-
ruje on prace urzedu ochrony zabytkdéw, prowadzi re-
jestr zabytkow oraz wojewddzka ewidencje zabytkow,
reaguje na odwotania, wydaje pozwolenia, postanowie-
nia i zaswiadczenia m.in. zgodnie z Ustawg o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami. Ponadto, prowadzi
kontrole w zakresie zabytkow i prawidtowoscia wy-
konanych prac bedacych przedmiotem projektowania
architektonicznego, prac budowlanych, konserwacji,
odrestaurowywania zabytkéw. Oprécz wojewddzkiego
konserwatora zabytkow dziatajg rowniez liczne Dele-
gatury Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, ktére
przed rokiem '99 najczesciej byty organizowane w mia-
stach. Zakres dziatania delegatur okresla rozporzadze-
nie Ministra Kultury z dnia 9 kwietnia 2004 r. w sprawie
organizacji wojewddzkich urzeddw ochrony zabytkow.
Czes¢ obowigzkdw zgodnie z Ustawag o ochronie za-
bytkow i opiece nad zabytkami moze by¢ przejmowa-
na przez samorzady i Kierownikow Instytucji Kultury.
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W hierarchii organizacyjnej stuzb ochrony zabytkdw,
bezposrednio pod Wojewddzkim Konserwatorem Za-
bytkow oprécz Kierownika Instytucji Kultury jest row-
niez Miejski Konserwator Zabytkow oraz Powiatowy
Konserwator Zabytkow. Miatem przyjemnosc byc Migj-
skim Konserwatorem Zabytkow w Bedzinie. Dwukrot-
nie dostatem rowniez propozycje objecia stanowiska
wojewoddzkiego konserwatora zabytkow. Zrezygnowa-
tem i wyszedtem ze struktur, bo wole dziata¢ na rzecz
inwestoréw i chce obali¢ mit niedostepnego i nieugie-
tego konserwatora zabytkéw. Pisze o tym, bo nalezy
pamieta¢, ze konserwator zabytkéw to okreslenie ro-
dzaju zawodu, podobnie jak w przypadku architekta.
Dopiero wyksztatcenie, uprawnienia czy umocowania
w strukturach administracyjnych okreslajg zakres kom-
petencji. | tak, jak wsrod architektéw mamy urbaniste,
ruraliste, architekta obiektow budowlanych, architek-
ta wnetrz czy architekta krajobrazu, tak w przypadku
konserwatorow to stanowiska poszczegdlnych szczebli
aparatu urzedniczego okreslajg zakres decyzyjnosci.
Inwestor musi pamietac, ze konserwator nie musi by¢
w oficjalnych strukturach, zeby zna¢ sie na zabytkach,
przepisach prawnych, projektach architektonicznych
i robotach budowlanych. Konserwator dziatajacy na
zlecenie z ramienia inwestora nie gra przeciwko niemu
znaczonymi kartami! Wiedza i wspélny cel ochrony za-
bytkéw powinien przyswieca¢ nam wszystkim - nieza-
leznie od zajmowanego urzedu.

Wzmocnienie konstrukcji kosciota. ARKADA

Sprawdz czy budynek
jest objety ochrona

Na wiascicielu nieruchomosci objetej formg ochro-
ny zabytkéw, cigzy wiele obowigzkdéw okreslonych
w Ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabyt-
kami. Nierespektowanie tych zapisow moze prowadzic¢
do naktadania kar finansowych. Moze doj$¢ réwniez do
wstrzymania inwestycji do czasu wyjasnienia procedur.
Problem stanowig zbyt ogodlne przepisy i zbyt niepewny

dostep do informacji o zabytkach. Sprawdzenie konser-
watorskie jest obligatoryjne zarowno w przypadku, gdy

Expearts Zone Nr 6/2022



10

Real Estate Expert

dziatka jest objeta planem miejscowym jak i w przy-
padku, gdy planu nie ma. Jest to element niezbedny
rowniez do wykorzystania na etapie sktadania projektu
budowlanego. Uzgodnienia konserwatorskie rowniez
sg potrzebne w toku uzyskiwania decyzji o warunkach
zabudowy, jesli teren jest objety forma ochrony. Jesli
nieruchomosc¢ jest objeta forma ochrony zabytkow, to
obowigzkowo nalezy wykonac szereg sprawdzen. War-
to wzigc pod uwage fakt, ze wpisu do rejestru zabytkow
mozna dokonac bez wiedzy i zgody wtasciciela nieru-
chomosci. W jednej z analiz due diligence wykazalismy,
ze badany teren lezy w zasiegu strefy konserwatorskiej
ochrony zabytkowego zespofu patacowo-parkowego.
Dziatka wpisana byta do rejestru zabytkow i wykazano
rozbieznos¢ w zapisach w roznych rejestrach. Na jed-
nej z map oznaczono teren, jako zabytki nieruchome |,
a w opisie, jako Zabytki nieruchome Il. W wypisie z pla-
nu miejscowego widniata informacja o tym, ze analizo-
wana dziatka nie znajduje sie w obszarze rewitalizacji
i nie jest potozona na obszarze specjalnej strefy rewi-
talizacji w rozumieniu przepisow Ustawy o rewitalizacji.
W tym konkretnym przypadku mpzp narzucat szereg
parametrow ksztattowania zabudowy, okreslat poto-
zenie linii frontowe] budynku oraz wprowadzat zakaz
realizacji wybranych obiektow budowlanych. Byt to,
bowiem obszar buforowy przylegajagcego do dziatki ze-
spotu paftacowo-parkowego. Ponadto, w ksiedze wie-
czystej znalazta sie informacja, ze w mieszkaniu na tej
dziatce jedna osoba ma ustanowione prawo dozywocia.
Ani w EGIB, ani w rzeczywistosci na dziatce nie byto
zadnego budynku, a w KW byta mowa o mieszkaniu.
Jezeli usytuowany byt tam kiedy$ budynek, a obecnie
go nie ma, to mozliwe, ze byt on wpisany do rejestru
zabytkéw i nalezy to zweryfikowac, a na pewno spro-
stowac wszystkie dokumenty. Kupujac nieruchomosc
w poblizu innych zabytkdéw nalezy byc bardzo czujnym.

Minimum, ktore musi przewidzie¢
inwestor

Pierwszym punktem zapalnym jest sam wpis do rejestru
zabytkéw. Niestety, inwestorzy kupujac nieruchomosci
czesto nie sg Swiadomi, ze nieruchomosc jest objeta
forma ochrony zabytkow, lub znajduje sie w otulinie
z ograniczeniami w zabudowie. Istotne jest to, kto
wtada i zarzadza zabytkiem oraz kto odpowiada za po-
szczegolne prace budowlane. Nieuregulowane granice
to jeden z podstawowych problemodw, ktory uniemozli-
wia czesto otrzymanie pozwolenia na budowe, podziat
nieruchomosci czy pozyskanie dofinansowania. Oka-
zuje sie, ze nie wystarczy byc¢ wtascicielem inwestycji,
zeby nig wtadac. Nie wystarcza tez, ze inwestor chce
wytozy¢ na cele ratowania zabytku miliony ztotych.
Konserwator odpowiada za stan techniczny budynku,
jednak przeszkoda moze by¢ stan formalno - prawny
nieruchomosci. Starcia z konserwatorem pojawiajg sie
takze w zakresie technicznym.
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Przy ,,wpisywaniu” nowych
funkcji w stare budynki nalezy
uwzgledni¢ szereg elementow.
Obiekty zabytkowe maja spetniac
oczekiwania dzisiejszego miasta
czy regionu, ale musza by¢
nalezycie zachowane

z poszanowaniem substancji
zabytkowej i materiatow uzytych
do renowacji, czy rekonstrukcji.
Wiele zalezy rowniez od ekspozycji
poszczegdlnych pomieszczen.
Jakie minimum musi przewidzie¢
inwestor przy adaptacji starych
budynkéw na nowe cele?
Przedstawie te aspekty, ktore

z perspektywy 17-letniego
doswiadczenia okreslam, jako
powtarzalne przy tego typu
inwestycjach.

Po pierwsze, w wielu przypadkach ograniczeniem jest
forma ochrony zabytku, a wtasciwie poszczegodlne
elementy architektoniczne. W jednym z przeprojek-
towywanych budynkow o ksztatcie litery L cenna byta
koputa znajdujaca sie w narozniku budynku. Inwestor
miat swdj pomyst na rozlokowanie niezbednych do
funkcjonowania pomieszczen we wszystkich czesciach
budynku. Niemozliwe, jednak byto petne zrealizowanie
koncepcji inwestora, bo w tym przypadku, istotne byto
podporzadkowanie funkcji wspomnianej kopule. Nale-
zato ja wyeksponowac i wykorzystac jej piekno, a na
poszczegblne pomieszczenia galerii handlowej trzeba
byto znalez¢ nowe migjsca. W zwigzku z tym, wymaga-
to to zmiany koncepcji. Ku uciesze inwestorow, czesto
okazuje sie, ze budynki poprzemystowe nie maja cen-
nych elementow architektonicznych. Przyktadem moga
by¢ taznie w Katowicach, gdzie w $rodku nie zostato
nic z tamtej epoki, bo cenna byta tylko konstrukcja bu-
dynku. W takich przypadkach aranzacja srodka lezy juz

tylko w wizji inwestora i fantazji projektantow.

Kolejne kwestie to dostosowanie starego budynku
do norm, standardéw i wskaznikéw planistycznych.
Budynki i lokale handlowe wymagaja szerszych klatek
schodowych, wyzszych kondygnacji, umiejscowienia
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instalacji pod sufitami, zaprojektowaniem klimatyza-
toréw, sanitariatow i wielu innych elementow wyni-
kajacych z ogdélnych przepiséw. W starych budynkach
bardzo wazna jest wtasnie wymiana instalacji. Trzeba
to zrobi¢ ze wzgledow bezpieczenstwa. Na rézne pro-
blemy wykonawcze nalezy przyja¢ bufor czasu i pie-
niedzy. Kolejny element to sprawdzenie materiatow.
Omowmy to na przyktadzie konstrukcji stalowych. Mu-
simy znac ich przekroj i ich stan. Trzeba to zrobi¢, zeby
zna¢ wyjsciowe zatozenia konstrukcyjne i ustali¢, czy
wytrzymaja. Do tego trzeba wykonac odkrywki. Cze-
sto inwestorzy pytaja czy konserwator bedzie wymagat
zmiany stali uzytej w konstrukcji. Do$wiadczenie poka-
zuje mi, ze czesto powszechne w stosowaniu materia-
ty, mozna zastgpi¢ innymi, rownie skutecznymi - bez
szkody dla substancji historycznej. Jesli stara stal ma
przekroj 5x7cm to bezsensowne bedzie upieranie sie
przy zachowaniu stali o takim przekroju, bo kiedys tak
cienkie profile wynikaty z biedy. Obecnie, trzeba spet-
nia¢ okreslone normy. Takg zabytkowg belke mozna
potraktowac, jako eksponat umieszczony w przeszklo-
nej podtodze w restauracji i w ten sposéb podkresli¢
jej zabytkowe walory. Jesli chodzi o inne materiaty to,
czasami okazuje sie, ze $ciany starego budynku maga-
zynowego sg zbyt cienkie. Chcac zaadaptowac budy-
nek na nowe potrzeby konieczne jest dostosowanie
konstrukcji do obecnych przepiséw. Jesli stropy sg zbyt
mato wytrzymate, to mozna w srodku zaaranzowac po-
mieszczenia, korytarze czy stupy konstrukcyjne, ktore
wzmocnig konstrukcje. Jednak, czasami pomieszczenia
mogg okazac sie zbyt waskie, aby dzieli¢ je na mniejsze
przestrzenie.

Kolejnym punktem spornym podczas uzgodnien kon-
serwatorskich moze sie okaza¢ dostosowanie termi-
ki pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi. Jesli
same $ciany sg cenne historycznie, to niemozliwe moze
okazac sie zastosowaniem ocieplenia. Takie kwestie
i mozliwosci rozwigzan kazdorazowo nalezy rozpatry-
wac indywidualnie, bo nie ma dwdch takich samych za-
bytkow. Brak zgody konserwatoréw na ocieplenie bu-
dynku od strony ulicy, to jeden z czesciej spotykanych
elementow spornych miedzy wtascicielami i konser-
watorami. Czesciej wydawane sg zgody na ocieplanie
budynkéw od dziedzinca / podworza. Trzeba pamietac,
ze przy tak ogdélnej Ustawie o zabytkach, decyzja kon-
serwatora zabytkow jest uznaniowa. Odmowa uzgod-
nienia konserwatorskiego skutkuje automatycznie
odmowag wydania jakichkolwiek decyzji o warunkach
zabudowy czy pozwolert na budowe, do czasu wyja-
Snienia sprawy z konserwatorem.

W budynkach adaptowanych na cele uzytecznosci
publicznej zawsze do wymiany sg stropy, co wynika
z aspektow ogniowych i termicznych. Wyjscia sg dwa
- jesli stropy nie sg cenne zabytkowo, to mozna je wy-
mieni¢, ale jezeli bedg szczegdlnie cenne (np. maja po-
lichromie), to bedg musiaty by¢ zabezpieczone.
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Inng kwestig, ktdra moze przeszkodzi¢ w projektowaniu
czy samej budowie sg warunki gruntowo-wodne, ktére
przez lata oddziatywaty na fundamenty. Na podstawie
samego projektu nie wiemy, jaki jest stan fundamen-
toéw - bezwzglednie trzeba to sprawdzi¢. Przyktadem
moze by¢ jedna z inwestycji, gdzie w archiwalnych
dokumentach znaleZlismy informacje, ze adaptowany
na retail park budynek dawnej huty byt posadowiony
w starym korycie rzeki. Urobek i stal byty dawniej wcia-
gane do goéry budynku wtasnie z tego koryta. | mimo,
ze rzeka ptyneta w tym miejscu 150 lat temu, a obecnie
jest suchy teren, to wykonane odkrywki wykazaty, ze
w tym projekcie nalezy przewidzie¢ wzmocnienie fun-
damentow. Inwestor odpuscit wiele drogich elemen-
téw wykonczeniowych, zeby zrekompensowac ogdélny
stan budynku i fundamentow. Wnetrza budynku moz-
na zawsze dofinansowac pozniej - z przychoddéw z naj-
mu lokali handlowych. Oszczednos¢ finansowa i zanie-
dbanie fundamentéw moga okazac sie zbyt ryzykowne.
W innej adaptowanej na cele handlowe elektrowni
problemem okazat sie pekajacy balkon. Przy balkonie
znajdowat sie zabytkowy, piekny filar. Odkrywki fun-
damentéw tego filaru nie wykazaty zadnych uszczerb-
kéw ani zniszczen goérniczych, a badania geologiczne
nie wykazaty wptywu podziemnych ciekéw wodnych.
Po wielu rozmowach, okazato sie, ze w pomieszczeniu
przy balkonie przez 50-lat byta zlokalizowana bibliote-
ka, ktorej obecnie juz nie ma. Punktowego przecigzenia
i nadwyrezenia szkieletu balkonu i filaru dokonat zbyt
duzy na mozliwosci nosne ... ksiegozbior. Due diligen-
ce nieruchomosci niestety nie analizuje wptywu ilosci
ksigzek na obcigzenie fundamentow. Nalezato zde-
montowac podtoge w miejscu, gdzie staty ciezkie re-
gaty z ksigzkami w celu naprawy posadzki. W zwigzku
z tym, ze podtoga nie byta cenna, to rozebrano ja w ca-
tosci i korzystajac z okazji dokonano wymiany instalacji.
Pokazuje to, jak problemy mozna przekuwac w sukcesy
- wymaga to tylko elastycznego podejscia.

Element, ktéry pojawia sie zawsze w takich adapta-
cjach to che¢ demontazu i przenoszenia pewnych

Remont dachu budynku sqdu. ARKADA
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elementéw konstrukcji czy wyposazenia. Czasami
konserwator pozwala demontowac pewne elementy
i je przenosic¢ w scisle okreslony sposob. Akceptuje on
program przygotowany przez osobe z uprawnieniami
i pozniej ponownie montuje sie catg strukture. Zatéz-
my, ze jest kompleks budynkoéw z cennym elementem
dachu. Konserwator moze zgodzi¢ sie przenies¢ ten
element w inng czes¢ budynku, jesli to odpowiednio
uzasadnimy. Oczywiscie, na poziomie koncepcji biz-
nesowej inwestor musi uznac, ze dziatanie jest warte
wymaganych pieniedzy. Jesli stan techniczny elementu
lub dachu na to nie pozwala, taka migracja nie bedzie
mozliwa. Zdarza sie bardzo czesto, ze inwestorzy chcg
relokowac rowniez cenne elementy wnetrz, np. chca
przeniesc¢ zabytkowy kominek w inne miejsce, bo tutaj
planujg zorganizowac witryne sklepowag. Takie dziata-
nia sa mozliwe, ale wszystko jest uzaleznione od tego,
jak kominek bedzie sie prezentowat w nowym miejscu.
Oczywiscie, konserwator nie zgodzi sie, zeby przeniesc
kominek do pomieszczenia technicznego czy standar-
dowych sanitariatow, jesli dotychczas stanowit on cen-
tralne miejsce gtownego pomieszczenia. Wszystko musi
odbywac sie z poszanowaniem zabytku. Czesto, inwe-
stor chce albo jest zobligowany przez przepisy i wydziat
architektury do wykonania windy. Dobudowanie windy
w zabytkowym budynku wymaga indywidualnego pro-
jektu i wielu kompromisow z konserwatorami zabyt-
kow. Wytyczne konserwatorskie nie zawsze pokrywaja
sie z mozliwosciami producentow wind, czy wymaga-
niami Dozoru Technicznego i Jednostki Notyfikowane;.
Znalezienie kompromisu jest trudnym zadaniem.

Czesto kamienice szczegodlnie w scistej zabudowie
miejskiej sg podwyzszane decyzjg o WZ o jedng lub
dwie kondygnacje. Dobudowa kondygnacji zabytko-
wego budynku ma czesto miejsce, gdy sasiednie bu-
dynki sg wyzsze. Inwestor, ktory kupit kamienice w cia-
gu ulicznym, w celu zwiekszenia zysku chce podniesc
swoj budynek i wyrownac wysokosci. Kolejng sytuacja
z zabiegiem podwyzszania zabytkowych budynkow
jest dominanta narozna. Dla zabytkowych budynkdw
na rogu ulic tatwiej jest podwyzszy¢ ich wysokosc.
Wiele wskazowek z tego, jak realizowac¢ poszczegdl-
ne elementy opisatem w artykule ,Przystosowanie za-
bytkowych kamienic do najmu komercyjnego. Na co
zgodzi sie konserwator zabytkéw?” (arkada.one/blog).
W przypadku obiektow handlowych bedzie to sie od-
bywato analogicznie.

Zapros konserwatora do
wspotprojektowania

Kazda inwestycja objeta forma ochrony zabytkow wy-
maga uzgodnien konserwatorskich. Kiedy udac sie do
konserwatora, zeby okresli¢ co jest istotne dla inwesto-
ra? Jak inwestor powinien przygotowac sie do rozmo-
wy, zeby jasno wskazac¢ co chce zachowac, a co chce

Nr6/2022 ExpertsZone

zmienic¢ charakterze budynku? Podziele sie spostrzeze-
niami z wtasnego doswiadczenia, a zdobywatem je po
obu stronach stotu negocjacyjnego - kiedys, jako kon-
serwator z urzedu, a teraz, jako przedstawiciel inwe-
stora. Wspotpracuje z konserwatorami na wszystkich
szczeblach i wiem, czego oni oczekuja. Ostatnio rozma-
wiatem z bardzo madrym konserwatorem z delegatury
jednego z miast, ktéry uzgadniat kwestie konserwator-
skie dla starej mennicy z podziemnymi korytarzami. In-
westor przyszedt do niego z dziesigtkami arkuszy, wi-
zualizacji, projektow, przekrojow i koncepcji - przyszedt
z takg iloscig i szczegdtowoscig dokumentow, ze dw
konserwator powiedziat mi tak: ,czuje sie poirytowany,
gdy przy pierwszym kontakcie z inwestorem musze po-
wiedziec¢ krotkie - chetnie, ale NIE. Gdy jestem zasypy-
wany takg iloscig szczegdtéw to nie wiem o co chodzi
w koncepcji juz na starcie. Nic w tych dokumentach nie
jest uzgodnione ze mng, a wtasciwie ze sztukg konser-
watorska. Druga strona od razu czuje sie urazona, ze ja
na starcie jestem na nie. W dodatku miesigce czy lata
ich pracy, projektowania, robienia wizualizacji, aksono-
metrii idg do kosza. Frustruje to rowniez mnie”.

Btedem jest pdjscie na pierwsza
rozmowe z konserwatorem z
petna koncepcja biznesowa,
szeregiem wizualizacji,
aksonometrii, rozrysowanych
detali dla planowanej inwestyciji.
Wizualizacje inwestycji noca w
sSwiatle lamp moga zadziatac, jak
ptachta na byka. Inwestor musi
przyjac, ze konserwator bedzie
czut si¢ pominiety w koncepcji
projektowej. Konserwator
powinien by¢ zaproszony przez
inwestora juz na etapie zakupu
nieruchomosci! Inwestor powinien
potraktowac¢ element doradztwa
konserwatorskiego jak element
obowiazkowego due diligence!

Czy konserwator z takg postawg ma racje? Uwazam, ze
tak i nie ma to nic wspodlnego z przerostem ego. Wy-
obrazmy sobie czy chcielibysmy, aby architekt projek-
tujacy nasze mieszkanie przyszedt z koncepcja, ktora
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podoba sie jemu, ale nie spetnia naszych oczekiwan,
ktore mu na poczatku przedstawiliSmy. Przynosi wizu-
alizacje jak noca bujamy sie w domu na hamaku wsréd
palm w donicach, kiedy my o tych palmach i hama-
ku nie marzymy. Réwniez czulibysmy sie poirytowani
i pominieci w procesie projektowym. Owszem, w tym
przypadku sami decydujemy o swoim wnetrzu, wiec
wydawac by sie mogto, ze inwestor w zabytkowym
budynku tez powinien sam decydowac o swojej przy-
sztej galerii handlowej. Jednak, tu jest ta istotna roznica
- w przypadku zabytkowych obiektow po to wtasnie
jest konserwator, zeby to on decydowat o tym, co jest
w granicach poszanowania miejsca, tradycji i histori,
a co jest przekroczeniem tych granic. Pomijajac konser-
watora, niejako prébujemy pominac te wartosci. Zatem,
nie dziwi mnie, ze niektorzy inwestorzy uzgadniajg kon-
cepcje 5 lat, bo tak naprawde robig je od nowa.

Konserwatora nalezy zaprosic¢ na planowang do zakupu
dziatke i po prostu powiedzie¢: ,panie konserwatorze
tu jest taki obiekt, ja chce go kupi¢, chce zaadaptowac
go na takie funkcje, co tu jest dla pana cennego, co
powinienem uwzgledni¢ w projekcie?” Juz w trakcie
pierwszej rozmowy taki inwestor ugra znacznie wiecej.
Ugra jeszcze wiecej, gdy w toku rozmowy dorzuci ,pa-
nie konserwatorze tutaj mam zrobiong inwentaryzacje
architektoniczng budynku i uznatem, ze ta klatka scho-
dowa zatracita swoje piekno i chciatbym porozmawiac,
jak przywrocic jej historyczny charakter.” Bardzo wazne
jest jednak, zeby osoba rozmawiajgca z konserwatorem
zabytkéw miata pojecie o czym mowi i umiata szybko
wchodzi¢ w polemike na duzym poziomie szczegdéto-
wosci. Do tego potrzebna jest zaréwno wiedza archi-
tektoniczna, konserwatorska, jak i wiedza budowlana
poparta znajomoscig materiatow i rozwigzan stoso-
wanych w konserwacji zabytkéw. Warto, zeby inwe-
stor umiat znalez¢ taka tréjce w jednej osobie - to jest
w jego interesie. Dzieki temu, juz podczas tych pierw-
szych ogledzin taka osoba szybko moze zareagowac
,mozemy zdemontowac te schody, bo to drewno na
podstopnicach tatwo odtworzymy z nowego drewna
debowego, uzyskujac ten sam efekt. Zachowamy za-
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bytkowy charakter i jednoczesnie pozbedziemy sie kor-
nikéw i plesni”.

Z uzgodnieniami konserwatorskimi jest inaczej niz
w przypadku uzgodnien z wydziatem architektury, np.
przy procedurze uzyskiwania warunkow zabudowy.
Procedura warunkow zabudowy jest dos¢ uznaniowa
i dlatego warto przyjs¢ do urzedu przygotowanym,
z argumentami w rekach. Takim argumentem do uzy-
skania jednego metra wiecej w parametrze wysokosci
zabudowy moze byc¢ inwentaryzacja budynkéw w oko-
licy i wykazanie, ze dane, ktore ma urzednik sg nieaktu-
alne. Innym argumentem do uzyskania duzo wyzszego
niz w okolicy budynku moga by¢ ideogramy, schema-
ty czy aksonometrie wykazujace, ze dominanta archi-
tektoniczna w tym miejscu bedzie miata uzasadnienie
w kompozycji tej czesci miasta. Urzednik wydziatu ar-
chitektury wydaje decyzje poparta przepisami, ale musi
mie¢ pod poszczegolne elementy glejt. W przypadku
uzgodnien konserwatorskich - jak sugeruje nazwa jest
to dialog w wyniku, ktorego jest jakis konsensus. Kon-
serwator w czesci projektowej z racji urzedu ma okazje
spetni¢ oczekiwania, ktore na niego naktada ustawa
i przepisy. Nalezy, zatem zaangazowac konserwatora
indywidualnie, jako osobe! To wtasnie zawdd konserwa-
tora wymaga od niego udzielania sie w koncepcji. Przy
takim podejsciu duzo lepiej pracuje sie kazdej stronie
- projektantowi, konserwatorowi, strazakowi - i finalnie
sam inwestor jest bardziej zadowolony. Konserwatorzy
poczuja sie zaangazowani w etap projektowy i nie za-
neguja wygtoszonych podczas ogledzin opinii, mimo ze
inwestor nie ma tego na pismie. Wydaje mi sie, ze pro-
blem wielu inwestorow, ktérzy inwestujg w zabytki lezy
wtasnie tu - oni po prostu nie wiedza, na ktorym etapie
ten konserwator jest im potrzebny.
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Adrian Mariusz

Hotub Marczynski

Editor of the INVESTOR REE, Wykonawca przytaczy
GEODETIC Board Member, z uprawnieniami instalatorskimi
Court Expert, CRE Advisor, wodno-kanalizacyjnymi
Investor, Lecturer oraz gazowymi

BUDOWA PRZYLACZY DO
BUDYNKOW W UJECIU
INWESTORSKIM

Przytacza do budynkow sg jednym z najbardziej opdézniajacych etapow w pro-
cesach inwestycyjnych. Nie bez powodu tworzy sie tzw. banki ziemi, gdzie
w rzedach stojg skrzynki elektryczne, czy gazowe i sg podprowadzone media.
Czy mozna realizowa¢ budowe przytaczy przed wydanym pozwoleniem? Na jak
duza tolerancje przesuniecia przytgczy wzgledem projektu mozna sobie pozwo-
lic? Czy nalezy sktadaé projekty zamienne? Czy jest jakas preferowana kolejnos¢
dziatania w zakresie budowy przytaczy? Zatézmy, ze inwestor proceduje w urze-
dzie dokumenty do pozwolenia na budowe. W miedzyczasie na dziatce wykonano
przytacze wody pod projektowany budynek. Czy mapa do celéow projektowych,
na ktérej wykonany zostat projekt jest juz nieaktualna? Czy inwestor z archi-
tektem powinni przekaza¢ do urzedu zaktualizowany projekt na nowej mapie?
Co najbardziej gtupiego zrobili inwestorzy, jezeli chodzi o przytacza wodne, ka-
nalizacyjne czy gazowe? Co inwestor powinien kontrolowaé¢ w projektach przy-
taczy? Jakie sg koszty budowy medidéw i gdzie inwestor moze zaoszczedzic¢?
Na wszystkie pytania odpowie Mariusz Marczynski - kilkunastoletni praktyk
z uprawnieniami instalatorskimi wodno-kanalizacyjnymi oraz gazowymi. Od 2014
roku na state wspétpracuje z PWIK w podwarszawskim Piasecznie i podzieli sie
z inwestorami praktyczna wiedza.



Wpadki inwestorow i wykonawcow
w zakresie przytaczy

Adrian Hotub (AH): Mariusz, przypomnij sobie wpadki
inwestoréw, ktére widziates, jezeli chodzi o przytacza
wodne, kanalizacyjne czy gazowe? Czy musiates im
pomagacé, odkreca¢ w urzedach, prosi¢ inspektoréw,
zeby nie naliczali im kar, zeby nie zabrali pozwolen
itd.? | druga strona medalu - na co powinien zwrécic¢
uwage inwestor, czy kierownik budowy, ktéry kon-
troluje firmy wykonujace przytacza? Co wstrzymuje
najczesciej realizacje przytaczy?

Mariusz Marczynski (MM): Witam serdecznie. Jeden
z kierownikow budowy zdecydowat, zeby z kazdego
fundamentu budynku (a byto ich sporo) wylac¢ na dro-
ge resztki betonu. Zamyst chyba byt taki, zeby zrobic¢
przystuge i utwardzi¢ droge. Niestety, kierownik kom-
pletnie zapomniat, Zze trzeba jeszcze uzbroi¢ dziatke
w sie¢ wodociggowa oraz kanalizacyjna, co skutkowa-
to skuwaniem betonu na dtugosci 500 m i grubosci
do 0,4 m. Nie wspominajac juz o drodze, ktéra byta
utwardzana gruzem, a nie betonem. Doszty, wiec do-
datkowe koszty skuwania betonu, ktdore musiat po-
nies¢ inwestor. Niestety, nie kazdy kierownik kontro-
luje wykonawcow od przytaczy, lub nie kazdy zna sie
na przytaczach. Inny z inwestordw miat swéj materiat
i prosit mnie o wycene bez materiatu. Nie ma zadne-
go problemu, zeby tak dziata¢, ale kiedy przyjechatem
na miejsce budowy zamiast litych rur kanalizacyjnych
PCV DN 160 4.7 byty rury z opisem 4.0. Znak ozna-
cza grubosc scianki rury, wiec w tym przypadku ozna-
czato to, ze jest to duzo stabsza rura. Inwestor cie-
szyt sie, ze oszczedzit 30 zt na metrze, co przy 400 m
dato mu 12 tys. zt oszczednodci. Niestety musiat te
pienigdze wydac ponownie, bo ja sie nie zgodzitem na
taka podmianke. Wiadomo, ze odbidr przytaczy jest na
otwartym wykopie i to do kierownika wodociggdw na-
lezy sprawdzenie takich aspektow. Znam, jednak duzo
przypadkow, gdzie wykonawcy zgadzajg sie na takie
,odstepstwa” i uktadajg inne niz w projekcie rury w wy-
kopie, wykonuja podsypke piaskowa, a potem musza
odkopywac rury i ktasc te wtasciwe. Pytasz, co wstrzy-
muje najczesciej realizacje przytaczy. Archeolodzy!
W jednej z inwestycji znaleziono kosc ludzka. Archeolog
wszedt ze swoimi pedzelkami i na rok czasu wstrzymat
budowe przytaczy i catej inwestycji. Okazato sie, ze
byt tam cmentarz. Inwestor wiedziat, ze cmentarz jest
w okolicy, ale nieznane byty doktadane jego granice
- spodziewano sie, ze jest 20 m dalej, na innej dziatce.

Preferowana kolejnos¢ budowy
przytaczy

AH: Czy jest jaka$ preferowana kolejno$¢ budowy
mediéw? Czy s3 jakies$ przestanki logistyczne czy bu-
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dowlane, ktére inwestorzy powinni bra¢ pod uwage
W procesie?

MM: Tak. Najpierw robimy kanalizacje, gdyz w zaleznosci
od metrazu przebiega najgtebiej. Wiadomo, kanalizacja
grawitacyjna polega na tym, ze scieki ptyna ze spadkiem.
Zaczynamy od najptytszej studni na osiedlu (zazwyczaj
1 m) i zagtebiamy sie dalej. Najgtebsza wcinke, jaka ro-
bitem to 5 m. Jeszcze sg dwa rodzaje innych kanalizacji.
Pierwsza z nich to ttoczna, co sie wigze z montazem
przepompowni przydomowej. Tu warto wiedziec, ze nie
kazde wodociagi dajg ja za darmo. W Piasecznie akurat
inwestorzy maja ten luksus, ale przyktadowo w Lesz-
nowoli inwestor musi sam sobie jg kupi¢, a to juz koszt
w granicach 10 tys. zt netto. Jest jeszcze kanalizacja pod-
cisnieniowa, ktora dziata na zasadzie odkurzacza, gdzie
powietrze zasysa Scieki. Ktadziemy jg wtedy, gdy spadki
nie sa mozliwe do wykonania. Po kanalizacji ktadziemy
przytacze wody. Strefa przemarzania to 1,2 m, lecz stan-
dardowo ktadzie sie jg na gtebokosci 1,5 m (czasami 1,7
m). Na koniec ktadziemy instalacje gazowa. Kazdy mysli,
ze ktadzenie przytacza gazu to trudna praca, a whrew
pozorom lokuje sie go najptycej, bo na gtebokosci
1 m. Generalnie, inwestor powinien zacza¢ od uzbra-
jania dziatki w sie¢, a dopiero pézniej brac sie za budo-
wanie budynkow. Odesztyby wtedy dodatkowe koszty
zwigzane z taczem wody, gdyz mozna usadowic studnie
wodomierzowa, ktéra bedzie miata juz caty zestaw wo-
domierzowy i wodomierz z wodociggdw oraz plombe.
Tak uzbrojona dziatka w wode oszczedza na dowozeniu
wody z mauzeréw - wystarczy kran spustowy na ze-
wnatrz i gotowe. Najtansze studzienki zaczynajg sie od
550 zt netto, wiec jest to maty wydatek, a spora wygo-
da dla wszystkich ekip budowlanych w catym procesie
budowy.

Kolizje przytaczy w projektach
i w terenie

AH: Bardzo czesto projektanci przytaczy generuja ko-
lizje juz na papierze. Przytacza sie przecinaja, mijaja,
lub s3 zbyt blisko siebie. Czasami kolidujg z drzewami.
Czy wykonawca moze w terenie sam korygowac prze-
bieg przytaczy? Czy jednak wszystko musi by¢ naj-
pierw poprawione za zgoda urzedu w dokumentacji?

MM: Faktycznie jest to czesty problem, a papier przyj-
mie kazdg kreske. Przytacza kolidujg bardzo czesto
z drzewami na dziatkach. Projektanci czesto nie jezdza
w teren. Potem trzeba albo omija¢ drzewa, co gene-
ruje dodatkowe metry przytaczy i czesto dodatkowe
studzienki w przypadku wodociggow. Z woda nie ma
problemu, bo stosuje sie gietkie rury, ktore mozna
nagia¢, ale w przypadku rur kanalizacyjnych jest to
problem. Procedura w takich przypadkach albo musi
rusza¢ od nowa, albo wykonujemy przytacza zgodnie
z projektem. Jednak wtedy jest to bardziej czasochton-
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ne i drozsze. Przytacza koliduja tez ze soba. W miej-
scach kolizji, zeby odkry¢ media i wykonac¢ wykop pod
kolejne przytacze nie mozna kopac koparka, tylko recz-
nie szpadlem. Trwa to, zatem dtuzej i jest drozsze. Kto
za to odpowiada? Zawsze inwestor, bo nie dostarcza
lub nie zleca aktualizacji mapy zasadniczej. On final-
nie tez poniesie koszty projektow zamiennych, wycinki
drzew (o ile dostanie zgode), koszty dodatkowych me-
trow przytaczy czy roboét recznych.

Bl Czy s3 kary za nielegalne przytacza?

AH: Czy sa inwestorzy, ktérzy najpierw wykonuja
media, a potem dopiero zlecajg projekty pod te me-
dia. Czy s3 tacy, co przesuwajg media o 10m czy 50m,
a potem wykonuja pod to oficjalny projekt? Czy s3 za
takie dziatania jakies kary?

Inwestorzy boja sie wykonywania
przytaczy bez zadnego projektu.
Kary za nielegalne podtaczenia
mediow wynoszg ok. 5 tys. zt ptatne
jednorazowo za kazde przytacze.
Przesuniecia przytaczy w terenie do
10 m niz przebiega to w projekcie,
nie wzbudzaja watpliwosci. Nalezy
je potem zainwentaryzowac, ale to
wszystko musi sie odbywac

w granicach wtasnej dziatki i bez
kolizji z innymi elementami PZT,

w tym innymi przytaczami.

Gdzie szuka¢ oszczednosci
w budowie przytaczy?

AH: Gdzie inwestor czy deweloper moze szukad
oszczednosci, jesli chodzi o budowe przytaczy? Czy
instalacje da sie ,odchudzi¢"? Czy projektanci prze-
sadzajg z jakoscia, gruboscia czy ilosciag materiatow?
Gdzie inwestorzy przeptacajg?

MM: Najczesciej da sie zaoszczedzi¢ na studzienkach
kanalizacyjnych. Wedtug prawa budowlanego na kaz-
dym zatamaniu przytacza powinna by¢ studzienka. Jesli
przyktadowo mamy tagodny kat zatamania przytacza
15-30°, mozna nie wstawiac¢ tej studzienki? Widuje
projekty, gdzie na 10 m.b. przytacza sg 4 studzienki,
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gdyz musza one oming¢ jakas przeszkode. Jesli katy
zatamania sg tagodne (nie powyze] 67°), to zamiast
czterech studzienek, mozna zrobic¢ dwie i tym sposo-
bem zaoszczedzi¢ 4 tys. zt. Do tego nalezy uwzglednic¢
oszczednosci wynikajgce z uzytkowania terenu przy
mniejszej ilosci studzienek. Przyktadowo, wiekszy koszt
utozenia kostki wokot takich studzienek.

Nieaktywne przytacza

AH: Zawsze inwestorom powtarzamy, ze aktualnos$¢
mapy zasadniczej, obok sprawdzenia granic dziatki jest
najwazniejsza na etapie projektowania, czy nawet za-
kupu dziatki. Nieaktywne przytacza to jeden z elemen-
téw, ktory sprawia deweloperom problemy. Czasami
tez inwestor zaktada, ze obstuzy budynek wrysowa-
nym na mapie przytaczem energetycznym, a przytacza
w terenie nie ma, tylko nie odnotowano tego na mapie.
Jakie spostrzezenia masz w tym zakresie?

MM: Nieaktywne przytacza to powszechny problem.
Przyktadowo, na jednej z inwestycji zerwalismy rure
gazowg 63, ktora zgodnie z projektem byta 3 m dalej.
Wskazuje to na fakt, ze po zmianie lokalizacji przytacza
wykonawca przytacza gazu nie zrobit rzetelnie inwen-
taryzacji powykonawczej - zainwentaryzowany zostat
projekt, co jest niedopuszczalne. Geodeta ma inwenta-
ryzowac przytacze na otwartym wykopie. Jesli geodeta
zostat wezwany po zasypaniu przytaczy, to wtedy in-
wentaryzuje sie je przez wykrywacz (tasma ostrzegaw-
cza z wktadka metalowa) lub przez wskazanie inwestora
- Iw tym momencie zazwyczaj rodzg sie btedy. Czasami
geodeci piszg w inwentaryzacjach, ze potozenie przytg-
cza jest niepewne i nalezy wykonac¢ odkrywke w celu
potwierdzenia przebiegu przytacza.

Co warto wiedzie¢ o studniach
wodomierzowych?

AH: PrzejdZzmy do detali technicznych. Masz jakie$
wskazéwki dla inwestoréw, deweloperéw w zakresie
doboru studni czy licznikéw wodomierzowych? Co bys$
w tym zakresie polecat i na co zwraca¢ uwage?

MM: Aspekty techniczne zazwyczaj zalezg od warun-
kow technicznych, jakie dostaniemy z wodociagow.
Czasami jest tak, ze wodociagi narzucajg swoje warun-
ki techniczne i przyktadowo musi by¢ studnia szczelna
DN 1000. Sa studnie szczelne (plastyk) i mniej szczelne
(beton). Najszersze studnie wodomierzowe plastykowe
maja Srednice 1400 mm. Po tych studniach nie mozna
jezdzi¢ samochodami. Ale przyktadowo na studnie DN
1000 mozna montowac 0,5 metrowa nasade betono-
wa oraz wtaz zeliwny i taka konstrukcja wytrzymuje ob-
cigzenie 40 ton. S3 tez studnie Zzelbetonowe z jednego
odlewu, ktore réwniez sg szczelne. Sg one montowane
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przyktadowo w Warszawie. Koszt takiej studni to ok. 5
tys. zt Miasto narzuca montaz takich studni przy osie-
dlach mieszkaniowych. Przy budynku wielorodzinnym
nie jest to duzy koszt, ale jesli deweloper buduje seg-
menty, to kazdy z nich musi mie¢ osobno taki zbiornik
i wtedy jest to spory wydatek dla catej inwestycji. Jesli
chodzi o liczniki, to nie ma pola wyboru - zawsze je
narzucaja wodociagi. lle lat wytrzymuje licznik? Jest 5
lat legalizacji na liczniki wodomierzowe. Co 5 lat nalezy
go wymieniac i jest to obowigzek oraz koszt po stronie
PWiK. Nowoczesne liczniki, np. w Lesznowoli maja na-
ktadke pozwalajaca na odczyt radiowy, dziatajacy na-
wet z 50 m - obstuga jest z poziomu aplikacji.

Rozdzielenie przytacza wody

AH: Czy warto rozdziela¢ przytacza wody na cele byto-
we i na cele np. podlewania ogrodu?

MM: Jesli dziatka ma doprowadzone przytacze kanaliza-
Cji, to uwazam, ze warto rozdziela¢ przytacza wodocig-
gowe na celéw bytowe i do podlewania ogrodu. Woda
wylewana na ogréd nie bedzie wliczana do Sciekdw.
Odrebny licznik powoduje, ze nie ptacimy za pobierang
wode dwa razy. Koszt za pobdr wody z odprowadzeniem
do kanalizacji to ok. 14 zt / m®, a za pobdr samej wody,
bez odprowadzenia do kanalizacji jest to ok. 4 zt / m®.

Przytacze gazu

AH: W moim budynku wielorodzinnym mieszkalno-
handlowym zlokalizowatem kottownie na ostatnim pie-
trze. Szkoda marnowac powierzchnie handlowa na par-
terze pod kottownie, kiedy mozna ja wynajac¢ za wieksze
pieniadze niz lokale na wyzszych pietrach. W tym pro-
jekcie zmuszony bytem do puszczenia rury gazowej na
$cianie elewacyjnej. Nie jest to estetyczne, dlatego za-
pytam czy mozna chowac rury gazowe w Sciany i jakos je
maskowac? Czy mozna wybrac, czy chcemy montowac
skrzynke w ogrodzeniu czy na elewacji?

MM: Skrzynki gazowe w granicy / ogrodzeniu dziatki
robi zawsze gazownia. Prywatna firma, taka jak moja
realizuje tylko przytacze od skrzynki do budynku. Rury
gazowe musza byc¢ na wierzchu budynku. Stosowane
sq rozwigzania maskujace, gdzie w elewacjach robi sie
korytka i maskuje sie je przewiewnymi kratownicami.
Skrzynka gazowa na budynku musi by¢ umieszczona
wtedy, gdy budynek jest dalej niz 10 m od skrzynki
umieszczonej w linii ogrodzenia. Dotyczy to budynkow
jednorodzinnych oraz wielolokalowych. Jesli chodzi
0 umieszczanie skrzynki gazowej w ogrodzeniu czy na
elewacji budynku, to tutaj rozwazac¢ nalezy wytgcznie
aspekty estetyczne i uzytkowe. Z aspektéw technicz-
nych podpowiem, ze obecnie wykonuje sie przytacza
gazu w plastykowych rurach PE 40. To jest najlepsze
rozwigzanie, gdyz czesto w projekcie jest rura DN 32
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o0 mniejszej srednicy. Czasami gazownik montuje moc-
ny piec gazowy, ale z rurg o zbyt matej Srednicy. Wtedy
cisnienie nie pozwala na prawidtowe funkcjonowanie.
Dlatego, ja zawsze montuje rure o wiekszej srednicy -
kosztuje to niewiele drozej, a gwarantuje nam spokdj.

Drenaze i odwodnienia wykopow

AH: Jakie aspekty gruntowo-wodne pod katem przy-
taczy nalezy miec na uwadze? Jak wysoki poziom wéd
gruntowych, albo ulewne deszcze mogg przeszkodzi¢
w realizacji przytaczy? O ile moze zwiekszy¢ to koszty
budowy przytaczy, albo wydtuzy¢ proces ich budowy?
Iw ogéle, na cozwracac uwage przy stosowaniu drena-
7y na dziatkach? Gdzie mozna zrzuca¢ odprowadzang
z placu budowy wode i czy s3 sposoby na kontrole
nielegalnych zrzutéw wody do kanalizacji sanitarnej?

MM: Inwestor musi by¢ przygotowany czasowo i fi-
nansowo na nieprzewidziane sytuacje. O ile nieprzewi-
dziang problemem moga okazac sie czeste i obfite opa-
dy deszczu, przeszkadzajace w wykonaniu przytaczy,
o tyle warunki gruntowo - wodne nie powinny zaska-
kiwac inwestorow. Niestety, tak czesto sie dzieje. Przy
trudnych warunkach gruntowo-wodnych (np. nieprze-
puszczalne warstwy wodonosne utrudniajace odptyw
wody w gtab ziemi) zalegajaca woda moze opodzniac in-
westycje lub wymagac projektéw zamiennych. Czasami,
rozwigzaniem jest zastosowanie igtofiltrow, co niestety
jest kapitatochtonne - to koszt ponad 2000 zt / dzien
w zaleznosci od wod gruntowych i dtugosci trasy przy-
faczy. W jednej z warszawskich inwestycji problemem
okazato sie ustalenie wtasciciela lub zarzadcy kanatu
burzowego o srednicy 2 m, do ktorego inwestor chciat
wykonac¢ zrzut wody odsysanej igtofiltrami z wyko-
pu. Kazdy z podmiotéw, do ktérego inwestor wystapit
0 zgode informowat, Zze nie jest wtascicielem ani za-
rzadca. Wydtuzyto to proces o 2 miesigce. Uzyskanie
dokumentow o braku zarzadcy czy wtasciciela kanatu
jest tez bardzo waznym elementem. Mimo, ze nic to nie
wnosi do procesu, to witasciciel, ktéry dokonuje zrzutu

Budowa przytqgcza wody. Mariusz Marczynski
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wody do takiego kanatu musi sie zabezpieczy¢ posiada-
niem tych informacji przed naktadaniem ewentualnych
kar. Kanalizacji grawitacyjnej w wodzie nie da sie ktasc.
Wykonawca przytacza wykona odwodnienie, ale koszt
przerzuci na inwestora. Jesli mowimy o odprowadza-
niu deszczéwki z dachu wybudowanego juz budynku
czy odprowadzaniu nadmiaru wody z zalewanej dziatki
(drenaz), to tez nalezy wzig¢ pod uwage kilka aspektow.
Po pierwsze, nalezy zweryfikowac¢ czy plan miejscowy
albo wydane warunki zabudowy nie zabraniajg zmiany
stosunkow wodnych na danym terenie. Jesli teren lezy
w strefie ochrony przyrodniczej lub w jej strefie bufo-
rowej, to rowniez nalezy analizowac¢ mozliwosci od-
wodnienia. Nie mozna odprowadza¢ wody opadowej
do kanalizacji sanitarnej. Sg za to wysokie kary. Jak to
sprawdzajg? Zadymiane sg kanaty, tj. wpuszczany jest
dym do kanalizacji z poziomu drogi i sprawdzane jest
czy dym wychodzi np. rynnami w domach. Przy domach
jednorodzinnych w przypadku checi odprowadzenia
deszczowki z dachu nie trzeba mie¢ pozwoler na wyko-
nanie takich drenazy pod warunkiem, ze odprowadza-
my je na witasnej dziatce (rynna plus zbiornik retencyjny)
i 0 ile dokumenty planistyczne na to zezwalaja.

Koszty budowy przytaczy

AH: Ceny materiatéw szalejg - rosna, spadaja. Jesli cho-
dzi o rynek pracy, to réwniez nie wyglada to kolorowo.
Jak na ten moment z Twojego punktu widzenia, jako
wykonawcy przytaczy wod.-kan. i gazowych wygladaja
koszty ich budowy? Jak najdalej ,ciagnates” przytacza?

MM: Zazwyczaj deweloperzy sprawdzaja, jak daleko
bedg musieli ,ciggna¢” przytacza. Dlatego jesli cho-
dzi o odlegtos¢ nie ma tutaj zwykle wiekszego zasko-
czenia (zazwyczaj). Osobiscie, najdalej ,ciggnatem”
przytacza wod.- kan. 800 m. Znam, jednak przypadek
jednego inwestora, ktory kupit dziatke 1000 mkw.
w gminie wiejskiej pod Warszawa i nie zastanowita go
niska cena dziatki na poziomie 60 tys. zt. Okazato sie,
ze musi ,wpiac¢” inwestycje do wodociggu oddalonego
o0 1,7 km od jego dziatki. Obecnie, dziatke wystawia na
sprzedaz, a mogt przeciez wstepnie zweryfikowac te
elementy samodzielnie, za darmo na portalu interneto-
wym. Jesli taki inwestor nie chce, jednak ani sprzeda-
wac dziatki, ani ,ciggna¢” wodociggu 1,7 km, to moze
zleci¢ wykonanie odwiertu i mie¢ wtasne ujecie wody.
Niestety, nikt nam nie da gwarancji, ze woda w stud-
ni nie skonczy sie w tym miejscu przyktadowo za 5 lat
lub czy bedzie zdatna. Tutaj dochodza rowniez dodat-
kowe koszty pompy i pradu - a jak sie pompa zepsuje,
to mamy problem z biezaca woda. Dlatego, sugeruje
realizowac¢ podtaczenia do wodociggow. Jaki bytby
koszt budowy przytaczy do tej konkretnej inwestycji?
Wszystko zalezy od projektu, ilosci kolizji przytaczy,
zastosowanych srednic rur i materiatow. Przeanalizuj-
my przypadek realizowania na tej dziatce inwestycji do
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kilkunastu domow jednorodzinnych. Przyktadowo, dla
rury wodociggowej o srednicy 110 mm cena samego
przytacza to ponad 200 zt za m.b. W przypadku kana-
lizacji koszt przytacza rowniez zalezy od srednicy rur -
przy srednicy 160 mm to 220 zt za m.b. Cena zalezy
tez od tego, jak gteboko przebiega przytacze - im gte-
biej, tym drozej. Wszystko zalezy od projektu. To sg
koszty wytacznie za metraz przytacza. Dochodzg jesz-
cze koszty studzienek - rowniez zalezne od wielkosci.
Przy wiekszych $rednicach rur, np. 225 mm to kosz-
ty liczy sie od 700 zt za m.b. wodociggu. Wykonanie
przytacza gazu jest prostsze, bo gaz jest na gtebokosci
1 m, co przektada sie na nizszy koszt realizacji i wynosi
ok. 100 zt za m.b. W inwestycjach oddalonych od in-
frastruktury, przewidzie¢ nalezy jeszcze hydranty, kto-
re przyktadowo sg wymagane przy osiedlach mieszka-
niowych. Po zsumowaniu kwot za budowe wszystkich
przytaczy przy duzych odcinkach robig sie bardzo duze
koszty.

Przy kilometrowej odlegtosci
inwestycji od miejsca wpiecia do
przytacza wody, kanalizacji

i gazu mowimy o kwotach rzedu
ponad 1200 zt za m.b. wszystkich
podstawowych przytaczy tacznie.
Mozna uogoélnic, ze jesli deweloper
kupit oddalong od infrastruktury
dziatke i zaoszczedzit 100 tys. zt na
jej kupnie, to te 100 tys. zt bedzie
musiat przeznaczy¢ na budowe
przytaczy. Rozsadniej jest, zatem
kupi¢ drozszg dziatke, ale blizej
ogolnodostepnych mediow.

Wytaczenie z produkcji lesnej lub
rolnej pod przytacza

AH: Ja od siebie dodam, Ze istotne s3 aspekty wytacze-
nia z produkgji lesnej lub rolnej. Przyktadowo na dziat-
kach lesnych z mozliwoscig zabudowy, mozna bez optat
wytaczy¢ z produkcji le$nej 500 mkw. powierzchni,
w ktérej musza sie znalezé réwniez przytacza. Wyta-
czenia nie obejmuja, bowiem tylko miejsc posadowie-
nia przytaczy (nie pokrywaja sie z linig przytaczy), ale sa
mocno generalizowane pod katem ksztattu. Wszelkie
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zatamania przytaczy, zmiany kierunku generujg dodat-
kowe powierzchnie w wytaczeniach z produkcji. Przy-
tacza przebiegajace blisko dojs¢, dojazdéw i budynkéw
powoduja, ze Lasy Panstwowe te niewielkie przestrze-
nie miedzy tymi elementami réwniez zaliczajg do wyta-
czanej powierzchni. Projektanci przytaczy muszg bra¢,
zatem te aspekty pod uwage.

Realizacja wszystkich przytaczy
jednoczesnie

AH: Najlepiej bytoby wykonywaé wszystkie przytacza
jednoczesnie. Jeden wykop, jeden wjazd na dziatke
i zadnych kolizji. Czy jest to w polskich realiach moz-
liwe? Niektére urzedy juz biorg na siebie chociazby
wykonanie projektu. Inwestorzy coraz chetniej zamiast
przez firmy architektoniczne, zlecajg to bezposrednio do
urzedéw. Musze tu pochwali¢ branzystéw w urzedach,
bo s3 to jedyne ogniwa administracyjne, ktére poki co
dziataja na plikach typu CAD we wspotpracy z osobami
po stronie inwestora. Praca przebiega duzo szybciej.

MM: Czesto stysze ztotg mysl ,potdzmy wszystko
w jednym wykopie!l” Nie ma takie] mozliwosci, zeby
wszystko szto w jednym wykopie. Wyobrazmy sobie,
ze ktade kanalizacje na 2 m, pdzniej wode na 1,5 m
i gaz na 1 m. W razie awarii na tgczeniach, jak sie
mamy dostac¢ do rury ponizej i ja naprawi¢? O ile przy
wodzie i gazie mozna by tak jeszcze zrobic, ale prawo
budowlane tego zabrania (minimalna odlegtos¢ to 80
cm), to przy kanalizacji sie nie da, bo dziata ona gra-
witacyjnie. Czy da sie skoordynowac wszystkie prace
tak, zeby zgodnie z przepisami zachowac¢ odlegtosci
miedzy przytaczami? W teorii sie da, a w praktyce, po-
szczegoblne przytacza uzgadnia sie z réznymi podmiota-
mi. Inwestor moze czekac na ostatniag wydang decyzje
i wtedy zacza¢ dziatac¢ w terenie, ale zazwyczaj szkoda
mu czasu.

AH: Co Twoim zdaniem, powinno sie zmieni¢ w prze-
pisach, zeby inwestor mégt zleci¢ wykonanie wszyst-
kich przytaczy w jednym czasie? Czy uzgodnienia,
projekty i wykonawstwo przytaczy powinny by¢
W przysztosci z ramienia jednego urzedu/podmiotu?
Czy uwazasz, ze odrebny dziat urzedu lub jedna fir-
ma wykonawcza majgca kontrakt z gming powinna
wykonywac wszystkie przytacza? Wiem, ze zarobit-
bys mniej niz kopigc na jednej inwestycji kilka razy
(Smiech), ale bytoby wiele plusow takiego uktadu: kilka
miesiecy oszczednosci czasu, nizsze koszty realizacji
przytaczy, brak kolizji medioéw, eliminacja zbednej ilo-
$ci materiatéw (np.: za duzo studzienek rewizyjnych),
brak projektéw zamiennych, czy brak kar za nielegal-
ne dziatania. O mniejszym zuzyciu maszyn, paliw, ru-
chu na ulicach i innych ekologicznych aspektach nie
wspominajac.
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Inwentaryzacja infrastruktury. GEODETIC

MM: Mito by byto, jakby byt jeden urzad, ktory kon-
troluje np. warunki techniczne wodne, gazowe czy tez
elektryczne. Wtedy w jednym urzedzie mozna by zata-
twi¢ wszystko za jednym razem, a tak to inwestor jez-
dzi od wodociggdw do gazowni, elektrowni i na koniec
do gminy o zezwolenie decyzji lokalizacyjnej w pasie
drogowym. Oszczedzitoby to duzo nerwow, kosztow,
a przede wszystkim czasu.

Jaka firme wybrac?

AH: Na co powinien zwraca¢ uwage inwestor wybie-
rajac firme do projektu i wykonania przytacza? Czy le-
piej wybra¢ prywatng firme do projektu, czy zlecic to
urzedowi, jesli oferuje takie ustugi? | jak szukac firmy
do wykonania przytaczy w terenie? Jaka pora roku jest
najlepsza na budowe przytaczy?

MM: W zakresie projektéw, to ja nie widze réznicy
miedzy jakoscig projektéw z prywatnych pracowni
i z urzedu. Na pewno, wybierajac projekt urzedowy
bedzie to szybciej, bo nie bedzie uwag. Jesli chodzi
o wykonawstwo, to oméwmy to na przyktadzie PWiK
w jednej z podwarszawskich gmin. Jednostka PWiK co-
rocznie organizuje jawne przetargi i wytania kilka firm,
ktére obstuguja wszystkie inwestycje w ramach ich ob-
szaru dziatania. Ja przyktadowo wspoétpracuje z PWIK
od 2014. Dobrze jest rowniez wzig¢ lokalng firme ktéra
dziata w danej gminie - na pewno to wiele utatwi. Jesli
chodzi o sezonowosc¢ branzy, to w latach, w ktorych nie
ma ostrej zimy, to przytacza wykonuje sie przez caty
rok. Po swoich zleceniach widze, ze zazwyczaj wszyst-
ko rusza na wiosne, ale budowe przytaczy realizuje sie
do temperatur -10°C (az grunt nie zamarznie).

Portale internetowe do analiz
infrastruktury
AH: My do analiz chtonnosciianaliz due diligence nieru-

chomosci korzystamy z licznych portali internetowych,
réwniez w zakresie infrastruktury technicznej. Jako
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geodeci wykonujac inwentaryzacje przytaczy mierzy-
my sieci w terenie i przekazujemy wyniki do urzedéw.
Aktualnie, cata korespondencja odbywa sie przy uzy-
ciu platform elektronicznych lub sporadycznie e-maili,
a dokumenty opatrzone musza by¢ podpisem kwalifi-
kowanym lub profilem zaufanym. Kazdy z gestoréw ma
witasne wytyczne odbioru przytaczy. Zwyczajowo, na-
lezy przesta¢ mape w postaci pliku .dwg z przebiegiem
inwentaryzowanego przewodu oraz wykazem wspot-
rzednych w postaci pliku .txt. PODGIK, z kolei oczekuje
dokumentacji wytacznie w formie podpisanego PDFa.
Dodatkowo, nalezy we wtasnym zakresie zaktualizo-
wac baze danych w PODGIK poprzez przekazanie pliku
w konkretnym oprogramowaniu, akceptowalnym przez
PODGIK. Z jakich narzedzi korzystasz Ty, jako wyko-
nawca przytaczy?

MM: Korzystamy z geoporatalu oraz z portalu e-mapa.
W terenie podczas wykonywania przytaczy z poziomu
tableta weryfikujemy orientacyjnie przebieg innych
przytaczy. Nie musimy drukowac map, nie musimy
dba¢, aby nie zamokty czy sie nie zabrudzity, co zmniej-
sza ich czytelnos¢. Projektowane przytacza z kolei ty-
czy geodeta, wiec do tego zakresu réwniez nie musimy

miec ze sobg wersji papierowych map.

Aktualizacja mdcp po budowie
przytacza

AH: Na koniec, zwréce uwage na jeszcze jeden aspekt
Z mojego ,podworka”. Zatézmy, ze inwestor procedu-
je w urzedzie dokumenty do pozwolenia na budowe.
W miedzyczasie na dziatce wykonano przytacze wody
pod projektowany budynek. Czy mapa do celéw projek-
towych, na ktérej wykonany zostat projekt jest juz nie-
aktualna? Czy inwestor z architektem powinni przeka-
zac¢ do urzedu zaktualizowany projekt na nowej mapie?
Jesli urzad wychwyci zmiane w postaci nowego przyta-
cza, to moze nakazac procedowanie catosci od poczat-
ku. Utarto sie, ze mdcp jest wazna do pét roku, ale jest
to nieprawda. Traci ona waznosc, gdy niesie informacje
nieaktualne i odmienne do stanu rzeczywistego w te-
renie, tj. gdy nastgpity zmiany w zagospodarowaniu te-
renu. Nieaktualne, czyli jakie? Zaden z obowiazujacych
aktéw prawnych nie okresla ani okresu waznosci mapy
do celéw projektowych, ani nikomu nie przyznaje kom-
petencji w zakresie takich sprawdzen. Mimo to, urzed-
nik w toku weryfikacji dokumentéw przedktadanych
przez inwestora do uzyskania PnB moze poprosic o bar-
dziej aktualng mape. Potwierdza to wyrok NSA 1l OSK
909/14. Jest to kolejna przestanka za tym, ze warto by-
toby kumulowa¢ prace wykonania przytaczy w jednym
czasie. Koszt aktualizacji mdcp dla domu jednorodzin-
nego to 1000 zt - przy zatozeniu, ze aktualizowane jest
tylko jedno przytacze. Koszt aktualizacji mapy pod bu-
dowe domu jednorodzinnego to ok. 1,5-2 tys. zt netto.

KONIEC [F=
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Architekt uprawniony, Architekt A8 Architektura

Wtasciciel A8 Architektura

CZYM ROZNI SIE
PROJEKT TECHNICZNY
OD WYKONAWCZEGO?

W celu uzyskania pozwolenia na budowe konieczne jest przygotowanie doku-
mentacji projektowej. Po analizach chtonnosci i wybraniu koncepcji, ktora in-
westor chce realizowa¢ przychodzi czas na bardziej szczegétowe dokumenty.
9 wrzesnia 2020 r. weszta w zycie nowelizacja Ustawy Prawo Budowlane. Przed t3
data podstawowymi fazami projektu byty: projekt koncepcyjny, projekt budowla-
ny i projekt wykonawczy. Co obowigzuje inwestora i architekta po tej dacie? Ja-
kie sg réznice miedzy projektem technicznym, a projektem wykonawczym? Kie-
dy potrzebne sa poszczegolne projekty? Czy mozna zrealizowac¢ budynek tylko
z projektem technicznym? W jakim zakresie zleci¢ projekt wykonawczy?



Czym jest projekt techniczny
i projekt wykonawczy?

Rozwazania na temat réznic miedzy projektami nalezy
zaczac¢ od zmiany Ustawy Prawo Budowlanego, jaka
miata miejsce w 19 wrzesnia 2020 roku. Przed tg datg
podstawowymi fazami projektu byty: projekt koncep-
cyjny, projekt budowlany i projekt wykonawczy. Zmia-
na prawa podzielita druga faze projektu, czyli projekt
budowlany na trzy czesci: projekt zagospodarowania
dziatki lub terenu, projekt architektoniczno-budowlany
i projekt techniczny. Do uzyskania pozwolenia na bu-
dowe potrzebny jest projekt zagospodarowania dziatki
lub terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany.
Projekt techniczny nie jest sktadany do organu wy-
dajagcego pozwolenie. Projekt wykonawczy pozostaje,
jako oddzielny projekt, ktory przygotowuje sie jako
rozwiniecie i uszczegdtowienie projektu budowlanego.
Wszystkie wymienione projekty dzielg sie na projekty
branzowe. Najczesciej jest to branza architektoniczna,
konstrukcyjna, instalacje sanitarne i instalacje elek-
tryczne.

Wizualizacja budynku biurowego. A8 ARCHITEKTURA

Roznice miedzy projektem
technicznym, a projektem
wykonawczym

Projekty branzowe rdéznig sie stopniem zaawansowa-
nia poszczegolnych ich czesci. Projekt techniczny, jako
czes¢ projektu budowlanego, jest rozwinieciem pro-
jektu architektoniczno-budowlanego. Omowimy po-
dziat wymienionych branz w ramach poszczegdlnych
faz projektowych. Dla czytelnosci, opis uzupetniono
o projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz pro-
jekt architektoniczno-budowlany. Poréwnanie w for-
mie tabelarycznej jest dostepne na portalu INVESTOR
REE. Istotne jest to, ze zakres projektu wykonawcze-
go moze byc rézny, w zaleznosci od zapisdow umowy
i skomplikowania obiektu. Zestawienia materiatowe
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i standardy przedstawione ponizej nie dotyczg domkéw
jednorodzinnych oraz matych budynkow.

Elementy projektu budowlanego

Pierwszy z elementdw projektu budowlanego to pro-
jekt zagospodarowania terenu. Nie ma tutaj koniecz-
nosci opisywania konstrukcji, instalacji sanitarnych,
ani instalacji elektrycznych. W zakresie architektury
niezbedny jest ogdlny opis zagospodarowania tere-
nu istniejacego i projektowanego zestawienia po-
wierzchni zagospodarowania terenu. Rysunki muszg
uwzgledniac¢ projekt zagospodarowania terenu z pod-
stawowymiparametramidotyczacymiochronyprzeciwpoza-
rowej. Drugi element projektu budowlanego to projekt
architektoniczno-budowlany. Nie zawiera on konstrukcji
i instalacji elektrycznych, ale zawiera architekture i in-
stalacje sanitarne. W zakresie architektury wymagany
jest ogolny opis projektowanego budynku, opinia geo-
techniczna, decyzja Srodowiskowa (jesli jest wymaga-
na) i zamierzony sposoéb uzytkowania oraz program
uzytkowy obiektu budowlanego. W zakresie rysunkow
potrzebne sg rzuty wszystkich charakterystycznych po-
zioméw budynku w zakresie niezbednym do przedsta-
wienia uktadu funkcjonalno-przestrzennego i rozwigzan
architektoniczno-budowlanych. Niezbedne sg takze
przekroje w powigzaniu z terenem i obiektami sasiadu-
jacymi i widoki elewacji i dachu. Drugi element projektu
architektoniczno-budowlanego stanowig wspomniane
instalacje sanitarne, do ktérych zaliczamy projekt in-
stalacji gazowej z rozwinieciami (jesli gaz przewidziany
jest do podgrzewania wody uzytkowej i do ogrzewania
pomieszczen). Nalezy réwniez przeanalizowac alter-
natywne Zrédta i wykonac analize technicznych i eko-
nomicznych zastosowan urzadzen automatyzujgcych
temperature w budynku. Trzeci z elementow projektu
budowlanego to projekt techniczny. Tutaj wymagane
sg wszystkie cztery dziaty: architektura, konstrukcja,
instalacje sanitarne i instalacje elektryczne. Co jest nie-
zbedne w ramach architektury? Opis musi zawierac:
ochrone ppoz (rozszerzenie danych z PZT, PAB) i roz-
winiete opracowania geotechniczne (jesli wymagane).
Rysunki z kolei musza uwzglednia¢: uszczegdtowio-
ne rzuty wszystkich charakterystycznych poziomow
w  zakresie niezbednym do przedstawienia uktadu
funkcjonalno-przestrzennego i rozwigzan architekto-
niczno-budowlanych oraz dach, a takze dodatkowe
przekroje poprzeczne i podtuzne, zestawienie prze-
grod i instalacje i urzadzenia budowlane ochrony ppoz.
w formie opisanych schematow. W zakresie konstruk-
cji w projekcie technicznym uwzglednia sie obliczenia
statyczne, opis, rzut fundamentéw, rysunek wiezby
dachowej (jesli wystepuje) i rysunki szalunkowe. W ra-
mach instalacji sanitarnych okreslamy ogolny przebieg
tras instalacji wraz z doborem podstawowych urzadzen
(np. grzewczych, wentylacyjnych, klimatyzacyjnych itp).
W rozbiciu na poszczegolne instalacje wyglada to na-
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stepujaco: 1) Centralne ogrzewanie - wyliczane sg za-
potrzebowania na moce grzewcze bez przedstawienia
doboru konkretnych grzejnikéw czy rozstawow petli
ogrzewania podtogowego; 2) Wodociggowa - przed-
stawiane sg trasy instalacji wraz z doborem Srednic;
3) Kanalizacyjna - przedstawiane sg trasy instalacji wraz
z doborem Srednic oraz opisem wymaganych minimal-
nych spadkéw na instalacji; 4) Wentylacyjna - wylicza-
my bilans powietrza, dobieramy centrale lub wentylato-
ry oraz przedstawiamy trasy instalacji wraz z doborem
Srednic kanatéw. Kanaty sa rysowane jednokreskowo;
5) Klimatyzacja - wyliczamy wymagane zapotrzebowa-
nia oraz przedstawiane lokalizacje urzadzen oraz trasy
instalacji freonowej i skroplinowej. Ostatni element to
instalacje elektryczne, gdzie do projektu technicznego
wymagane jest okreslenie lokalizacji tablic elektrycz-
nych, okreslenie lokalizacji przeciwpozarowego wytacz-
nika pradu, okreslenie mocy zapotrzebowania budynku
na energie elektryczna, okreslenie lokalizacji wpustow,
wigcznikéw i opraw oswietleniowych.

Elementy projektu wykonawczego

Tutaj wymagane sg trzy elementy: architektura, kon-
strukcja i instalacje sanitarne. Nie s3 wymagane in-
stalacje elektryczne. W ramach architektury niezbed-
ny jest opis, ktéry zawiera elementy w zaleznosci od
ztozonosci inwestycji oraz standardy wykonania robot,
wykonane wedtug rodzaju pomieszczen. W ramach
rysunkow nalezy przedstawi¢: szczegotowe rysunki
zagospodarowania terenu wraz z rozwigzaniami mate-
riatowymi, wyposazeniem i opcjonalnymi rozwigzania-
mi architektury krajobrazu, detale architektoniczno-bu-
dowlane, szczegdtowe rozwigzania instalacyjne wraz
Z urzadzeniami budowlanymi ochrony ppoz., projekt
przebi¢ wraz z koordynacja otwordw i wszystkich in-
stalacji, zestawienia stolarki i Slusarki, parapetow, a tak-
ze projekty elewacji wraz z zestawieniem elementow.
W ramach konstrukcji nalezy pokaza¢ zestawienie
stali oraz zestawienie elementéw wiezby dachowe;j.
W ramach instalacji sanitarnych zakres projektu
wykonawczego zawiera to, co projekt techniczny, ale
dodatkowo: 1 ) Centralne ogrzewanie - dobierane
sq konkretne modele grzejnikdw oraz rozstawy petli
ogrzewania podtogowego, dobieramy nastawy na za-
worach, przedstawiane sg zestawienia materiatowe;
2) Wodociggowa - uzupetniona o rysunek z aksono-
metrig instalacji wody oraz zestawienia materiatowe;
3) Kanalizacyjna - uzupetniona o rysunek z rozwinie-
ciem kanalizacji oraz profile wraz z wyliczeniem za-
gtebienia kanalizacji w gruncie, przedstawiamy zesta-
wienia materiatowe; 4) Wentylacyjna - uzupetniona
o zestawienie materiatowe, a rysunki przedstawiajg ka-
naty oraz wszystkie ksztattki dwukreskowo; 5) Klimaty-
zacja - dobierane sg konkretne modele urzadzen oraz
Srednice instalacji.
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Kiedy potrzebne sg poszczegolne
projekty?

Inwestor, skfadajac dokumentacje do organu nadzoru
budowlanego do planowanej realizacji robot budow-
lanych, zatacza oSwiadczenie o sporzadzeniu projektu
technicznego podpisane przez projektanta budynku
(zazwyczaj architekta). Projekt techniczny wraz z projek-
tem architektoniczno-budowlanym i zagospodarowania
dziatki lub terenu, powinien znaleZ¢ sie na placu budo-
wy w dniu rozpoczecia prac i by¢ dostepny do wgladu
dla organéw nadzoru budowlanego od momentu roz-
poczecia budowy. Projekt wykonawczy, za$ stanowi
podstawe realizacji inwestycji na placu budowy.

Czy mozna zrealizowac¢ budynek
tylko z projektem technicznym?

Mozliwa jest realizacja budynku na podstawie projek-
tu technicznego, gdy powiekszymy jego zakres o ele-
menty projektu wykonawczego. Zwiekszenie zakresu
wydtuza jednak czas potrzebny na przygotowanie nie-
zbednej dokumentacji. Z praktyki projektowej wynika,
ze potaczenie zakresow projektu technicznego i wyko-
nawczego ma sens tylko dla niewielkich skalg budyn-
kow tj. domy jednorodzinne. W przypadku wiekszych
obiektéw istnieje duze ryzyko, ze projekt techniczny
nie bedzie gotowy na dzien rozpoczecia prac budow-
lanych.

W jakim zakresie zlecic
projekt wykonawczy?

Dla mniejszych przedsiewzie¢ tj. domy jednorodzinne
czes¢ architektoniczna i konstrukcyjna jest niezbedna.
Czes¢ instalacyjna w zakresie sanitarnym w zaleznosci
od sytuacji i preferencji inwestora moze by¢ realizowa-
na poprzez firmy wykonawcze, ktére czesto posiadaja
wtasne jednostki projektowe. Jednostki te i tak przy-
gotowuja projekty warsztatowe dla wtasnych ekip wy-
konawczych. Projekty instalacji elektrycznej sg czesto
uszczegotawiane na etapie projektu wnetrz. Do stwo-
rzenia docelowego projektu elektrycznego w ramach
projektu wykonawczego, projekt wnetrz powinien byc
w petni skonczony na kilka tygodni przed utozeniem
kabli instalacji elektrycznej w budynku, ktére sa roz-
prowadzane przed tynkowaniem scian wewnetrznych.
Dla kazdego innego budynku nalezy wykonac¢ pet-
ny zakres projektu wykonawczego. Konieczne jest to
Z uwagi na ztozonosc¢ opracowan, ktore musza spetnic¢
wszelkie przepisy i normy dotyczace akustyki, wenty-
lacji, wymagan sanepidu, chtodzenia, ogrzewania wraz
z jednoczesnym spetnieniem wymagan ochrony prze-
ciwpozarowej.

KONIEC [F=
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Biznesmen, Inwestor,
Deweloper, Rentier,

Mentor, Tworca warsztatow
WIWN®

Redaktor Naczelna Magazynu
Inwestora Strefa Nieruchomosci

WYWIAD Z WOJCIECHEM
ORZECHOWSKIM

Dzieje sie na rynku nieruchomosci! Wysokie ceny mieszkan, wysokie oprocen-
towanie kredytow hipotecznych, spadajaca zdolnos¢ kredytowa oraz oferty
sprzedazy mocno zaskakujg Polakéw. Inwestorzy obserwuja bacznie rynek nie-
ruchomosci nawet bardziej niz ci, ktorym droge do niego zamknie zbyt niska
zdolnos¢ kredytowa. Czy sprzedajacy nieruchomosci chetnie zawieraja umowy
przedwstepne z klientami kredytowymi? Czy wojna w Ukrainie jest przyczyna
zawirowan na rynku nieruchomosci? Czy inflacja wyhamuje, a oprocentowanie
kredytow hipotecznych spadnie w przysztych latach? Kto idzie teraz na zakupy
nieruchomosciowe? Co o aktualnej sytuacji sadzi Wojciech Orzechowski - inwe-
stor, deweloper, tworca Warsztatow WIWN®? Zapraszamy do wywiadu na temat
biezacej sytuacji na rynku nieruchomosci.



- Aneta Nagler (AN): W Polsce w posiadaniu oséb pry-

watnych jest ponad 1,2 min mieszkan uznawanych
za pustostany. Niezaleznie, czy s to lokale kupione
inwestycyjnie, czy odziedziczone, wielu wtascicieli
z pewnoscig czekato na goérke cen, by sie ich pozby¢.
To moze by¢ najlepszy moment na przejecie okazji.
Co Ty o tym sadzisz?

Wojciech Orzechowski (WO): Najpierw sprobujmy od-
nalez¢ sie w tej rzeczywistosci, ktorg mamy, w tym co
sie dzieje na rynku, po to aby okresli¢, czy jestesmy
na gorce, czy jestesmy przed spadkami, czy juz sprze-
dawac, czy jeszcze sie wstrzymac. Gdy spojrzymy na
Swiat, to zewszad pojawiaja sie informacje, ze mamy
kryzys lub do niego sie zblizamy. Ja jestem zdania, ze
niezaleznie od tego, co sie dzieje na swiecie, to wcale
nie musi mie¢ oddzwieku w nieruchomosciach. To jest
pewien absurd gospodarczy. Utozsamiamy jeden kry-
zys w gospodarce z innymi sektorami, np. w gospodar-
ce dzieje sie Zle, rosnie bezrobocie, inflacja, wzrastajg
stopy procentowe - to jednak te wszystkie czynniki
wcale nie musza oznaczac korekty cenowej na rynku
nieruchomosci w Polsce. Juz ostatni kryzys z 2008 r.
pokazat, ze gdy na catym swiecie czuto sie tapniecie
cen w nieruchomosciach, to w Polsce okreslano to
mianem spowolnienia lub recesji technicznej, ponie-
waz w Polsce PKB nie byto ujemne przez dtugi czas.
Wraz za tym nie pojawit sie drastyczny wzrost bez-
robocia. Rynek nieruchomosci zareagowat wowczas
nieznacznie, ale polska gospodarka miata sie catkiem
niezle. Warto zauwazy¢, ze wtedy mielismy kryzys
finansowy, ktory przetozyt sie na wyzsze stopy pro-
centowe i upadek wielu deweloperow. Pamietajmy, ze
to byt okres przed ustawa deweloperska, zatem wielu
deweloperéw zmieniato ceny, aby wyjs¢ na prostg, co
tez wptyneto wéwczas na ceny nieruchomosci. Rynek
pierwotny wymusit wtedy korekte na rynku wtornym.
A straty cenowe na rynku wyréwnywaty sie od 2012
r.az do 2016 r. W 2021 r. i 2022 r. nastapito duze
podwyzszanie cen, co byto zwigzane z niepewng sy-
tuacjg na Swiecie. | to co wazne, o ile ceny wzrosty
0 100% na przetomie 2007/2008 r., to teraz ten po-
ziom wzrostow miat miejsce w okresie 5 lat. Co wazne,
sita nabywcza Polakdéw pozostata na tym samym po-
ziomie, wynagrodzenia rosty, Polakéw dzis sta¢ na za-
kup nieruchomosci, co potwierdzajg zakupy mieszkan
za gotdwke. To, co mozna aktualnie zaobserwowac na
rynku, to duze spowolnienie, ktore jest efektem paniki
zwiazanej z inflacja, ze wzrostem stép procentowych,
z wojng w Ukrainie oraz niepewnosciag gospodarcza
Polakdw. Uczymy sie jednak zy¢ z tg sytuacja. Na pew-
no 2-letni lockdown i COVID przyzwyczaity nas do
sytuacji ekstremalnych i dzisiejsze zmiany na rynku go-
spodarczym traktujemy z wiekszg rezerwa. Co do oka-
Zji na rynku, to zawsze czasy paniki i strachu sprzyjaja
osobom, ktore kupujg mieszkania z zyskiem.
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AN: A co z cenami nieruchomosci? Czego spodzie-
wasz sie w najblizszych latach i czy w ogéle uzalez-
niasz ceny od zakonczenia wojny w Ukrainie?

WO: Sadze, ze ceny mieszkan przez najblizszy rok
2023 beda na tym samym poziomie. Prawdopodobnie
po roku, gdy bedziemy sie zbliza¢ do wyborow, stopy
procentowe bedg obnizane, aby wymusi¢ ruch w nie-
ruchomoséciach. Méwitem ostatnio o 19 powodach, dla
ktorych ceny beda rosty. Mozna o tym przeczytac¢ w 17
numerze kwartalnika Strefa Nieruchomosci®. Zatem
pytanie, czy inwestor chce dzis sprzedac¢ mieszkanie
z obawy przed sytuacja, czy woli poczekac rok i sprze-
da¢ po wyzszej cenie? Analizujac dzisiejsza sytuacje
i analizy na najblizsze p6t roku, nie przewiduje wiekszej
korekty cenowej. Gdyby okazato sie, ze wojna w Ukra-
inie bedzie dobiegac¢ konca, to tym bardziej nabierze-
my optymizmu i bedziemy zacheceni do inwestowania.
Na pewno najblizszy rok bedzie rokiem spowolnienia,
ale nie przewiduje masowych bankructw i wysokiego
bezrobocia. Z ankiety, ktérg przeprowadzitem wsrod
300 Absolwentow moich Warsztatow WIWN®, mamy
lekkie spowolnienie w sprzedazy, ale w 2023 r. nastgpi
wzrost cen i przyspieszenie na rynku.

AN: Dostrzega sie korekty na rynku pierwotnym, ale
sg miasta, ktére odnotowujg nadal wzrosty. Poréwnu-
jac ceny mkw. mieszkan obowigzujace w lipcu 2022 r.
z analogicznym okresem ubiegtego roku, wida¢ spo-
re wzrosty. Rekordzistami sg Poznan i Gdansk, gdzie
ceny mkw. mieszkan wzrosty o ponad jedna czwarta.
Zatem kupowac nadal mieszkania czy sprzedawacé?

WO: Warto tutaj zwrdécic¢ uwage na ankiete, ktorg my
zrobilismy jako WIWN®. Bazujemy nie tyle na cenach
ofertowych, ktére wida¢ w internecie, tylko na real-
nych cenach mieszkan inwestorow. To jest tak, ze na
razie deweloperzy zrezygnowali z wiekszych zyskow.
Zarabiali na deweloperce 30%, ale w czasach mniejszej
prosperity sg w stanie zej$¢ do 20%. To sie przetozy
na kilkuprocentowe spadki cenowe, bo udziat zysku to
jest utamek wartosci ceny, wiec jak zysk spadnie 10%,
to wartosc¢ cen mieszkan bedzie wahac sie okoto 3%.
W tej chwili wida¢, ze 1,5 roku temu, kiedy dewelo-
perzy budowali, byto bardzo popularne kupowanie
nieruchomosci w rezerwacji, w systemie 10/90, 20/80
na dalszg cesje. | dzisiaj, inwestorzy flipujacy na ryn-
ku odbierajg te nieruchomosci. Niektérzy komentuja:
,O rany, jest wysyp, ludzie nie chcg kupowac, tylko
wystawiajg dalej na sprzedaz na cesji”. Po prostu in-
westorzy realizujg skutecznie polityke inwestycyjna
polegajaca na sprzedazy nieruchomosci na cesji, czego
szczyt, ktoéry przypadat 1-1,5 roku temu w rezerwa-
cjach, dzisiaj jest widoczny w internecie w sprzedazy.
Ale to jeszcze nie jest zadna zapowiedz krytycznej sy-
tuacji. No i mamy jeszcze 3. kwestie.
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My jako inwestorzy schodzimy

z zysku 120 tys. na takiej
nieruchomosci wartej 500 tys.

| poniewaz jest spowolnienie,
chcemy przyspieszy¢ sprzedaz,
to zarabiamy 80 tys., tym samym
korygujemy cene¢ o 40 tys.
Oczywiscie ktos to odnotuje jako
spadek cenowy, a tak naprawde to
jeszcze nie sa spadki cenowe, bo
my ha razie rezygnujemy z czesci
naszych zyskow. | to nie bedzie
miato schematu powszechnej
korekty. To sa tylko zauwazalne
jednostkowo sytuacje.

Reasumujac, powiem tylko jedng rzecz. Rok temu za-
towatem, ze nie kupitem 100 nieruchomosci wiecej
do portfela inwestycyjnego, 2 lata temu zatowatem
podobnie. | dzisiaj - w roku 2022 r. chciatbym zrobic
100 flipédw. Potowe mam zrealizowana, jezeli chodzi
o inwestycje. 12 mieszkan sprzedanych, 32 realizacje
w trakcie, z czego 16 wystawionych na sprzedaz, 16
sie realizuje. Ale na kolejny rok i 1,5 roku mam zare-
zerwowanych 50 mieszkan w systemie 10/90, gdzie
czekam na odbior i bede przejmowat z inwestorami
kolejne inwestycje. Stuchajac wypowiedzi stawnych
youtuberdw, inwestorow, widze, ze oni rowniez w tym
kierunku ida. | to jest absurd i paradoks, ze ceny nie-
ruchomosci przed rokiem byty tansze, i wtedy nie ku-
powalismy, dzisiaj sg drozsze i kupujemy, bo niebawem
bedg drozsze.

AN: Poczatek 2022 r. zapowiadat wiele zmian
w gospodarce, jak i na rynku nieruchomosci. Wojna
w Ukrainie, galopujaca inflacja, Nowy tad, zapowiedz
zmian w ustawie deweloperskiej. Jak zachowaty sie
w tym czasie ceny nieruchomosci?

WO: Pod koniec roku 2021, czas w nieruchomosciach
nie napawat pesymizmem. Wiele osob twierdzito, ze
mamy banke na rynku nieruchomosci. | pamietam
swoje wystgpienie na FXCuffs w Krakowie w lutym
tego roku, gdzie konferansjer, ktory mnie zapowiadat,
powiedziat: ,Jak wy to znowu zrobiliscie? Miata byc
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korekta, miato by¢ spowolnienie, miato byc¢ ciezko.
A tu dalej kolejna szansa, polegajaca na tym, ze 5 min
uchodzcédw przybyto do Polski. A jesli oni beda chcieli
zostac tu na state, to potrzeba dodatkowych 500 tys.
mieszkan, zeby im mozliwosci mieszkaniowe tu zapew-
ni¢”. Jezeli nawet tylko 20% z nich zostanie, to mamy
80 tys. mieszkan dodatkowych, ktorych beda potrze-
bowac. A mamy dodatkowy deficyt, ktory na rynku nie-
ruchomosci sie pogtebia. To sprawia, ze przy jednocze-
snym ograniczeniu podazy, bo taka dzisiaj mamy wsrod
deweloperow zniecheconych inwestowaniem, Nowym
tadem i nowa ustawg deweloperska - bedzie sytuacja
taka, ze jak wszystko sie uspokoi za rok, to ceny nie-
ruchomosci pojda w gore, bo ludzie zndw bedg mieli
zdolnos¢ kredytowa. | uwazam, ze ta wojna sprawitfa,
ze taki efekt dopiero my odczujemy, jesli chodzi o kup-
no/sprzedaz nieruchomosci, bo nadmienie, ze Ci kto-
rych dzisiaj nie sta¢ na zakup nieruchomosci, mowie
o Ukraincach, szukajg lokum na rynku najmu. | w zwigz-
ku z tym, co sie stato w Ukrainie, my dzisiaj przezywa-
my boom na rynku najmu. Ciezko wynaja¢ mieszkanie,
bo takich mieszkan nie ma, a ceny sg wyzsze. Wiec pod
tym wzgledem ta wojna stworzyta nowe perspektywy
dla rynku najmu.

AN: Jak wedtug Ciebie rosyjska agresja w Ukrainie
wptyneta na postrzeganie Polski jako rynku nieru-
chomosci?

Wojna w Ukrainie, wbrew przewidywaniom, nie odci-
snetfa sie mocno na polskim rynku nieruchomosci. Jej
wptyw jest najsilniej widoczny na rynku najmu, kto-
ry musi poradzi¢ sobie ze zwiekszonym popytem ze
strony uchodzcéw. Jesli chodzi o nabywanie mieszkan,
Ukraincy na razie sa mniejszym odbiorcg, co potwier-
dzaja m.in. deweloperzy. Nie widac¢ tez spadku cen
mieszkan, ktory rzekomo miata spowodowac wojna.
Z moich obserwacji Wojna w Ukrainie wptynie na ceny
nieruchomosci, ktére z uwagi na koniecznosc zamiesz-
kania 5 min UchodZcéw zostang wywindowane.

AN: Wojna moze ostudzi¢ nastroje inwestoréw i ob-
nizy¢ przyszte wartosci inwestycji. Wptyw na to mogg
miec¢ rowniez sytuacja gospodarcza w Polsce i na
Swiecie oraz konsekwencje wysokiej inflacji i podno-
szonych stép procentowych. Co Ty o tym sadzisz? Dla
kogo jest to szansa, a dla kogo zagrozenie?

WO: Kryzys nie doprowadzi do spadku wartosci miesz-
kan, boom na rynku najmu sprawia, ze inwestorzy
chetnie kupujg pod wynajem myslac o UchodZcach.
Osoby, ktére maja pieniadze, zgodnie z moja strategia,
to kupuja za gotéwke, a nie w kredycie. Wg mnie pan-
demia nie obnizyta cen mieszkan, to wojna tez nie da
im rady. Jak czytam rdzne opinie, to zdaniem eksper-
tow na zmiany na rynku wywotane sytuacja w Ukrainie
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"Gdy spojrzymy na swiat, to zewszad pojawiajg sie informacje, ze mamy kryzys
lub do niego sie zblizamy. Ja jestem zdania, ze niezaleznie od tego, co sie dzie-
je na swiecie, to wcale nie musi mie¢ oddzwieku w nieruchomosciach. To jest
pewien absurd gospodarczy. Utozsamiamy jeden kryzys w gospodarce z innymi
sektorami, np. w gospodarce dzieje sie zle, rosnie bezrobocie, inflacja, wzrastaja
stopy procentowe - to jednak te wszystkie czynniki wcale nie musza oznacza¢
korekty cenowej na rynku nieruchomosci w Polsce. Na pewno najblizszy rok be-
dzie rokiem spowolnienia, ale nie przewiduje masowych bankructw i wysokiego
bezrobocia. Z ankiety, ktéra przeprowadzitem wsréd 300 Absolwentéw moich
Warsztatow WIWN®, mamy lekkie spowolnienie w sprzedazy, ale w 2023 r. na-
stapi wzrost cen i przyspieszenie na rynku." - komentuje Wojciech Orzechowski,
Biznesmen, Inwestor, Deweloper, Rentier, Mentor, Twoérca warsztatéw WIWN®
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przyjdzie nam jeszcze poczekac. Biorgc jednak pod
uwage, ze pandemia nie spowodowata spadku cen
mieszkan, mozna zgadywac, ze podobnie bedzie
z wojna. To jest zgodnie z moja strategig, o ktérej moz-
na postuchac¢ pod adresem www.najlepszastrategia.pl.
Jest tam wystgpienie moje na FXCuffs sprzed kilku lat.
| o dziwo, moja strategia caty czas sie sprawdza. Ja
mysle, ze jestesmy bardzo blisko sytuacji, w ktorej in-
flacja zmniejszy swoje tempo wzrostu, a wrecz bedzie
przyjmowac¢ mniejsze wartosci. To spowoduje obnize-
nie stop procentowych. Mysle, ze raczej bedzie lepiej,
i optymistycznie na to patrze. A co do korekty, to wg
mnie, do niej nie dojdzie, biorac pod uwage sytuacje,
ktorg mamy.

AN: Dzi$ karty rozdaja klienci gotéwkowi. Wtasci-
ciele mieszkan niechetnie podpisujg przedwstepne
umowy sprzedazy z klientami kredytowymi. Czy stra-
tegia kupowania mieszkan pod flipy jest wg Ciebie
stusznym kierunkiem?

WOQO: Jak czytatem w ostatnich analizach rynku kredy-
tow hipotecznych, popyt na hipoteki w lipcu 2022 r.
spadt o 67 proc. rok do roku, czyli tgpniecie na tym
rynku jeszcze pogtebito sie wzgledem historycznie naj-
stabszego czerwca, gdy spadek siegnat 60 proc. Trans-
akcja na kredyt to ryzyko i strata czasu dla wtasciciela
mieszkania czy dewelopera. Banki bardzo restrykcyj-
nie dzi$ oceniaja klientdw, ktorzy chcg sie zadtuzy¢ na
mieszkanie. Dlatego tez sprzedajacy niezbyt chetnie
zawierajg umowy przedwstepne z klientami kredyto-
wymi. Transakcja w takim przypadku jest zawieszona
na miesigc-dwa. Bank musi w tym czasie przeswietli¢
potencjalnego kredytobiorce. A jesli klient nie dostanie
kredytu, proces sprzedazy trzeba zaczynac¢ od nowa.
Traci czas i pienigdze wtasciciel mieszkania. Coraz
czesciej sie zdarza, ze klienci, ktorzy chcg skorzystac
z kredytu, dostajg z banku negatywng decyzje. Nie-
stabilna sytuacja na rynku kredytow nie pozostaje bez

konsekwencji. Sprzedajacy coraz czesciej rezygnuja

z transakcji finansowanych $rodkami z banku. Wida¢
ogromny trend kupowania mniejszych lokali za go-
téwke, bez udziatu kredytu. Wiadomo, ze podniesie-
nie stop procentowych wptyneto na polityke bankéw,
udzielajacych kredyty. A dzisiaj spadta liczba udziela-
nych kredytow. Mamy mniejszg zdolnos¢ kredytowa,
zatem tez kupujemy mniejsze mieszkania. | ludzie ku-
puja to, co musza kupic, a nie to, co by chcieli. A wiec
wartosci cenowe bedg o wiele nizsze. Natomiast oczy-
wiscie, ze jeszcze jest szansa dla fliperow, ale pod tym
wzgledem, ze o wiele tatwiej bedzie znalez¢ peretke,
poniewaz wiele osob bedzie miato trudnosci finanso-
we, przy podnoszonych ratach kredytéw mieszkan ku-
powanych np. pod wynajem.

AN: Jednoczesnie rosnie zainteresowanie rynkiem
premium, gdzie transakcje odbywaja sie za gotéwke.
Jako wtasciciel luksusowych inwestycji deweloper-
skich w centrum todzi, co sadzisz o tym trendzie?

WO: Rynek nieruchomosci w segmencie luksusowym
stale sie rozwija, szczegdlnie w czasach wysokiej infla-
¢ji. Klienci w tym sektorze moga liczy¢ na nowoczesne
udogodnienia oraz prestiz. Co wiecej, nie stabnie tez
zainteresowanie zakupem apartamentdw ani miesz-
karh premium poza Warszawg. Opierajac sie na ra-
porcie opracowanym przez NBP, $rednia dostepnosc
mieszkan na tle najwiekszych polskich miast najle-
piej wyglada w todzi, w ktérej prowadze 7 inwesty-
cji deweloperskich. Nieruchomosci z wyzszej potki sa
traktowane inwestycyjnie dla klienta gotowkowego.
Zwréémy jednak uwage na to, ze Polacy bogaca sie,
chcieliby mieszkac lepiej, posiada¢ dobra luksusowe.
Dostrzegamy wartos¢ zycia w centrum miast, np. w za-
bytkowych, pieknych miejscach zrewitalizowanej to-
dzi. Jeslimowa o jednej z moich inwestycji, ,Wiszacych
Ogrodach” to na ponad sprzedanych 40 mieszkan, tyl-
ko jedno mieszkanie do nas wrdécito od osoby, ktora
nie dostata kredytowania. My realizujemy w tej inwe-
stycji deweloperskiej 5-6 flipdw luksusowych, czyli
tworzymy apartamenty premium i bedziemy celowac
w grupe zamoznych inwestorow zagranicznych, ktorzy
doceniajg te jakos$c¢. Reasumujac, rynek mieszkan luk-
susowych na pewno ma sie dobrze, transakcje kupna
sg dokonywane za gotéwke, bogaci maja te gotowke
i nie positkuja sie kredytem, wiec lokujg ten pieniadz,
szczegolnie przy duzej dzisiaj inflacji. Nieruchomosci
dajg nam mozliwos¢ zarabiania w czasie, bo wartos¢
nieruchomosci rosnie wraz ze wzrostem inflacji, wiec
trzeba ten pieniadz trzymac w nieruchomosciach i bo-
gaci to wiedza, i dlatego lokujg tam ten kapitat. Dlate-
go rynek nieruchomosci luksusowych wcigz sie rozwija
i mimo spowolnienia w innych sektorach, branza pre-
mium pozostaje na stabilnym poziomie.

Wiszqgce Ogrody w todzi, Revisit Home
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LINIA FRONTOWA
DZIALKI

Definicje frontu dziatki okresla rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wy-
magan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rozporzadzenie
wskazuje, ze przez front dziatki nalezy rozumiec¢ ,,czes¢ dziatki budowlanej, kto-
ra przylega do drogi, z ktorej odbywa sie gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke.”
Szerokos$¢ frontu dziatki przektada sie jednoczesnie na obszar analizy w celu
okreslenia parametrow zabudowy sasiedniej, dla terenéw bez uchwalonego pla-
nu miejscowego. Rozporzadzenie jednak nie doprecyzowuje czy dotyczy to drog
publicznych czy réwniez wewnetrznych. Wyrok WSA 1l SA/td 235/12 wskazuje,
ze powinno to dotyczy¢ wszystkich drog. Jednak, w systemie sip.lex.pl, ktory
zawiera blisko 100% wydawanych wyrokéw do sierpnia 2022 r. wydano 9590 wy-
rokéw sadowych w zakresie linii frontowej dziatki. Najstarszy wyrok jest z 1922 r.
Co powinien wiedzie¢ inwestor na temat linii frontowych dziatki? Ile sposobdéw
liczenia frontu dziatki moze wystapi¢ na dziatkach ewidencyjnych? W raporcie
"Najczesciej zaskarzane wady i btedy projektow" wykazalismy, ze najstarszy wy-
rok w zakresie ,linii frontowej dziatki” wydano w 1997 r. Ilos¢ wyrokéw sadowych
od tamtego czasu do czerwca 2022 r. dla frazy ,linia frontowa dziatki” to 9 749,
a dla frazy ,front dziatki” — 9 749. Analizowano rowniez pierwsze potrocze roku
2022 r., najwiecej wyrokéw byto w wojewodztwie mazowieckim (103), wielko-
polskim (46) i matopolskim (45). £acznie w tym potroczu wydano 355 wyrokéw
sgdowych dla tego wskaznika.



Jak liczyc¢ linie frontu dziatki?

Wydawac by sie mogto, ze szerokosc frontu dziat-
ki jest parametrem bardzo prostym do okreslenia
i nie bedziemy mieli z tym problemu. Nie-
stety, ilos¢ wyrokow sadow w tych sprawach
utwierdza nas, ze sprawa nie jest taka oczy-
wista. Jezeli mamy prostokatna dziatke, kto-
ra przylega do drogi publicznej to oczywiscie
frontem dziatki jest szerokosc¢ przylegajaca do
drogi. W przypadku, gdy dziatka jest narozna
i zlokalizowana przy drodze, na ktorej projektu-
je sie trojkaty widocznosci, to wtedy line fron-
towa dziatki nalezy liczy¢ z uwzglednieniem
odcinka s$cietego na droge (przedtuzenie linii).
W przypadku dziatek, ktore tylko niewielkim
fragmentem przylegaja do drogi, a rozszerza-
ja sie w gtab dziatki, front jest szerokoscia catej
dziatki, a nie tylko fragmentu przylegajacego do
drogi, co potwierdza wyrok WSA Il SA/Kr 35/07.
W przypadku, gdy dziatka objeta wnioskiem
o wydanie warunkow o WZ przylega do dro-
gi pod katem prostym, to zgodnie z wyrokami
sadow WSA IV SA/Wa 650/11 oraz WSA Il SA/td
787/09 nalezy za front dziatki przyjac¢ catg sze-

rokos¢ dziatki, a nie tylko odcinek przylegajacy
do drogi. Kolejny przypadek, ktory nalezy rozwa-
zyC to teren inwestycyjny, ktory obejmuje wiecej
niz jedng dziatke. Zgodnie z Ustawa o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzje
o WZ wydaje sie dla ,terenu”, to znaczy, ze nie
dotyczy to dziatek ewidencyjnych. W zwiazku
z tym, w inwestycjach obejmujgcych wiecej niz
jedna dziatke ewidencyjna front dziatki przyjmuje
sie tam, gdzie inwestycja ma zapewniony dostep
do drogi (gtowny wjazd lub wejscie na teren).
W zwiazku z tym, w tej sytuacji rowniez decydu-
je niejako inwestor. Co w przypadku, gdy dziat-
ka ma dostep do wiecej niz jednej drogi? Sytu-
acje, gdzie dziatke otaczajg dwie lub trzy drogi sg
powszechne. Ktora granica dziatki powinna byc¢
frontowa i z ktorej dziatki nalezy zapewnic¢ dostep
do drogi przez zjazd? Decyduje o tym inwestor
i powinno to by¢ ujete w dokumentacji. Zgodnie
z wyrokiem WSA Il SA/Lr 563/08 oraz WSA Il SA/
Bk 466/13 organ, ktory ma watpliwosci, z ktorej
strony ma sie odbywac zjazd lub wejscie gtowne
na dziatke, zobowigzany jest wezwac¢ inwestora
w celu ztozenia wyjasnien. Co w przypadku, gdy
do dziatki prowadzi dtugi wjazd o szerokosci 5m?

Czy wtedy front dziatki wynosi 5m? Nie.
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Znaczenie ma rowniez usytuowanie
budynku i w takich przypadkach
linia frontowa budynku bedzie
wyznaczata lini¢ frontowa dziatki.
Determinuje to, zatem w przysztosci
jego potozenie. Niestety, wstepne
podziaty nieruchomosci

na etapach analiz chtonnosci

i wstepnych koncepcji sa nagminnie
bagatelizowane. Ma to chociazby
znaczenie w przypadku
ustanawiania stuzebnosci przejscia
i przejazdu. Potwierdza

to wyrok WSA SA/Rz 192/18

Sktad orzekajacy ustalit, ze ,Nalezy jednak pamietac,
ze tak rozumiana czes¢ dziatki, petnigca funkcje fron-
tu nie musi pokrywac sie z catym bokiem planowanej
inwestycji przylegajacym bezposrednio lub posrednio
do drogi publicznej, albowiem wjazd lub wejscie nie
musi odbywac sie na catej szerokosci dziatki przyle-
gajacej do drogi, lecz jedynie na jej okreslonym frag-
mencie i witasnie ten fragment zgodnie z § 2 pkt 5
rozporzadzenia stanowi front dziatki, ktory nalezy
uwzgledni¢ wyznaczajac obszar analizowany.” | dalej
,Nalezy pamietac¢, ze "przyleganie dziatki frontowe]j
do drogi publicznej" moze odbywac sie bezposrednio
lub posrednio, a wiec zgodnie z art. 2 pkt 14 u.p.z.p.
- przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie
stuzebnosci gruntowej. A zatem o zakwalifikowaniu

Wstepny projekt podziatu nieruchomosci. GEODETIC

Nr6/2022 ExpertsZone

danej czesci dziatki, jako frontu nie decyduje fizycz-
nie przyleganie do drogi publicznej, lecz wybor przez
inwestora szlaku komunikacyjnego, ktérym ma odby-
wac sie dojazd do drogi publicznej, np. poprzez dro-
ge wewnetrzng. Teren inwestycyjny moze miec tylko
jeden front w rozumieniu § 2 pkt 5 rozporzadzenia,
natomiast w sytuacji, gdy teren inwestycji przylega do
wiecej niz jednej drogi publicznej, o zakwalifikowaniu
granicy jako frontu dziatki decyduje wybor inwestora
uwzgledniajagc mozliwosci komunikacyjne w zakresie
jej potaczenia z drogg publiczng (patrz wyrok NSA
0SK 1987/13).

Linia frontowa dziatki
w decyzji o WZ

Zawartosc¢ wniosku o decyzje o WZ powinna mie¢ na
uwadze, ze jest mozliwos¢ wptywania na ksztatt do-
kumentow planistycznych. Pozostawia to pole do ne-
gocjacji z urzednikiem, dlatego warto przygotowac
analize urbanistyczna, ktora zweryfikuje stan w tere-
nie. Kto moze wykonac analize urbanistyczng? Analize
urbanistyczng zgodnie z Ustawg o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym moze wykona¢ osoba
Z uprawnieniami. Zgodnie z orzecznictwem NSA
w Warszawie z dnia 10.04.2018 r. (Il OSK 2582/17)
musi to by¢ architekt lub urbanista. Warto jednac od-
notowac, ze to na organie wydajacym decyzje lezy
obowigzek weryfikacji analizy pod katem zgodnosci
z przepisami. Dlatego, czesto analizy urbanistyczne wy-
konuje pracownik urzedu. Niekorzystng sytuacjg jest,
gdy projekt warunkéw zabudowy rowniez wykonuje
ta sama osoba. Zgodnie z wyrokiem WSA IV SA/Po
1147/17, ktory stanowi, ze rolg organu | instancji jest
m.in. kontrola analizy urbanistycznej. W sytuacji, gdy
analize sporzadza i kontroluje ta sama osoba kontrola
taka moze byc¢ nieprawidtowa, gdyz decydent, ktéry
powinien kontrolowac analize kontroluje sam siebie.”

Analizy urbanistyczne nalezy wykonywac¢ doktadnie
i kompleksowo. Wyrok WSA (Il SA/Po 247/16) pod-
wazyt niedoktadny tok analizy, ktory dotyczyt m.in.
szerokosci frontu dziatki i dostepu do drogi publicz-
nej. W niniejszej sprawie sporne byto czy projektowa-
na zabudowa kontynuuje cechy i funkcje zabudowy,
jakie wystepuja na dziatkach sasiednich. Przeprowa-
dzona analiza urbanistyczna nie odzwierciedlata funk-
Cji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania
zabudowy w odniesieniu do petnej zabudowy istnie-
jacej na dziatkach sasiednich w catym obszarze ana-
lizowanym. W tym zakresie brakowato dostatecznej
i umotywowanej w analizie urbanistycznej charakte-
rystyki budynkéw znajdujacych sie w obszarze ana-
lizowanym. Okolicznosci  powyzsze wskazujg, ze
analiza zostata przeprowadzona w sposéb niepetny,
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a w konsekwencji nie mozna ustali¢ prawidtowych cech
i parametrow zabudowy i jednoznacznie stwierdzic, ze
projektowana zabudowa kontynuuje funkcje i cechy
zabudowy i zagospodarowania terenu. Analiza urbani-
styczna musi uwzglednia¢ parametry zabudowy, ktore
maja wynikac ze stanu faktycznego i musi by¢ zobrazo-
wana zarowno w formie graficznej jak i tekstowej.

Przypominam, ze stan faktyczny, to nie zawsze stan
z mapy! Wielokrotnie opisywalismy przyktady, kiedy to
dane na mapach réznig sie od tych w terenie (inna wy-
sokos¢ budynkéw, niewykazana powierzchnia utwar-
dzen, samowole budowlane itd.). Warto do urzedu
miec¢ wiele argumentéw popierajgcych planowang kon-
cepcje, dlatego nalezy weryfikowa¢ dane na mapach
i w terenie. Analiza urbanistyczna to rowniez wyliczone
matematycznie rozne wartosci, wskazniki i parametry.
Mozna, zatem te wyniki przedstawiac¢ w réznej postaci:
wizualizacji, rzutdéw z analizami, schematéw, a nawet
makiet bedzie bronic¢ koncepcji inwestora w urzedzie.
Dzieki temu mozemy uargumentowac, ze wyjatek od
przyjetych w danym terenie zasad zabudowy, mimo
wszystko jest kontynuacja istniejgcej infrastruktury
urbanistycznej.

Front dziatki w wyznaczaniu
obszaru analizy

Warto réwniez sprawdzi¢ urzednika czy do analiz przy-
jat dobry front dziatki, bo nalezy tu miec¢ odlegtosc
boku dziatki przylegajacy do drogi, z ktorej jest wjazd
/ wejscie na dziatke. Tu tez jest pole do manewru, bo
przed uzyskaniem warunkow zabudowy samo wejscie
na dziatke w sytuacji, gdy nie ma jeszcze zjazdu moz-
na zmieni¢. Stosujemy to, gdy inwestorowi zalezy, aby
obszar byt bardzo duzy, bo sgsiednie dziatki nie maja
w ogole zabudowy, a majg ja te dalej potozone. Jezeli
mamy przedmiotowa dziatke, to do analizy WZ zgod-
nie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym nalezy zakresli¢ obszar opracowania, ktéry
bedzie podlegat analizie przez urzad. Jest on ograniczo-
ny trzykrotng wartoscia frontu dziatki, jednak nie mnigj
niz 50 mw kazda strone i stanowi o tym rozporzadzenie
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przy-
padku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

A czy mozemy, zatem objg¢ teren analizg urbanistycz-
ng wiekszy niz 3-krotnosc¢ frontu dziatki. Oczywiscie
tak, ale trzeba mie¢ na to wtasciwe i dobrze skon-
struowane uzasadnienie. Porusza ten temat WSA
I SA/Gd601/12. ,lLogiczna interpretacja przepisu
§ 3 ust. 2 rozporzadzenia, jako przepisu wykonawcze-
go do art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy, nakazuje uznac, ze
okreslone w nim odlegtosci pomimo uzycia zwrotu
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"w odlegtosci nie mniejszej niz" stanowig w zasadzie
limit (gdrng granice) rozmiaréow obszaru analizowane-
go, poza ktérymi inwestor moze poszukiwac tzw. do-
brego sasiedztwa ('dziatki sasiedniej") jedynie w szcze-
goélnie uzasadnionych sytuacjach (wyrok WSA Il SA/
Bk 637/09). Przy wyznaczaniu granic obszaru analizo-
wanego ponad minimalne rozmiary organ orzekajacy
winien wykaza¢, ze wielkos¢ tego obszaru stuzy usta-
wowemu wymogowi zachowania tadu przestrzenne-
go w ramach dajacej sie wyodrebni¢ zwartej jednostki
terenowej urbanistyczno-architektonicznej na danym
obszarze, nie za$ jedynie poszukiwaniu takich funkcji,
cech i parametréw zabudowy, aby uzasadni¢ formalna
dopuszczalnosc lokalizacji zabudowy o cechach i para-
metrach wnioskowanych przez inwestora (wyrok WSA
[l SA/Kr 1639/11). Wyrok NSA Il OSK 1334/09 wyja-
Snit, ze obszar analizowany ma by¢ wyznaczony w taki
sposob, aby od granicy do granicy obszaru analizowa-
nego odlegtosc nie byta mniejsza niz trzykrotna szero-
kos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie wa-
runkéw zabudowy, nie mniej jednak niz 50 m. Obszar
analizowany powinien stanowi¢ minimum trzykrotng
szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy, a jesli jest wiekszy niz wskaza-
ne minimum, co jest prawnie dopuszczalne, to z czesci
tekstowej i graficznej analizy powinna jednoznacznie
wynikac przyjeta przez organ wielokrotnos¢ tego mi-
nimum i przyczyny, ktére przemawiaty w danej sprawie
za przyjeciem takiej wielkosci obszaru analizowanego.
O wielkosci obszaru wyznaczonego do analizy i "roz-
ciagniecia" tego obszaru w okreslonym kierunku moga
decydowac m.in. takie wzgledy jak istnienie zabudowy
(czasami bardzo licznej) jedynie w jednym kierunku od
granicy dziatki, oddzielenie dziatek przyjetych do ana-
lizy droga publiczng, skrzyzowaniem drog publicznych,
réznorodnos¢ zabudowy, duze odlegtosci miedzy bu-
dynkami znajdujagcymi sie na sasiednich dziatkach.”

Linia frontowa dziatki
w planach miejscowych

W planie miejscowym zapis dotyczacy tego aspektu
moze okresla¢c minimalne wielkosci dziatek, minimalne
fronty dziatek zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla
poszczegoélnych terendw, np. MN, U itd. Front dziatki
w planach miejscowych wptywa najbardziej na mozli-
wos¢ wykonywania podziatow nieruchomosci. Nie kaz-
dy plan ma zapisy dotyczace minimalnej powierzchni
dziatki, minimalnego frontu dziatki, kata podziatu wzgle-
dem drogi publicznej czy kata widocznosci. Zdarzaja sie
plany, w ktérych nie ma zdefiniowanych tych danych.
Czy w takich przypadkach sg inne przepisy, ktore okre-
slang np. minimalng powierzchnie dziatki budowlanej
do podziatu? Chocbysmy szukali to nic takiego nie znaj-
dziemy. W takim przypadku powierzchnie dziatki musi-
my dopasowac do naszego zamierzenia inwestycyjne-
go. Analizujemy, bilansujemy teren i na tej podstawie
wykonujemy podziat. Oczywiscie dziatka po podziale
i nasza planowana inwestycja musi spetnia¢ wszystkie
parametry MPZP, tj. rodzaj zabudowy, powierzchnie
zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, wysokos¢ zabu-
dowy, ilos¢ kondygnacji, ilos¢ miejsc postojowych itd.
Warto, wiec juz na etapie podziatu wiedzie¢, co chce-
my realizowa¢. W wiekszosci przypadkow, minimalne
powierzchnie dziatki sg zdefiniowane w MPZP. Warto
doktadnie przeczytac¢ zapisy planu. Zdarzajg sie przy-
padki, ze plan dopuszcza odstepstwa np. w wysokosci
10% od normatywow. Jezeli zalezy nam na optymaliza-
cji inwestycji warto o tym wiedziec.

Czesto styszymy od inwestorow pytania czy mozna wy-
dzieli¢ mniej niz zezwala plan, zrobi¢ mniejsze dziatki, czy
mniegjsze linie frontowe budynkéw. Oczywiscie nie moz-
nachyba, ze plan dopuszcza odstepstwa od minimalnych
wartosci linii frontowych dziatek, czy powierzchni ca-
tych dziatek, ale zazwyczaj dotyczy to tzw. ,resztowek’,
czyli np. ostatniej jedne] wydzielanej dziatki z wszyst-
kich 15 dziatek. Urzedy dos¢ restrykcyjnie podchodza
do zgodnosci z MPZP i nie zezwalaja na takie dziatania
w powszechnym stosowaniu. Czasami okazuje sie jed-
nak, ze wymagane wielkosci dziatek lub minimalne sze-
rokosci linii frontowych lub powierzchnie dziatek na-
rzucone przez plan miejscowy sa tak rygorystyczne, ze
stanowia o niskiej atrakcyjnosci dziatki dla kupujacych.
Nierzadko, moze to wyeliminowac pewne rodzaje zabu-
dowy, np. dom jednorodzinny w zabudowie blizniaczej,
bo nie da sie postawi¢ sensownej wielkosci budynku
(a whasciwie dwadch przyklejonych do siebie budynkdw)
uwzgledniajgc koniecznos¢ odsuniecia sie od granic
dziatki o 3 lub 4 m.

KONIEC JF=>
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Roczny program studiéw obejmuje najnowsze
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nieruchomosciami oraz realizacjg projektéow
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Justyna Adam

Kwiatkowska Borowiec
Doradca, wtascicielka Gtowny Specijalista
Centrum Ubezpieczen — Senior Underwriter,
Justyna Kwiatkowska PZU

NAJBARDZIEJ
SZKODOWE ETAPY
INWESTYCJI

Jesli inwestor jest sSwiadomy mozliwosci wystgpienia szkéd w planowanym pro-
cesie inwestycyjnym, to juz potowa sukcesu. Druga potowa sukcesu to wybor
odpowiedniego ubezpieczenia i wczytanie sie w warunki umowy. Koszt ubezpie-
czenia uzalezniony jest od wartosci oraz okresu trwania kontraktu jak rowniez
od oczekiwanego zakresu, w tym wysokosci franszyz redukcyjnych. Inwestor za-
pewnia sobie poczucie bezpieczenstwa w prowadzonym procesie budowlanym.
Ubezpieczanie szkdd materialnych, prac kontraktowych, maszyn czy urzadzen
jest powszechnie znane. Czes$¢ inwestoréw decyduje sie rowniez na ubezpie-
czenia na wypadek opo6znienia czasowego realizacji inwestycji. Mniej oséb wie,
ze mozna ubezpieczy¢ sie na wypadek niemozliwosci pokrycia rat kredytu czy
zabezpieczenia zysku inwestora. Na jakim etapie inwestycji zawrzec¢ ubezpiecze-
nie? Kogo ubezpieczy¢ w trakcie procesu projektowo-budowlanego? Ktéry etap
inwestycji jest najbardziej szkodowy? Kiedy w ramach prawa do regresu ubez-
pieczyciel moze pociagnac¢ do odpowiedzialnosci kilka stron kontraktu? Na czy-
ja strone ubezpieczyciele zazwyczaj interpretuja korzysci i jakie sg najczestsze
przyczyny niewyptacania odszkodowan? To Inwestor powinien pozyska¢ wiedze,
kiedy i jak zadba¢ o swoje interesy w zakresie ubezpieczen procesu inwestycyj-
nego. Doswiadczeniem dzielg sie eksperci czotowych firm ubezpieczeniowych.



Ktory etap inwestycji jest najbardziej
szkodowy?

Inwestycje budowlang mozna okresli¢ mianem proce-
su ztozonego z wielu etapéw. Podczas jego realizacji
mozemy spodziewac sie szkdd zarowno na etapie pro-
jektowania, wykonawstwa, jak i w okresie gwarancji
czy rekojmi. Ochrona ubezpieczeniowa powinna byc¢
dostosowana do zaktadanego zakresu prac, specy-
fiki danego etapu, stawianych oczekiwan, a przede
wszystkim do potencjalnych szkod. Okreslonym eta-
pom inwestycji dedykowane sa okreslone zakresy
ubezpieczen. Jak w skrocie przedstawiajg sie propo-
zycje ubezpieczycieli? Z ubezpieczeniowego punktu
widzenia mozna powiedzie¢, ze najistotniejszymi ry-
zykami sa: ryzyka naturalne, btedy projektowe, btedy
wykonawcze, btedy producentéw (np. w elementach
prefabrykowanych) czy kradzieze. Kolejna grupa to ry-
zyka do podmiotu, tj. btedy inwestora, inspektora nad-
zoru, projektanta, kierownika budowy lub kierownika
robot. Szczegdlnie istotne bedzie to w momencie, gdy
wejda planowane do wdrozenia od stycznia 2023 r.
przepisy, ktére zwalniajg z koniecznosci uzyskiwania
pozwolenia na budowe przy domkach jednorodzin-
nych na uzytek prywatny. Istnieje réwniez grupa ryzyk
poza prawem budowlanym, tj. dziatania wykonawcy,
geodety, inwestora zastepczego, inzyniera kontraktu,
geologa itd. Kolejna grupa ryzyk dotyczy etapu po od-
daniu budowy, np. zdarzen losowych. Powyzej przy-
wotany zostat tylko wycinek katalogu ryzyk. Pokazuje
to jak wiele jest szkdd, ktore powstajg na roznych eta-
pach realizacji kontraktu budowlanego. Zabezpiecze-
nie sie przed nimi jest mozliwe, a dywersyfikacja tego
typu ryzyk inwestycyjnych rowniez jest uzasadniona
- komentuje Justyna Kwiatkowska, Doradca, wtasci-
cielka Centrum Ubezpieczen Justyna Kwiatkowska.

Na jakim etapie ubezpieczyc¢
prowadzong inwestycje?

Podstawowg rolg ubezpieczen jest zabezpieczenie
przeciwko zdarzeniom trudnym do przewidzenia. Naj-
prosciej mozna powiedzie¢, ze prowadzona inwestycja
powinna by¢ ubezpieczona na kazdym etapie w zalez-
nosci od tego, za ktory z etapéw jestesmy bezposred-
nio odpowiedzialni. Projektujac, zabezpieczmy sie od
ewentualnych btedéw projektowych, bedac odpowie-
dzialnym za wykonawstwo, zabezpieczmy sie w zakresie
prowadzonych prac budowlanych, a bedac inwestorem
upewnijmy sie, ze we wtasciwy sposob zabezpieczamy
swoje interesy. Inwestor moze zaréwno oczekiwac¢ od
firm zaangazowanych w realizacje kontraktu budowla-
nego wylegitymowania sie posiadanymi polisami ubez-
pieczeniowymi, badZ zawrzec takie polisy we wtasnym
zakresie. Wazne jest, aby ograniczac ryzyko ewentual-
nych komplikacji podczas realizacji inwestycji. lle traci
nieswiadomy inwestor? Ubezpieczenie budowy po-
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winno by¢ podstawowym narzedziem ograniczajacym
ryzyko inwestycyjne. Nieswiadomy inwestor nie tyle
traci, co naraza sie na skutki zdarzen, ktorych nie byt
w stanie przewidzie¢ na etapie planowania inwestycji
czy juz samej realizacji kontraktu. Coraz bardziej nie-
przewidywalne zjawiska naturalne potrafia przyspo-
rzy¢ wielomilionowych strat. Brak swiadomosci ryzyka
wptywa w bezposredni sposdb na poziom ryzyka in-
westycyjnego, ktorego ograniczenie jest mozliwe dzie-
ki produktom ubezpieczeniowym. Mozna zatozy¢, ze
ochrona ubezpieczeniowa w niektorych aspektach nie
jest idealna, przy czym w niektorych potrafi uratowac
rentownosc projektu, a w sytuacjach skrajnych nawet
wyptacalnosc inwestora - komentuje Adam Borowiec,
Gtoéwny Specjalista - Senior Underwriter, PZU.

Wyptata odszkodowan w praktyce

Jakie sg najczestsze przyczyny niewyptacania od-
szkodowan? Polisa ubezpieczenia ryzyk budowlano-
montazowych oparta o formute ryzyk nazwanych w spo-
sob jednoznaczny okresla katalog ryzyk, za ktére ubez-
pieczyciel ponosi odpowiedzialnos¢. Uzupetnieniem
tych zapisow jest wspomniany juz katalog wytaczen,
ktore znajdziemy w ogdlnych warunkach ubezpieczenia.
W przypadku polis CAR/EAR opartych o formute
wszystkich ryzyk w OWU znajdziemy katalogi wyta-
czen, na ktére ubezpieczyciel powotuje sie przy ewen-
tualnej odmowie wyptaty ubezpieczenia. Petna Swia-
domos¢ tych zapiséw pozwala klientowi na pewnosc,
ktore ryzyka bedg pokryte ochrong ubezpieczeniowa,
a ktore nie. Lektura wytaczenh ochrony ubezpieczenio-
wej powinna leze¢ u podstaw poznania tego produktu.
Ich znajomos¢ pozwoli na kompleksowe zabezpiecze-
nie budowy, jezeli nie po stronie ubezpieczeniowej, to
przynajmniej zwiekszy swiadomosc ryzyka po stronie
podmiotu odpowiedzialnego za realizacje kontraktu.
Podam przykfad. Zgodnie z definicjg kradziezy z wta-
maniem, pokryty ochrong ubezpieczeniowg jest zaboér
mienia przechowywanego poza zamknietymi pomiesz-
czeniami, na terenie catkowicie ogrodzonym i o$wie-
tlonym w porze nocnej jezeli: ,a) mienie pozostaje pod
catodobowym dozorem pracownikow Ubezpieczone-
go lub pracownikow licencjonowanej agencji ochrony
mienia, b) wjazd na teren jest zabezpieczony w sposob
uniemozliwiajgcy swobodny wjazd lub wyjazd pojaz-
dem mechanicznym przez nieuprawnionq osobe, ¢) ma-
szyny nie znajdujgce sie pod bezposrednim nadzorem
operatora pozostajq zabezpieczone w sposob przewi-
dziany w ich konstrukcji, a zainstalowane w nich za-
bezpieczenia przed kradziezq sprawne i uruchomione;
kluczyki stuzgce do otwarcia lub uruchomienia maszyn
sq przechowywane w taki sposob, aby dostep do nich
miaty wytqcznie osoby upowaznione oraz pod warun-
kiem pozostawienia przez sprawce widocznych sladéw
wtamania w postaci zniszczenia lub uszkodzenia zabez-
pieczer.” Swiadomos¢ spetnienia lub niespetnienia po-
wyzszych warunkéw gwarantuje zabezpieczenie przed
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ryzykiem kradziezy z wtamaniem lub naraza ubezpie-
czonego na brak ochrony z tytutu stosownych zapisow.
Nalezy pamietac, ze jezeli ktéres z zapisow OWU czy
klauzul dodatkowych sg dla klienta niejasne lub wno-
si o ich modyfikacje, jesteSmy otwarci na zmiany oraz
wspolne wypracowanie zakresu ochrony, jaki faktycz-
nie jest oczekiwany - komentuje Adam Borowiec.

Jakie sa strony umowy
i co z prawem do regresu?

Odwotujac sie bezposrednio do Ubezpieczen wszyst-
kich ryzyk budowlano-montazowych, ktére w mojej
ocenie stanowig fundament ochrony, jaka mozna za-
pewni¢ prowadzonej inwestycji budowlanej, stronami
umowy sg wszystkie podmioty zaangazowane w pro-
ces. Ubezpieczonymi mogga by¢ instytucje finansujace
projekt, kredytodawcy, zleceniodawcy / inwestorzy,
generalni wykonawcy, podwykonawcy, dostawcy, do-
radcy i konsultanci czy personel inzyniera kontraktu
- zawsze, w zakresie swoich odpowiednich praw i in-
teresow wynikajacych z realizowanego kontraktu, przy
czym nie muszg by¢ oni imiennie wskazani w umowie
ubezpieczenia. Kwestie zwigzane z regresami powinny
by¢ w jednoznaczny sposob sprecyzowane w ogoélnych
warunkach ubezpieczenia. Przyktadowe zapisy w za-
kresie regresu w naszych umowach brzmig nastepu-
jaco ,Z dniem wyptaty przez PZU SA odszkodowania
roszczenia Ubezpieczonego przeciwko osobie trzeciej
odpowiedzialnej za szkode przechodzq z mocy prawa
na PZU SA do wysokosci wyptaconego odszkodowania.
Jezeli PZU SA pokryt tylko czes¢ szkody, Ubezpieczone-
mu przystuguje co do pozostatej czesci pierwszenstwo
zaspokojenia przed roszczeniami PZU SA. Ubezpiecza-
jgcy lub Ubezpieczony obowigzany jest udzielic PZU
SA pomocy dostarczajqc informacji oraz dokumentow
niezbednych do skutecznego dochodzenia roszczen
regresowych. Jezeli Ubezpieczony bez zgody PZU SA
zrzekt sie lub ograniczyt roszczenia przeciwko 0so-
bie trzeciej odpowiedzialnej za szkode, PZU SA moze
odmowic¢ odszkodowania lub je odpowiednio zmniej-

Centrum Ubezpieczen Justyna Kwiatkowska
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szyc. Jezeli zrzeczenie sie lub ograniczenie roszczenia
zostanie ujawnione po wyptaceniu odszkodowania,
PZU SA moze zazqgdac¢ od Ubezpieczonego zwrotu ca-
fosci lub czesci wyptaconego odszkodowania.” Pozo-
state kwestie ewentualnych regreséw regulowane sg
przez Kodeks Cywilny - komentuje Adam Borowiec.

Najistotniejsze w programach
ubezpieczeniowych
przeznaczonych dla budownictwa
jest jednoznaczne okreslenie
potrzeb po stronie klienta.
Dostosowanie zakresu
ubezpieczenia do indywidualnych
oczekiwan zwieksza swiadomos¢
szkodowa. Nalezy pamietac,

ze w zdecydowanej wiekszosci
przypadkow istnieje mozliwos¢
zabezpieczenia si¢ przed nimi.

Gwarancja nalezytego
wykonania kontraktu

Gwarancja nalezytego wykonania, a polisa CAR nieco
sie od siebie roznig. Gwarancja nalezytego wykonania
jest to zobowigzanie, ktore powstaje na mocy umowy
kontraktowej, zawartej pomiedzy Inwestorem a gene-
ralnym wykonawca. Polisa ubezpieczenia wszystkich
ryzyk budowlano-montazowych nie tyle wychodzi na-
przeciw tym wymaganiom, co oferuje ochrone ubez-
pieczeniowa na okreslonych zasadach w okresach po
zakonczeniu realizacji kontraktu. Klauzule dodatkowe,
na podstawie ktorych ochrona taka moze byc¢ udzielana
okreslane sg mianem klauzul konserwacyjnych (konser-
wacja prosta oraz rozszerzona) oraz klauzuli gwarancyj-
nej. Polisa CAR jest po to, aby minimalizowac ryzyko
realizowanego projektu i zwiekszac¢ prawdopodobien-
stwo jego rentownego przebiegu - komentuje Adam
Borowiec.

Sumy i limity ubezpieczen
vs. koszty polis

Podamy kilka z setek przyktadow. Dla inwestora po-
winno byc istotne ubezpieczenie przed wadami projek-
towymi. Takie ubezpieczenie moze obejmowac btednie
interpretacje przepisow i zalecer norm, ocen technicz-
nych, aprobat technicznych, wytycznych i instrukcji dla



przewidywanych warunkow technicznych w obiektach
projektowanych, zte rodzaje fundamentowania oraz
niewtasciwe ich zaprojektowanie, zta organizacje pro-
ceséw projektowania obiektéw, nieodpowiedni dobor
materiatow i technologii wykonania obiektow. Koszt
polisy uzalezniony bedzie od sumy ubezpieczenia oraz
od zakresu - na pewno odpowiednio dobrana zakre-
sowa polisa bedzie kosztowac ponad klika tysiecy zto-
tych. Kolejny przyktad to ubezpieczenie przed opdz-
nieniem w oddaniu inwestycji. Zatozmy, ze deweloper
opdznia sie z terminem zakonczenia przedsiewziecia
deweloperskiego - opdznienie przeniesienia wtasnosci
na nabywce, lub nieruchomos¢ lokalu zostata przenie-
siona na nabywce w terminie, jednak po pewnym cza-
sie wychodzg jego wady ukryte. Wtedy mogg zostac
wykorzystane gwarancje finansowe, np. wad i usterek.
Koszt takiej gwarancji jest osiggalny od 1% w skali roku.
Bardzo istotne jest ubezpieczenie przed wypadkami
na budowie. Na konferencji kierownik projektu jednej
Z najwiekszych warszawskich inwestycji pochwalit
sie, ze na budowie, ktorg zarzadza, nie byto wypadku
$miertelnego. Otrzymat owacje na stojaco. Swiadczy to
o tym, jak czesto dochodzi do smiertelnych wypadkdow
na placu budowy. Jesli inwestor ma generalnego wyko-
nawce, to w przypadku dobrze skonstruowane] umowy
nie odpowiada on za takie wypadki. Jesli, jednak reali-
zuje budowe w systemie gospodarczym, to ryzyko od-
powiedzialnosci za wszelkie wypadki spoczywa juz na
inwestorze. Koszt polisy ubezpieczenia grupowego dla
pracownikow, wspotpracownikéw przy kwocie ubez-
pieczenia opiewajacej na 500 000 zt, to kwota od 70
zt za osobe - komentuje Justyna Kwiatkowska.

Ubezpieczenie  budowlano-montazowe  zawierane
jest z sumg ubezpieczenia rowna wartosci kontraktu,
w tym dostaw inwestorskich, jezeli zostaty wtaczone
w wartos¢ kontraktu. Cena ubezpieczenia budowlano-
-montazowego jest wypadkowg bardzo wielu czynni-
kow. Postugujac sie jednym z prostszych przyktadow,
mozna przyjac, ze dla kontraktow kubaturowych ceny
polis CAR/EAR beda plasowac sie w granicach O,7%o
- 4%o, liczac sktadke od wartosci prowadzonej inwesty-
cji (sumy ubezpieczenia). Wznoszac obiekt kubaturowy
o jednej kondygnacji podziemnej i czterech naziemnych
o wartosci ok. 15 min zt za ubezpieczenie powinnismy
zaptaci¢ w granicach +/- 10-15 tys. zt. Oczywistym
jest, ze finalna cena zalezy od indywidualnej oceny ry-
zyka kontraktu oraz zakresu oczekiwanej przez klienta
ochrony - komentuje Adam Borowiec.

Ubezpieczenie wszystkich ryzyk
budowlano-montazowych

Ubezpieczenie  wszystkich  ryzyk  budowlano-
montazowych w branzy ubezpieczeniowej jest okresla-
ne, jako ubezpieczenie CAR/EAR - Contractors All Risks
/ Erection All Risks. Jest to ubezpieczenie opierajace sie
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o formute ubezpieczenia wszystkich ryzyk (All Risks), co
oznacza, ze ochrong ubezpieczeniowa objeta jest kazda
szkoda, ktora nie jest jednoznacznie wytgczona w tresci
warunkow ubezpieczenia. Katalog wytaczen dostep-
ny jest zawsze w ogoélnych warunkach ubezpieczenia
i stanowi ich najwazniejszy punkt, z ktérym inwestor
musi sie szczegdtowo zapoznac. Produkt CAR/EAR jest
o tyle wyjatkowy, ze zakres udzielanej na jego podsta-
wie ochrony jest podatny na modyfikacje i negocjacje,
a co za tym idzie, moze by¢ w petni dostosowany do
oczekiwan klienta. Za doptatg dodatkowe] sktadki, przy
wykorzystaniu klauzul dodatkowych mozna rozszerzac
zakres ubezpieczenia, ktory pierwotnie byt wytaczo-
ny. Czy kazdy inwestor, wykonawca moze kupi¢ CAR?
Niezaleznie od tego, w jakiej roli jestesmy zaangazo-
wani w proces budowlany - mozemy zawrzec¢ polise
CAR/EAR. Polisa ta kryje ochrong wszystkie strony
kontraktu. Najwaznigjsze jest prawidtowe zdefinio-
wanie ubezpieczajgcego i katalogu ubezpieczonych.
Poza produktem CAR/EAR (ubezpieczeniem opartym
o formute wszystkich ryzyk), PZU SA dysponuje row-
niez produktem opartym o formute ryzyk nazwanych,
ktore dziatajg troche odwrotnie. W przypadku formuty
ryzyk nazwanych zaktad ubezpieczen okresla katalog
ryzyk, za ktére ponosi odpowiedzialnos¢. Ubezpiecze-
nie to jest zdecydowanie tanszym rozwigzaniem w sy-
tuacji, w ktorej klient nie zdecydowat sie z wtasnej woli
na wykupienie polisy ubezpieczeniowej, a zostat do jej
posiadania zobligowany, np. przez strone finansujaca
inwestycje. Na rynku dostepne jest tez ubezpieczenie
pozwalajace na ochrone spodziewanego zysku inwe-
stora na skutek szkod w mieniu powstatych w okresie
budowy. Wyobrazmy sobie sytuacje, w ktorej realizu-
jac projekt budowy duzej farmy fotowoltaicznej grad
uszkodzit 80% paneli, ktorych zastepowalnosc jest cza-
sowo ograniczona. Rozszerzenie zakresu ubezpiecze-
nia CAR/EAR o ALoP pozwoli na pokrycie zysku, ktory
w tym czasie bytby generowany przez farme gdyby do
szkody nie doszto - komentuje Adam Borowiec.

Centrum Ubezpieczen
Justyna Kwiatkowska

Przedmiotem ubezpieczenia mogg by¢ nastepujace ka-
tegorie mienia: prace budowlano-montazowe, sprzet,
narzedzia i wyposazenie oraz zaplecze budowy, ma-
szyny budowlane, z wytgczeniem sprzetu ptywajacego
i statkdw powietrznych. Ochrona udzielana w ramach
Ubezpieczenia CAR/EAR podzielona jest na sekcje:
rozdziat | - Ubezpieczenie szkdd rzeczowych (ubez-
pieczenie mienia), rozdziat Il - Ubezpieczenie odpo-
wiedzialnosci cywilnej oraz ALoP Ubezpieczenie spo-
dziewanego zysku inwestora. Powyzej opisany zakres
ubezpieczenia CAR/EAR jest w stanie zapewnic¢ kom-
pleksowa ochrone procesu budowlanego. Zapraszam
do wspdtpracy - komentuje Justyna Kwiatkowska.
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. Inwestycje standardowe
i 0 podwyzszonym ryzyku

Jakie inwestycje mozna okresli¢, jako standardowe,
a jakie o podwyzszonym ryzyku? Nie ma jednoznacznej
odpowiedzi na to pytanie. Nawet najbardziej typowy
kontrakt moze okazac sie kontraktem o podwyzszonym
ryzyku i odwrotnie. Czynnikow wptywajacych na ocene
ryzyka inwestycji jest bardzo duzo. Kazda inwestycja
charakteryzuje sie pewnym jego poziomem. Niezalez-
nie od inwestycji ograniczanie ryzyka jest pozadane
i w petni uzasadnione. Jednym ze sposobdw ograni-
czenia ryzyka jest jego dywersyfikacja. Zawarcie od-
powiedniej polisy ubezpieczeniowej pozwala uchronic¢
prowadzong inwestycje od zdarzen losowych trudnych
do przewidzenia. Dywersyfikacja ryzyka inwestycji po-
zwala na zwiekszenie prawdopodobienstwa realizacji
zaktadanych celéw biznesowych, zabezpiecza sama
inwestycje, ale réwniez dba o wyptacalnosc inwestora
czy wykonawcy w przypadku szkody. Zawierajgc polise
ubezpieczeniowa Inwestor czy Wykonawca dywersy-
fikuje ryzyko zwigzane chociazby z ryzykami natural-
nymi, ktorych skala w dzisiejszych czasach jest jeszcze
bardziej nieprzewidywalna i destrukcyjna - komentuje
Adam Borowiec.

. Broker, agent czy ubezpieczenie
online? Co wybrac¢?

Agent ubezpieczeniowy dziata w imieniu i na rzecz to-
warzystwa ubezpieczeniowego. Jest przedstawicielem
osoby czy podmiotu ubezpieczanego i reprezentuje
jego interesy. Wiele oséb zastanawia sie nad korzy-
staniem z kalkulatorow ubezpieczen w trybie online.
Kalkulatoréw online dla ubezpieczert budowlanych nie
ma i w mojej ocenie nie szybko sie pojawia ze wzgledu
na poziom skomplikowania produktéw, ktérych specy-
fika trudna jest do zamkniecia w kalkulator, ktory bytby
dla wszystkich zrozumiaty i jednoznaczny - komentuje
Adam Borowiec.

Kontakt osobisty miedzy stronami to element, ktory od-
chodzi do lamusa. Uwazam, ze niestusznie, bo nie kaz-
dy musi by¢ wyedukowany w dziedzinie ubezpieczen,
a FAQ online nie udzieli odpowiedzi na trudne pytania.
Wykazalismy powyzej, ze ryzyk inwestycyjnych jest
wiele na kazdym etapie realizacji kontraktu. Inwestor
powinien pamietac, ze umowe ubezpieczenia powinien
skroi¢ na miare swoich potrzeb i realnych ryzyk, ktore
w trakcie realizacji kontraktu wystepujg - komentuje

Justyna Kwiatkowska.
KONIEC JI—=>
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wiceprezes zarzadu
Grupy MTP

INWESTOWANIE
W NIERUCHOMOSCI
BRANZY EVENTOWEJ

Hale widowiskowo-sportowe, hale wystawiennicze i targowe to nieodzowny ele-
ment panoramy miast wojewddzkich, a takze miejsce wielu spotkan w bran-
zy nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych. Inwestowanie w tego typu
obiekty jest duzym wyzwaniem. Zagospodarowywanie przestrzeni musi uwzgled-
nia¢ takie aspekty jak zrownowazony rozwdj, smart city czy tad przestrzenny.
Obecnie szykowana jest nowa reforma planowania przestrzennego. Czy wptynie
ona korzystnie na inwestycje w nieruchomosci o charakterze eventowym? O wy-
zwaniach ksztattowania polityki przestrzennej w wywiadzie z Redaktor Naczelna
IREE Monika Hotub opowie Elzbieta Roeske, wiceprezes zarzadu Grupy MTP -
lidera branzy spotkan w Polsce.
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- Monika Hotub (MH): Od ponad 100 lat organizujecie

wydarzenia, targi i spotkania. Wydarzenia to nieod-
taczny element réwniez branzy nieruchomosci ko-
mercyjnych i mieszkaniowych. Jak prosperuje branza
eventowa w obliczu kryzysu finansowego, kryzysu
energetycznego, wojny w Ukrainie czy zakonczonej
pandemii? Z jakimi wyzwaniami sie mierzy?

Branza eventowa stopniowo wraca po pandemii. Wi-
dzimy to na targach, kongresach czy konferencjach, na
ktorych pojawia sie coraz wiecej osob. Dla przyktadu
pazdziernikowe targi Poznan Game Arena odwiedzito
ponad 47/ tysiecy oséb! Na Local Trends - Europej-
skie Forum Samorzadowe przyjechato dwa razy tyle
uczestnikow, co w ubiegtym roku. Najszybciej odra-
dzaja sie imprezy konsumenckie, takie jak wspomniane
PGA, Retro Motor Show czy Caravans Salon Polska.
Targom biznesowym zajmuje to troche wiecej cza-
su, ale one rowniez sg zdecydowanie wieksze - pod
wzgledem powierzchni, liczby wystawcow czy zwie-
dzajacych - niz imprezy organizowane w latach 2020
i 2021. Obecny kryzys jest kolejnym, przed ktorym
staje branza. W obliczu rosnacej inflacji i wzrostu
kosztow, gtéwnie podwyzek energii pojawity sie nowe,
trudne wyzwania. Kryzys energetyczny dotyka wielu
sektoréw gospodarki, w tym branze eventows - za-
pewne firmy bedg musiaty cig¢ koszty.

MH: Grupa MTP nalezy w 96,90% do Miasta Po-
znania i jesteScie w trakcie inwestycji. W Waszych
rekach sg Miedzynarodowe Targi Poznanskie, Hala
Widowiskowo-Sportowa Arena Poznan, Poznan
Congress Center, Targi Lublin czy Port Sotacz. Czes¢
z nich poddajecie rozbudowie a cze$¢ renowaciji. Z ja-
kimi wyzwaniami ksztattowania polityki przestrzennej
musicie radzi¢ sobie w inwestycjach uzytecznosci pu-
blicznej, ktére sg wizytéwka miasta wojewddzkiego?

Realizujemy konsekwentnie wszystkie wyzwania, ktére
sobie zatozyliSmy. To miedzy innymi otwarcie na mia-
sto przy jednoczesnym zachowaniu funkcji targowych.
Tworzymy przyjazng przestrzen dla mieszkancow i tu-
rystow. Taka, w ktérej bedzie chciato sie przebywac,
odpoczac od zgietku miasta czy, do ktorej przyjdzie sie
na wydarzenie kulturalne. Nazwalismy jg zielong rzeka,
bo najlepiej sie odpoczywa w zieleni. Dlatego posadzi-
lismy i wcigz sadzi¢ bedziemy wiele drzew i krzewdw.
We wszystkich naszych dziataniach ktadziemy duzy
nacisk na ekologie i zrownowazony rozwoj. Wykorzy-
stujemy, wiec alternatywne Zrédta energii, obecnie juz
energie wiatrowa, a wkrotce takze fotowoltaike.

MH: Konczycie Panstwo budowe podziemnego par-
kingu pod placem PWK. Uruchomienie tego placu
wigze sie z otwarciem 22 ha terendéw targéw na mia-
sto. Niedtugo planujecie dokona¢ renowacji Hali Wi-
dowiskowo-Sportowej Arena. Jakie wyzwania z zakre-
su procesu budowlanego przysporzyty problemow?
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Parking i plac PWK s3 juz gotowe i bardzo sie ciesze,
ze wprowadzajac samochody pod ziemie, odzyskalismy
przestrzen dla ludzi i wydarzen. Wspomniany juz plac
byt metg pierwszych w Poznaniu zawoddw Ironman,
a 19 listopada zainaugurujemy na nim Poznanski Jar-
mark Swiateczny, ktéry bedzie dziatat do $wiat. Musze
jednak zaznaczy¢, ze nie caty teren targéw zostanie
otwarty na miasto. Wydzielamy cze$¢ targowa, bizneso-
wa - targi przewaznie odbywaja sie w kilku pawilonach,
pomiedzy ktérymi przemieszczajg sie zwiedzajacy. Nie
chcemy im utrudnia¢ poruszania sie po terenie, stawia-
jac bramki przy wejsciu do kazdej hali. Otwieramy czesc¢
przy placu PWK, na ktory bedzie mozna sie dostac i od
strony ulicy Gtogowskiej, i ulicy Sniadeckich. To wiaénie
bedzie wspomniana zielona rzeka. W przysztosci, druga
bedzie wiodta az do wejscia potnocnego od strony ul.
Bukowskiej. Planowalismy, ze parking i plac PWK beda
otwarte nieco wczesniej, ale jesli pyta Pani o wyzwania
- to najwiekszym byta pandemia, ktéra spowolnita pro-
cesy inwestycyjne i wraz z wojng w Ukrainie wptyneta
na znaczacy wzrost cen, m.in. materiatéw budowlanych
- takze niektére postepowania administracyjne toczyty
sie wolniej. Agresja Rosji wobec Ukrainy spowodowa-
ta takze inne problemy, np. brak sity roboczej w bran-
7y budowlanej. Pracujacy u nas obywatele Ukrainy,
gtownie mezczyzni wrocili do siebie, by broni¢ ojczyzny
- odptyw tych pracownikéw wida¢ w wielu branzach.

MH: Czy polityka przestrzenna miast, w ktérych
realizujecie takie obiekty jak hale widowiskowo-
sportowe, hale wystawiennicze czy targowe jest
narzedziem wspierajgcym? Czy wspétpraca wioda-
rzy miast, spotecznosci lokalnej i innych podmiotéw
funkcjonujacych w danym miescie sprzyja powstawa-
niu tego typu inwestyc;ji?

Wypowiem sie o Poznaniu, bo tu jednak skupia sie
najwiecej naszych inwestycji. Zawsze staramy sie, by
prowadzone przez nas dziatania nie budzity kontro-
wersji. W koncu wszystko, co budujemy, budujemy dla
mieszkancow i naszych targowych gosci. Jedli na ja-
kimkolwiek etapie pojawiajg sie watpliwosci - siadamy
do rozmdw i szukamy porozumienia. Tak byto w przy-
padku Hali Widowiskowo-Sportowej Arena. Wierzymy,
ze po przebudowie spetni ona oczekiwania spoteczne
- mieszkancow i gosci. Powiekszona Arena pozwoli
nam organizowac duzo wieksze wydarzenia sportowe
i kulturalne, bardziej atrakcyjne dla uczestnikow oraz
z udziatem gwiazd wiekszego formatu.

MH: Ukonczyli Panstwo renowacje zabytkowego bu-
dynku w Parku Sotackim, gdzie dziata teraz restaura-
cja i hotel Port Sotacz. Rozpoczynacie wkrétce tak-
ze renowacje Hali Widowiskowo-Sportowej Arena.
Jakie przemyslenia macie w zakresie uzgodnien kon-
serwatorskich i wspotpracy z konserwatorami?
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Renowacja budynkéw bedacych pod opieka konser-
watora zabytkéw jest bardziej pracochtonna i wyma-
ga wiekszej pieczotowitosci. Tu nie ma drogi na skroty.
Ale - jak wida¢ po Porcie Sotacz - Scista wspdtpraca
z konserwatorem zabytkow przynosi dobre efekty.
W przypadku Sotfacza to nie byta tatwa inwestycja, ale
dzis cieszymy sie, ze restauracja zachwyca swoim no-
wym wygladem, zbiera pozytywne opinie osob odwie-
dzajacych Park Sotacki. Dla nas to byta wazna inwesty-
Cja z jeszcze jednego powodu: ten budynek stat kiedys
na naszym terenie. Podczas Wystawy Wschodnionie-
mieckiej w 1911 r. petnit funkcje winiarni. Symbolicznie
wrocit do nas (jestesmy jego dtugoterminowym najem-
cg), wiec mozna powiedziec, ze historia zatoczyta koto.
Co do Areny, to ma ona ma wszystkie zgody konserwa-
torskie, jej przebudowa bedzie prowadzona przy $ci-
stej wspotpracy z Miejskim Konserwatorem Zabytkow.
W tym roku zakonczylismy takze modernizacje elewacji
budynku Poznan Congress Center.

- MH: Wielu inwestoréw szuka dywersyfikacji swoich
portfeli. Deweloperzy sfokusowani niegdys na biu-
rowcach dzisiaj inwestuja réwniez w galerie han-
dlowe, czy mieszkania; deweloperzy mieszkaniowi
z kolei inwestujg w domki letniskowe itd. Czy w dobie
kryzysu finansowego inwestowanie w nieruchomosci
o charakterze wystawienniczym jest dla kazdego?

Branza targowa zawsze wymagata duzego kapitatu i in-
frastruktury. Bez nich wejscie w ten biznes jest mocno
utrudnione, wrecz niemozliwe. Nie wszyscy organiza-
torzy targow dysponuja przestrzenig wystawiennicza,
w wielu przypadkach jest ona wtasnoscig miast. Nasza
firma od ponad stu lat buduje i udoskonala swojg prze-
strzen i jestesmy w tej dobrej sytuacji, ze organizujemy
wiekszos¢ wydarzen na swoim terenie. To miedzy inny-
mi przesadzito o sukcesie Grupy MTP.

KONIEC JI=>

Miedzynarodowe Targi Poznanskie. GRUPA MTP
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PARAMETR STANOWISK
POSTOJOWYCH

Istotnym dla planowanej inwestycji parametrem jest wskaznik miejsc postojo-
wych. Stanowiska parkingowe moga wptynac na ilos¢ i powierzchnie lokali. To
z kolei decyduje o optacalnosci inwestycji. Tylko jak policzy¢ optacalnos¢ na
etapie projektowym skoro sg rézne mozliwosci liczenia wskaznikéw? Jak mamy
sugerowac sie wskaznikiem miejsc postojowych wyliczonym na podstawie po-
wierzchni uzytkowej, kiedy ta powierzchnia jest nieprawidtowo wyliczona?
| od jakich powierzchni w ogéle liczy¢ ten wskaznik — od pojedynczych lokali,
kondygnacji czy moze catego budynku? W przypadku realizacji funkcji taczacej
zabudowe mieszkaniowa i ustugowa, miejsca te nalezy oblicza¢ i sumowac¢ od-
dzielnie. Uznaniowos¢ urzedow jest ogromna, poniewaz nie ma jednoznacznie
sprecyzowanych przepisow. Problem poteguje fakt, ze w nowym rozporzadze-
niu w sprawie warunkéw technicznych oraz w reformie planowania przestrzen-
nego ma znikna¢ obowigzek zapewniania miejsc postojowych. Na przyktadzie
budynku mieszkaniowo-ustugowego o powierzchni uzytkowej 1390m? poka-
zemy, ze w zaleznosci od zastosowanej metody liczenia wskaznika, moze on
wyjs¢ na poziomie 28 lub 34 miejsc postojowych wymaganych w projekcie. Jak
w zrozumieniu tego wskaznika ma sie odnalez¢ inwestor?
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Miejsca postojowe a stanowiska
postojowe

Przez wiele lat w przepisach byt batagan
dotyczacy juz samego nazewnictwa. Okreslenia
.miejsce postojowe” oraz ,stanowiska postojowe”
stosowane byty w réznych znaczeniach lub
Popularna byta interpretacja, ze
miejsce postojowe moze byc¢ zbiorem stanowisk.
Nie byto tez pewnosci czy miejsce ,postojowe”
to to samo, co miejsce ,parkingowe” Po
nowelizacji rozporzadzenia w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki
i ich usytuowanie te rozbieznosci czesciowo

zamiennie.

usunieto. Ujednolicono nazewnictwo i stosuje sie
okreslenie ,stanowiska postojowe”. Ta fraza jest
uzywana do okreslenia ilosci wymaganych miejsc
dla samochoddw, ich wielkosci, wymaganych
odlegtosci itd. W zwigzku z tym, opierajac sie na
projektowaniu na warunkach technicznych mamy
tu jasna, jednoznaczna sytuacje. Nowe plany
miejscowe zazwyczaj rowniez korzystaja z tego
aktualnego okreslenia. Niestety, w startych planach
mozna nadal spotkac¢ sie z rozmaitymi nazwami
i to jest juz kwestia do interpretacji dla architekta
lub urzednika wydajacego pozwolenie na budowe’”
— komentuje Piotr Lewandowski, architekt
z uprawnieniami, wtasciciel A8Architektura.
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Wskaznik na etapie ksztattowania
dokumentow planistycznych

Okreslanie ilosci miejsc postojowych na etapie planu
miejscowego jest procesem trudnym, a jednoczesnie
traktowanym dos¢ drugorzednie przez urbanistow.
Btedy w ich okreslaniu powstaja juz na etapie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gmin, co wynika z faktu, ze trzeba prze-
widzie¢ wszystkie mozliwe formy zagospodarowania
nieruchomosci na obszarze catej gminy, co wydaje sie
by¢ wrecz niemozliwe. Czesto spotykane jest okresla-
nie tego parametru w oderwaniu od rzeczywistosci,
co moze skutkowac brakiem mozliwosci realizacji in-
westycji na danym terenie. Projektanci planéw miej-
scowych moga nie by¢ Swiadomi skali projektowanych
inwestycji na danym terenie, co moze powodowac
zawyzona projektowang liczbe miejsc postojowych,
szczegdlnie w przypadku zabudowy innej niz miesz-
kaniowa. Przyktadem moze by¢ plan miejscowy na
dziatce przemystowo-magazynowej, ktéry ustalat ko-
niecznosc¢ wyznaczenia 3 miejsc postojowych na kaz-
de 100 mkw. powierzchni uzytkowej budynku. Na
dziatce o powierzchni 30 000 mkw. zgodnie z para-
metrem powierzchni zabudowy mozna byto zaprojek-
towac budynek o powierzchni 15 000 mkw., jednak
przy tak okreslonym parametrze minimalnej liczby
miejsc postojowych byto to nierealne. W ostateczno-
sci, udato sie zaprojektowac budynek o powierzchni
9 600 mkw., dla ktérego nalezato przewidzie¢ oko-
to 288 miejsc dla samochodéw osobowych, co wraz
zdrogamimanewrowymizagospodarowato okoto 8 500
mkw. terenu inwestycji. Warto zauwazy¢, ze w budynku
o tej powierzchni prognozowane zatrudnienie wyno-
sitoby okoto 150 - 200 osob, a zatem 1/3 miejsc po-
stojowych bytaby niepotrzebna. To wszystko sprawito,
ze realizacja inwestycji na danej nieruchomosci byta
nieoptacalna. W przypadku zabudowy magazynowej
oraz produkcyjnej na zapotrzebowanie liczby miejsc
postojowych ma wptyw wiele czynnikow, ktorych nie

Analiza chtonnosci. GEODETIC

Nr6/2022 ExpertsZone

da sie przewidzie¢ na etapie planu miejscowego, np.
czy budynek bedzie zautomatyzowany, jaki rodzaj
produkcji bedzie w nim prowadzony itp. Duzo lepszym
odniesieniem bytoby uzaleznienie parametru od ilosci
0s0b, jakie moga rownoczesnie przebywac w budynku
lub od ilosci zatrudnionych na jednej zmianie. Nalezy
sobie zadac pytanie czy zawsze mozliwe jest wtasciwe
okreslenie liczby miejsc postojowych? A moze dla nie-
ktorych typow zabudowy warto okresli¢ ten parametr
,w zaleznosci od potrzeb” przy czym plan powinien
nakazywac realizacje miejsc postojowych w granicach
witasnej nieruchomosci. - komentuje Justyna Wec-
lewska, Land Project Manager, JLL.

Czy decyzja o WZ musi okreslac
wskaznik miejsc postojowych?

Zazwyczaj decyzja o WZ zawiera parametr wskaz-
nika postojowego, jednak nie jest to obligatoryjne.
Linia orzecznicza w tym zakresie jest dwojaka. Brak
koniecznosci uwzgledniania w decyzji o WZ wskaz-
nika miejsc postojowych popiera m.in. wyrok NSA [V
SA/Po 410/16 oraz NSA || OSK 1542/11. W tej linii
orzeczniczej sady powotuja sie na Ustawe o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra wy-
maga, aby decyzja o WZ okreslata jedynie warunki
zasady ksztattowania zagospodarowania terenu i jego
zabudowy. Podtrzymuja, ze okreslanie miejsc postojo-
wych powinno by¢ na etapie projektu budowlanego.
Wedtug NSA Il OSK 2435/13 okreslenie liczby miejsc
postojowych to zakres sprawdzen organow z wydzia-
tow architektury. Inne wyroki NSA Il OSK 128/13,
NSA I OSK 2399/13, NSA OSK 2151/12, NSA OSK
95/13, NSA Il OSK 2640/12 stojg na stanowisku, ze
nie ma podstaw prawnych ani przepiséw, ktore na-
rzucatyby okreslanie wskaZnika miejsc postojowych
w warunkach zabudowy. Przeciwng linie orzecznicza
stanowi m.in. wyrok NSA [l OSK 812/11. Ktoéra linia
orzecznicza jest wtasciwa? Pewnie jak zawsze zalezy
to od sytuacji i twdrczosci prawnej osob interpretu-
jacych przepisy i dang inwestycje. Polemizujemy ze
stwierdzeniem, ze brakuje przepiséw, ktore mowityby
o tym aspekcie. Rozporzadzenie w sprawie warunkdow
technicznych stanowi, ze ,Liczbe stanowisk postojo-
wych i sposob urzadzenia parkingéw nalezy dostoso-
wac do wymagan ustalonych w mpzp albo w decyzji
o WZ, z uwzglednieniem potrzebnej liczby stanowisk,
z ktérych korzystajg osoby niepetnosprawne.” Pokazu-
je to, ze prawodawca przewidziat mozliwos¢ okreslania
tego wskaznika w decyzji o WZ. Warto mie¢ jednak na
uwadze, Ze nowe rozporzadzenie w sprawie warun-
kow technicznych (miato wejéc jesienig 2022 r., ale ze
wzgledu na wiele protestow, uwag i skarg przedtuzo-
no termin do 2024 r.) nie zawiera juz tego zapisu! Czy
to jest krok legislacyjny w kierunku szerszego otwar-
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cia na linie orzeczniczg stwierdzajacg, ze wskaznik ten
powinien by¢ na etapie PnB, czy moze w ogole nie
powinien by¢ wymagany? W nowym rozporzadzeniu
wykreslono rowniez §18.1 ,Zagospodarowujac dziat-
ke budowlang, nalezy urzadzi¢, stosownie do jej prze-
znaczenia i sposobu zabudowy, stanowiska postojowe
dla samochodow uzytkownikéw statych i przebywaja-
cych okresowo, w tym rowniez stanowiska postojowe
dla samochoddéw, z ktérych korzystaja osoby niepet-
nosprawne.” Wykreslenie tego przepisu moze wpty-
wac na interpretacje, Zze nie ma obowigzku zapewnia-
nia miejsc postojowych w ramach inwestycji. Mozliwe,
ze ustawodawca podgza za zachodnim trendem, kto-
ry zmierza do ograniczania ruchu samochodowego
w miastach i tym sposobem chce unikac¢ narzucania
tego parametru. Potwierdzac¢ to moze fakt, ze reforma
planowania przewiduje tylko trzy parametry zabudowy,
w ktérych wskaznika miejsc postojowych nie ma.
- komentuje Adrian Hotub, Geodetic Board Mem-
ber, CRE Advisor, Investor, Lecturer.

Z praktyki wiem, ze brak wpisania wskaznika ilosci
stanowisk postojowych w decyzji o WZ bywa bardzo
korzystny dla Inwestora. Pozwala na maksymalne
wykorzystanie dziatki. Podobnie jest w sytuacji, gdy
zapomni o tym wskazniku projektant planu miejsco-
wego. Brak narzuconej z gory ilosci stanowisk po-
stojowych pozwala zazwyczaj przeznaczy¢ wiecej
miejsca na budynki i intensywniej zabudowac dziat-
ke. Taka sytuacja jednak zdarza sie niezwykle rzad-
ko. W rzeczywistosci prawie zawsze wymagana ilosc
miejsc postojowych wynika wprost z zapiséw MPZP
lub WZ. - komentuje Piotr Lewandowski.

Inwestor musi jednak wiedziec, ze jesli w toku ne-
gocjacji z urzednikiem nie upomni sie o wpisanie
wskaznika miejsc postojowych w decyzji o WZ, to
moze go nie pozna¢ przed rozpoczeciem projek-
tu do PnB. Z jednej strony mozna sie cieszyc, ze
wskaznik nie bedzie ograniczat innych parametrow
i projektowanej inwestycji. Z drugiej, jednak stro-
ny, urzednik na etapie wydawania decyzji moze
stwierdzi¢, Zze inwestor ma zrealizowac wiecej
miejsc postojowych. Wtedy do wyboru mamy uru-
chamianie procesu projektowego od poczatku, albo
odwotywanie sie od odmownej decyzji. Trzeba, za-
tem rozwazyc¢ czy warto, aby inwestor o taki wpis
w WZ zabiegat, bo wie, co ma projektowac juz na sa-
mym poczatku. Brniecie w koszty przygotowania pro-
jektu do PnB po to, zeby dosta¢ odmowng decyzje
PnB jest kosztowe i czasochtonne. Juz lepiej wystapic
o rozne WZ uwzgledniajac rézne rodzaje inwesty-
cji i ich parametrow - procedura jest tansza, szybsza
i mozna sktada¢ wnioski réwnolegle. - komentuje
Adrian Hotub.
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Wskazniki postojowe
dla réznych funkgcji

Limity dla mieszkann to na chwile obecng srednio
1, 1,5 lub 2 miejsca na lokal, lub na kazde 60 mkw. po-
wierzchni mieszkania (uzytkowej). W przypadku lokali
ustugowych jest to zdecydowanie wiecej i wyglada, to
réznie w zaleznosci od miasta, wprowadzonej strefy
i innych aspektow. Warto zaznaczyd, ze powierzchnie
na lokale ustugowe (handlowe) do wskaznika nalezy
liczy¢ oddzielnie. Skonsumowanie tych wskaznikow
bedzie zalezato od zaprojektowanego ukfadu, wielko-
Sci i ilosci lokali, co lezy nie tylko w gestii architekta,
ale przede wszystkim inwestora. Dlatego powinien on
wiedzie¢, jak wylicza sie ten wskaznik.

Przyktadowo, jesli w mpzp lub WZ
mamy zapis, ze musimy zapewnic
min. 1 miejsce postojowe na 1
mieszkanie o powierzchni do

60 mkw., to przy mieszkaniu o
powierzchni 75 mkw. ile wiecej
miejsc bedzie nam automatycznie
konsumowat wskaznik? Czy
rozpoczynajac kolejne 60 mkw.
powierzchni (konsumujac tylko
dodatkowe 15 mkw.) powinniSmy
uwzglednic jedno kolejne

miejsce postojowe, czy liczy¢ to
proporcjonalnie?

Te kwestie moga wygladac¢ roznie, co przedstawimy
w wyliczeniach. Czasami w mpzp lub WZ bedziemy
mieli dodatkowy zapis, ze na 1 mieszkanie powyzej
60 m.kw., musimy zapewni¢ 1,5 miejsca postojowe-
go. Wiele planow czy WZ doprecyzowuje rowniez, ze
w przypadku takich mieszkan powyzej 60 mkw. ko-
nieczne bedzie zapewnienie np. 0,2 miejsca goscinne-
g0 postojowego na mieszkanie, albo dodatkowe miej-
sca dla 0sob niepetnosprawnych. W innych sytuacjach
nie bedzie takich zapiséw, wiec przy uzyskiwaniu WZ
mozemy negocjowac korzystniejsze sposoby licze-
nia. Plany miejscowe, z kolei moga narzucac¢ definicje
wskaznika i sposob jego liczenia. Plan planowi nieréw-
ny i definicja definicji nieréwna. Kazdorazowo nalezy
podchodzi¢ do tego tematu indywidualnie. Nalezy tez
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uwzglednia¢ wyroki sadow, ktore w polskiej rzeczywi-
stodci sg skrajnie rozne. - komentuje Adrian Hotub.

Kilka sposobow liczenia wskaznika
miejsc postojowych

Wskazniki postojowe czesto liczy sie od powierzch-
ni uzytkowej. Wyliczenie tej powierzchni to nierzad-
ko gwozdz do trumny wielu inwestycji. llos¢ rozpraw
sgdowych, w jakich uczestniczymy, jako biegli sadowi
oraz ilos¢ telefonow pokazuje, ze niewiele osob w Pol-
sce umie poprawnie liczy¢ powierzchnie uzytkowe. Juz
przy zatozeniu, ze powierzchnia uzytkowa jest policzo-
na poprawnie, liczac ilos¢ miejsc w budynku mieszka-
niowo-ustugowym, 6-kondygnacyjnym o powierzchni
uzytkowej 1390 mkw. urzednik moze wymagac od 28
do 34 miejsc postojowych. Doktadajac do tego uzna-
niowos¢ urzednika przy wydawaniu decyzji o WZ, czy
btedy planéw w definiowaniu wskaznikdw - mamy cha-
os. Przeanalizujmy ten przypadek. Wymagane wskazni-
ki miejsc postojowych do spetnienia w tym przypadku
to: dla lokali mieszkaniowych - 1 miejsce postojowe na
kazde rozpoczete 60 mkw. powierzchni uzytkowej; dla
lokali ustugowych - 1,5 miejsca postojowego na kazde
rozpoczete 60 mkw. powierzchni uzytkowej. Przedsta-
wimy 3 sposoby liczenia powierzchni, a kazdy z nich
obejmuje dwie metody liczenia: metode proporcjonal-
ng, gdzie najpierw dodajemy liczby, a potem je zaokra-
glamy; oraz metode catkowits, gdzie najpierw zaokra-
glamy, a potem dodajemy. Pierwszym ze sposobdéw jest
liczenie miejsc do kazdego lokalu oddzielnie. W anali-
zowanym przypadku wykazalismy nastepujgco: funkcja
ustugowa: metoda catkowita - 10 miejsc, metoda pro-
porcjonalna — 8 miejsc; funkcja mieszkaniowa: metoda
catkowita - 24 miejsca, metoda proporcjonalna - 20
miejsc. £gcznie na budynku réznica wynosi az 6 miejsc
postojowych, co stanowi 17%! Drugim ze sposobdw li-
czenia wskaznika miejsc postojowych odnoszacych sie
do powierzchniowych parametrow budynku, na ktory
moze powotac sie urzednik, jest wykorzystanie zapisu
z normy PN-ISO 9836, ktora méwi, ze dla kazdej kon-
dygnacji powierzchnia uzytkowa jest obliczana oddziel-
nie! Czy w zwigzku z tym, wskaznik miejsc postojowych
tez mamy liczy¢ oddzielnie dla kazdej kondygnacji?
W analizowanym przypadku wykazalismy nastepujaco:
funkcja ustugowa: metoda catkowita - 8 miejsc, meto-
da proporcjonalna - 6,5 miejsca, a funkcja mieszkanio-
wa: metoda catkowita - 22 miejsca, metoda proporcjo-
nalna - 18,83 miejsca. Trzecim ze sposobéw liczenia
wskaznika, jest liczenie powierzchni uzytkowej, jako
sumy catego budynku z rozbiciem na funkcje. W anali-
zowanym przypadku wykazalismy nastepujgco: funkcja
ustugowa: metoda catkowita - 8 miejsc, metoda pro-
porcjonalna - 6,5 miejsca, a funkcja mieszkaniowa: me-
toda catkowita - 19 miejsca, metoda proporcjonalna -
18,83 miejsca. Tylko ten jeden wskaznik pokazuje duze
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rozbieznosci, a przeciez plany i decyzje o WZ okreslaja
réwniez inne wskazniki w zaleznosci od rodzaju budyn-
ku (szkofa, hotel itd.), strefy miejskiej itp. Dodatkowo,
narzuca miejsca goscinne, albo miejsca dla niepetno-
sprawnych. Wszystkie te wskazniki wptywaja na siebie.
Zle policzony wskaznik miejsc postojowych wptynie na
btednie policzony wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej i odwrotnie. Po raz kolejny udowadniamy, ze
tylko kompleksowe i rzetelne analizy chtonnosci moga

dac¢ prawdziwy obraz zyskéw z planowanej inwestycji.
- komentuje Adrian Hotub.

Wskaznik miejsc liczony od ilosci
uzytkownikow, czy zatrudnionych

Mozna tez sie spotkac z dokumentami planistycznymi,
w ktérych ilos¢ miejsc postojowych jest uzalezniona
od innych parametréw zabudowy niz powierzchnia.
Dotyczy to najczesciej réznego rodzaju obiektow ustu-
gowych lub generujacych miejsca pracy. Na przyktad,
czestg praktykg jest uzaleznianie ilosci parkingow
w przypadku lokali gastronomicznych od ilosci gosci,
ktorych dany lokal moze obstugiwac; w przypadku
obiektow turystycznych od ilosci tézek dla klientow;
w przypadku obiektow oswiatowych od ilosci uczniow
czy personelu, jaki moze réwnoczes$nie znajdowac sie
w budynku; w przypadku obiektow kultury (kina, teatry)
od ilosci migjsc dla widzéw itd. Czestym problemem
jest to, ze w niektorych dokumentach planistycznych
wskaznik parkingowy jest uzalezniony od ilosci oséb
zatrudnianych w danym obiekcie. Jest to oczywiscie
zapis nieprawidtowy, ale mozna sie z takimi spotkac.
Dlaczego nieprawidtowy? Dlaczego wymagane ilosci
miejsc parkingowych nie powinny by¢ okreslane w sto-
sunku do ilosci 0sob zatrudnionych? Organ wydajacy
pozwolenie lub przyjmujacy zgtoszenie budowy nie ma
narzedzi do sprawdzenia takich danych przedsiebiorcy.
Ponadto liczba zatrudnionych moze zmieniac sie nieza-
leznie od procedur zwigzanych z procesami budowla-
nymi, pracownicy mogg by¢ zatrudnieni réwniez zdal-
nie czy w systemie zmianowym. W efekcie ich liczba
moze by¢ zupetnie nieadekwatna do ilosci samocho-
dow, jakie beda musiaty rownoczesnie parkowac w po-
blizu realizowanego obiektu. Natomiast, kazdy projekt
budowlany musi zawierac informacje o ilosci stanowisk
pracy czy ilosci 0osob, ktére mogg rownoczesnie znajdo-
wac sie w danym budynku. Liczbe miejsc parkingowych
powinno sie, zatem odnosic¢ do liczby stanowisk pracy
w danym obiekcie albo ilosci osob, jakie moga rowno-
czesnie przebywac¢ w danym budynku lub na danym
terenie. Niestety, nieprawidtowe okreslenie zaleznosci
pomiedzy wskaznikiem parkingowym a danymi, ktore
moga sie zmienia¢ niezaleznie od realizacji budynku
lub niemajacych nic wspdlnego z jego fizycznymi wia-
Sciwosciami, tak jak ilos¢ osob zatrudnionych przez
przedsiebiorce, prowadzi do dodatkowych komplikacji
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przy uzyskiwaniu zgdd na realizacje przedsiewziecia.
- komentuje Grzegorz Chojnacki, architekt, upraw-
niony urbanista, wtasciciel pracowni KANON.

Btednie liczona powierzchnia
uzytkowa przektamuje wskazniki

Juz metoda wyliczania wskaZnika miejsc postojowych
pokazuje skale mozliwych rozbieznosci, ale wspomnia-
tem, ze réznice mozemy spotegowac btednie wyliczong
powierzchnig uzytkowa, ktora stanowi podstawe tych
wyliczen. Od lipca 2022 r. obowigzuje norma PN-ISO
9836:2022-07 (Rocznik INVESTOR REE 2022). Zazna-
czamy rowniez, ze powierzchnia uzytkowa do celdw
projektu, to inna niz ta podana w Ustawie o podatkach
i optatach lokalnych. Rozbieznosci w zaleznosci od bu-
dynku moga siega¢ nawet 30%! Co najbardziej wpty-
wa na przektamywanie powierzchni uzytkowej? Po
pierwsze, w projektach budowlanych nie uwzglednia
sie zazwyczaj tynkéw. Btad! To powoduje, ze zawyza
sie powierzchnie uzytkowa, a wiec zawyza sie réwniez
wskazniki miejsc postojowych! W analizowanym przy-
ktadzie powierzchnia tynkow to ok. 16,7 mkw.! Kolejny
element, ktory przektamuje powierzchnie uzytkowa to
wliczanie do ,powierzchni uzytkowej” powierzchni pod
Sciankami dziatowymi, powierzchni wnek okiennych,
przejs¢ drzwiowych a nawet szachtow. Celowo ujatem
termin ,powierzchni uzytkowej” w cudzystowie, bo jest
to nielegalna praktyka. Z jednej strony deweloperzy
zwiekszajg sprzedawang powierzchnie, a z drugiej stro-
ny zawyzajg wskaznik miejsc postojowych i tym sposo-
bem musza zaprojektowac ich wiecej. Warto rowniez
pamietac¢, o redukcjach wysokosci, ktore zmniejszaja
powierzchnie uzytkowa. Wiekszosc architektow robi to
dobrze, ale widujemy projekty, gdzie tej redukcji nie ma,
co bezwzglednie przektada sie na zawyzanie wskaz-
nika. Powierzchnie redukuje sie na poziomie ponizej
1,4 m; 2,20 m i powyzej 2,20 m. Zwracam uwage, ze
banki, ktore kredytujg inwestycje przyjmuja wysokosc
1,9 m. Powierzchnie ponizej tej wysokosci nie sg kre-
dytowane. - komentuje Adrian Hotub.

Miejsca dla niepetnosprawnych

W kazdym sposobie liczenia nalezatoby uwzglednic¢
miejsca postojowe dla 0sob niepetnosprawnych, kto-
re sg wymagane w przypadku lokali ustugowych oraz
w wielorodzinnych budynkach mieszkalnych. Czasami
plan narzuca konkretng ilos¢ takich miejsc, a czasami
nie. Nalezy tez zwrdci¢ uwage, ze w planach po 1 lipca
2014 r. miejsca dla osdb niepetnosprawnych sg okre-
Slane jako miejsca przeznaczone na parkowanie po-
jazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg. Czym jest
karta parkingowa okreslajg przepisy art.8 ustawy Pra-
wo o ruchu drogowym. Aby zorientowac sie, jaka jest
wymagana ilos¢ miejsc przeznaczonych na parkowanie
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pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa trzeba
zapoznac sie z przepisami art.12a Ustawy o drogach
publicznych. Czasami plany miejscowe powtarzajg te
przepisy, ale z punktu widzenia prawidtowosci formy
planu powinno to by¢ tylko odniesienie do tych przepi-
sow. Miejsca takie sg wymagane nie we wszystkich ro-
dzajach zabudowy, ale najczesciej przy wiekszej zabu-
dowie wielorodzinnej czy ustugowej bedziemy musieli
o nich pamietac. Poniewaz sg to przepisy powszechnie
obowigzujace wynikajace z Ustawy, czyli aktu praw-
nego wyzszego rzedu niz plan migjscowy czy decyzja
o WZ, to przepisy te zawsze nas obligujg, nawet jesli
mamy do czynienia ze starszymi planami lub decy-
zjami, gdzie nic o tym nie jest napisane. - komentuje
Grzegorz Chojnacki.

Zatézmy, ze plan narzuca 30 miejsc postojowych i nie
mowi nic o miejscach dla niepetnosprawnych. Czy
musimy uwzgledni¢ dodatkowe miejsca, czy moze po-
winnismy uwzgledni¢ je w ramach tych 30-tu miejsc?
Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie warunkow tech-
nicznych ,zagospodarowujgc dziatke budowlana, nale-
7y urzadzi¢, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu
zabudowy, stanowiska postojowe dla samochodéw
uzytkownikéw statych i przebywajacych okresowo,
w tym réwniez stanowiska postojowe dla samocho-
dow, z ktorych korzystajg osoby niepetnosprawne.”
Sformutowanie ,w tym rowniez” wskazuje, ze miejsca
dla o0sdéb niepetnosprawnych powinny sie zawrzec
w ramach catej puli miejsc. Jednak kolejny punkt roz-
porzadzenia wskazuje, ze nalezy to robi¢ zgodnie
zwymaganiami mpzp lub WZ. Jeslijednak te dokumenty
nie narzucaja dodatkowych miejsc postojowych, to czy
w projekcie nalezy powotywac sie na te przepisy? Nie-
stety, w nowym rozporzadzeniu te dwa punkty zostaty
usuniete. Ponadto, przy decyzji o WZ zawsze dochodzi
czynnik uznaniowosci urzednika. Mimo, ze powotamy
sie na ten przepis, to moze on wymusza¢ dodatkowe
miejsca dla niepetnosprawnych. Warto zauwazyc, ze
w nowym rozporzadzeniu widnieje zapis, ze ,minimal-
ny udziat lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb nie-
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petnosprawnych w ogolnej liczbie lokali mieszkalnych
w  budynku mieszkalnym wielorodzinnym posiada-
jacym wiecej niz 4 lokale mieszkalne wynosi co naj-
mniej 6%, przy czym liczba tych lokali nie moze byc¢
mniejsza niz 1. Uwazglednianie lokali dostepnych
dla osdéb niepetnosprawnych bedzie, wiec przekta-
dato sie na zapewnienie im miejsc postojowych.
W zwigzku z tym, przy bloku z kilkudziesiecioma miesz-
kaniami nie wystarczy juz kilka miejsc o wiekszych
wymiarach. Sytuowanie takich miejsc w garazach pod-
ziemnych bedzie réwniez stwarzato koniecznosé wy-
konania dzwigu windowego, o czym rowniez mowi
nowe rozporzadzenie. - komentuje Adrian Hotub.

W jednej inwestycji mieszkaniowo-
ustugowej zabrakto terenu, aby
zaspokoi¢ wymagane w WZ
miejsca postojowe. DoradziliSmy
inwestorowi, zeby potowe
ostatniego pietra przeznaczyt na
czesci wspolne budynku. Taka
powierzchnia nie wlicza sie do
powierzchni uzytkowej lokalu,

a wiec pomniejsza nam wskaznik.
Oczywiscie nie sugerujemy, zeby
50% kazdego pietra stanowito
powierzchnie wspolna. Pokazujemy
tylko sposob, ktory moze uratowac
inwestycje przed koniecznoscia
zapewnienia kilku brakujacych
miejsc postojowych.

Il Co jeszcze warto wiedzieé¢ ?

Zapisy planu miejscowego czy WZ to jedno, a zgodnosc
projektu z wymogami szerokosci miejsc postojowych,
drog dojazdowych, placow manewrowych, wymiardw
wjazdow, odlegtosci tych wjazdow od skrzyzowan - to
drugie. Kazdorazowo nalezy to uzgadniac z projektan-
tem ruchu drogowego. Moze sie okazac, ze zapropono-
wana ilos¢ i uktad miejsc postojowych nie bedg mogty
byc¢ zrealizowane, bo w garazu podziemnym mamy stu-
py konstrukcyjne lub zbyt waskie drogi. Dlatego oprocz
projektanta ruchu drogowego bedzie istotna konstruk-
cja budynku, rozlokowanie Scian czy stupow konstruk-
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cyjnych. Wszystkie te etapy projektowe wptywaja na
siebie. Decyzja inwestorska o zmianie potozenia scian
bedzie miata wptyw na uktad stupdw i miejsc garazo-
wych w podziemiach. Ogromne znaczenie pod katem
wskaznika miejsc postojowych bedzie miato réwniez
nazewnictwo w projekcie. Czesto na jednej dziatce,
dla ktérej plan dopuszcza rézne przeznaczenie, moz-
na wykonac rézne rodzaje budynkow pod katem funk-
cji, wysokosci, powierzchni uzytkowej i ilosci miejsc
postojowych. Analizujac jedng koncepcje projektowa
mozna wprowadzi¢ inwestora w bfad, ze moze on wy-
budowac np. tylko blizniaka. Nazwanie w projekcie bu-
dynku 2-lokalowym, powoduje, ze kazdy z lokali musi
mie¢ przyktadowo po 2 miejsca postojowe. Budynek
jednorodzinny bez wyodrebnionych lokali, ktory moze
mie¢ podobnag powierzchnie bedzie wymagat tylko
2 miejsc, albo zadnego, bo plany czesto nie okresla-
ja miejsc postojowych dla domdéw. Z kolei w budyn-
ku biurowym bedziemy musieli zaspokoic¢ kilkukrotnie
wiecej miejsc. Zawsze sg to decyzje biznesowe, ktére
musi podja¢ inwestor. Kolejny aspekt to miejsca zalez-
ne, czyli tzw. miejsca rodzinne, gdzie na poziomie ptyty,
chodnika zapewnia sie dwa miejsca jedno za drugim. To
takze miejsca na platformach. Praktyki miast, urzedéw
i sgdow w tym zakresie sg skrajnie rézne. W projek-
cie rozporzadzenia widnieje informacja, ze ,\Wszystkim
stanowiskom postojowym w garazu zapewnia sie bez-
posredni dostep do drogi manewrowej (dojazdu)”. Wy-
eliminuje to mozliwosc¢ projektowania migjsc zaleznych
oraz platform, bo dwa miejsca na platformie albo dwa
miejsca zalezne nie beda juz liczone, jako 2. Co jeszcze
warto wiedzie¢ o miejscach postojowych? Czy mozna
realizowac miejsca postojowe na drogach publicznych?
Kiedy urzednik uzalezni ilos¢ miejsc postojowych od
koniecznosci wykonania nasadzen drzew lub krzewow?
Co jesli na dziatce nie ma miejsca na nasadzenia, albo
koliduja one z wjazdami, wejsciami czy witrynami lokali
handlowych? Czy inwestor bedzie musiat zmniejszyc
budynek, bo nie ma gdzie posadzi¢ drzew? Czy par-
king ma by¢ zapewniony wytgcznie na terenie inwesty-
cji, czy jednak mozna wykonac¢ go na cudzym gruncie,
np. przez umowe najmu? Rekordzista zaproponowat
miejsca postojowe ,w dogodnym dojsciu” 2,5 km od
inwestycji deweloperskiej. Czy mozna cofna¢ pozwo-
lenie na uzytkowanie lokali, jesli okazatoby sie, ze po
pozytywnym odbiorze inwestor wypowiedziat umowe
najmu miejsc postojowych na sasiedniej dziatce i tym
samym lokale nie majg przypisanych miejsc postojo-
wych? W orzecznictwie sadowym wystepuja dwie linie
obrony. Szczegdtowych odpowiedzi na wszystkie pyta-
nia udzielamy w E-booku "Vademecum Inwestora. Due
diligence nieruchomosci." Niniejszy artykut to 30% tre-
$ci na temat stanowisk postojowych. - podsumowuje

Adrian Hotub.
KONIEC JF=>
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PORTALE INTERNETOWE
DO WSTEPNEJ
ANALIZY DZIALEK

Wiele dziatek wymaga szeregu sprawdzen, a to wymaga zaangazowania kapi-
tatu ludzkiego i czasowego. Wielu inwestorow nie chce ponosi¢ kosztéw analiz
due diligence czy analiz chtonnosci i Swiadomie ponosi ryzyko. Czasami ryzyko
sie optaca, ale bardzo czesto zamiast oszczednosci generuje sie straty finan-
sowe. Po co jednak ryzykowac, skoro podstawowe elementy mozna zweryfiko-
wac¢ w ciagu jednego czy dwoch dni samodzielnie, za darmo, bez wychodzenia
z domu? W sieci mozemy znalez¢ dane dotyczace danych ewidencyjnych dzia-
tek. Mozemy odczytywac on-line dokumenty planistyczne, analizowaé¢ uwarun-
kowania przyrodnicze, geologiczne, hydrologiczne czy konserwatorskie. Mamy
takze mozliwos¢ zweryfikowania czy dla dziatek sasiednich wydane s3 pozwo-
lenia na budowe, albo warunki zabudowy. Jestesmy w stanie zatatwic¢ wiele pro-
cedur urzedowych, jak zakupienie numeru ksiegi wieczystej, zamowienie mapy,
czy zgtoszenie wpisu do KW. Mozemy tez znalez¢ darmowe programy typu CAD,
wykonywac¢ proste analizy nastoneczniania. Dostepne s3 rowniez internetowe
raporty o dziatce. Przy pomocy ogélnodostepnych portali inwestor, posrednik,
deweloper, czy osoby prywatne moga analizowac¢ dziatki, a tym samym minima-
lizowac¢ ryzyko inwestycyjne. Wstepna analiza dziatek na darmowych portalach
uchronita wielu inwestoréw przed podjeciem btednych decyzji. Ogélnodostep-
nymi portalami positkuja sie rowniez branzysci — architekci, urbanisci, geodeci,
geolodzy, geotechnicy, specjalisci od pozwolen wodno-prawnych itd. wykonuja-
cy wstepne analizy chtonnosci, analizy due diligence czy inne sprawdzenia. Co,
zatem mozemy znalez¢ o nieruchomosciach gruntowych w sieci?



I Po co analizowacé?

O analizach dziatek napisalismy juz szereg artykutow
i trzy e-booki. Generalnie kazdy inwestor, nawet ten
kupujacy grunt pod prywatny dom, powinien spraw-
dzi¢ chociazby minimum! Ma to na celu unikniecie
wielu nieprzewidzianych sytuacji. Po co, zatem ana-
lizowac? Analizy daja dwie mozliwosci. Pierwsza jest
poznanie mozliwosci maksymalnego wykorzystania
potencjatu dziatki, co zwykle jest priorytetem inwe-
stora. Bardziej wnikliwe audyty czesto wykazuja, ze
mozna zbudowac wiekszy budynek niz sie zaktada.
Geolog, majac zlecenie na minimalng liczbe odwiertow
wyda bezpieczng opinie, dajaca bufor bezpieczenstwa
dla wtasnych uprawnien. Konstruktor, majac tak matg
ilos¢ danych geologicznych przyjmie bezpieczniejsze
obcigzenia i pozwoli na mniejszy budynek, albo narzuci
przesadzone konstrukcje stropdw i scian, zachowujac
bufor bezpieczenstwa dla swoich uprawnien. Architekt
pracujac na nieustalonych granicach nieruchomosci
albo niepewnych liniach rozgraniczajacych czy liniach
zabudowy, odsunie sie od nich o kilka czy kilkadziesiat
centymetrow, zachowujac bufor bezpieczenstwa dla
swoich uprawnien.

Inwestor zaniedbujac poszczegolne
etapy, na wtasne zyczenie

bedzie generowat kolejne bufory
bezpieczenstwa wszystkich
branzystow pracujacych na jego
zlecenie! Finalnie, wptynie to na
zmniejszenie jego zyskow

z inwestycji albo na zwigkszenie
jego kosztow budowy.

Rownie czesto analizy pokazujg ograniczenia, ktore za-
zwyczaj nieSwiadomie pominieto, a ktore ujrza Swiatto
dzienne w kolejnych etapach procesu. O ile niewyko-
rzystanie potencjatu dziatki jest mniejszym problemem,
to odmowna decyzja wydania PnB i rozpoczynanie
projektu od nowa przez przeszacowanie parametrow
nie lezy w interesie Zadnego inwestora. Niestety, zbyt
czesto widzimy zespoty, ktére po latach prac zaczynaja
od nowa, bo ktos$ np. Zle wrysowat linie rozgraniczajaca
tereny o réoznym przeznaczeniu.

Ucz sie na btedach innych

Podam kilka przyktadow konsekwencji wynikajacych
z braku sprawdzenia podstawowych elementow.
Pierwszy przyktad, matzenstwo kupito potowe bliz-
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niaka 1 juz pierwsza wiosng zalato im dziatke, garaz
i czesc salonu. Okazato sie, ze na dziatce obok niele-
galnie zakopano rowy melioracyjne i lokalny kanat bu-
rzowy. Wchodzac na portal hydrologiczny w kilka mi-
nut sprawdzilismy, ze rowy sg widoczne na mapach.
Pot roku trwaty ustalenia mieszkancow nowego osie-
dla domow, kto jest wtascicielem rowoéw, kto je zasy-
pat, kto powinien je odtworzy¢, a kto osuszyc¢ tereny
i domy. Deweloper zrzucit wine na architekta, architekt
na geologa, geolog na urzad, a ten uznat, ze nie on ro-
bit projekt, tylko go akceptowat. Finalnie, kazdy wtasci-
ciel potowki blizniaka musiat wykona¢ drenaz dziatki,
osuszy¢ podtogi, sciany, poprawic¢ izolacje, od nowa
potozy¢ podtogi i to wszystko w granicach 50 tys. zt
wkazdymzdomaow. Drugi przyktad to nielegalnie nawie-
zione ponad 500 wywrotek nieznanego pochodzenia
gruntu na kilkuhektarowy obszar planowanej inwesty-
cji. Nabyweca nie zweryfikowat rzeZby terenu chociazby
na mapach geologicznych i ziemie z odpadami dostaf,
jako bonus do kupionej dziatki. 10 minut sprawdzenia
przed komputerem vs. kilkaset tysiecy ztotych na obo-
wiagzkowa rekultywacje. Przyktad trzeci, inwestor nabyt
pusty dziatke za blisko 600 tys. zt. Podczas skfadania
dokumentacji do pozwolenia na budowe wymagane
byto dotaczenie opinii konserwatorskiej. Okazato sie,
Ze na terenie stat kiedys$ drewniany budynek wpisany
do rejestru zabytkéw. Nabywca wytoczyt pozew s3-
dowy przeciw sprzedajacemu, ale naszym zdaniem nie
wygra tej sprawy, bo to w jego interesie jest spraw-
dzenie nabywanej dziatki. Tym samym, wstrzymat sobie
proces budowlany na kilka lat i zamrozit ponad pot mi-
liona ztotych. Kolejny przyktad, inwestor nabyt kilkana-
Scie hektarow gruntu pod wieloetapowa inwestycje za
kilkaset milionow ztotych. Gmina tylko dla tego obszaru
inwestycji uchwalita plan miejscowy - pod inwestora.
W analizie chtonnosci teren generowat PUM/ GLA na
poziomie ponad 130 tys. mkw. Inwestycja jednak sta-
neta na starcie, bo koszt przytgcza kanalizacji do catego
terenu to blisko 10 mIn zt. Inwestor z 7- i 8-kondy-
gnacyjnych budynkéw (galerie, hotele, mieszkaniowka)
musi zadowoli¢ sie domkami na 200-metrowych dziat-
kach z indywidualnymi szambami. Moze tez poczekac,
az dla terenu podciggniete zostang przytacza, albo
moze partycypowac¢ w kosztach budowy przytacza.
A przeciez przebieg przytaczy rowniez mozna weryfi-
kowac na ogolnodostepnych portalach internetowych.
Setki takich przyktadow opisujemy w "Vademecum In-
westora. Due diligence nieruchomosci. 70 elementow
do sprawdzenia przed zakupem nieruchomosci'.

Co sprawdzisz w internecie?

W sieci mozemy znalez¢ dane dotyczace granic dzia-
tek, numerow dziatek i uzytkow gruntowych. Mozemy
wgrywac on-line dokumenty planistyczne tj. studium,
plany miejscowe, plany ochrony przyrody, decyzje lo-
kalizacyjne itd. Mozemy je na siebie nakfadac, przez
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co widac jednoznacznie rozbieznosci i btedy tych do-
kumentow. Tak, dokumenty planistyczne niosg czesto
powazne bfedy. Przyktadowo, plan miejscowy moze
inaczej oznaczac funkcje przeznaczenia terenu niz stu-
dium. Moze on btednie wkresla¢ linie energetyczne,
co skutkuje zmiang lokalizacji stref buforowych i moze
wptynac na nasza dziatke (korzystnie lub niekorzystnie).
Na osobnych mapach i warstwach tematycznych moz-
na rowniez analizowac sieci uzbrojenia terenu. Kazdy
inwestor powinien przeanalizowac aspekty przyrodni-
cze, geologiczne, hydrologiczne, powodziowe czy kon-
serwatorskie. Uzytki gruntowe (kontury i klasy), dane
ewidencyjne (budynki, numery dziatek, obreby) to ele-
menty podstawowe do poréwnania z ksiegg wieczy-
stg i danymi z PODGIG. W sieci mozemy znalez¢ tez
darmowe programy typu CAD, wykonac proste ana-
lizy nastoneczniania, czy sprawdzi¢ budynki w mode-
lach 3D (dla wybranych miast). Mamy takze mozliwos¢
zweryfikowania czy dla dziatek sasiednich wydane s3
pozwolenia na budowe, albo warunki zabudowy (wraz
z uzyskaniem informacji o numerach wydanych decy-
zji). Ponadto, przez internet jestesmy w stanie zatatwic
wiele procedur urzedowych, jak zakup numeru ksie-
gi wieczystej. Przez profil zaufany mozemy zamawiac
mapy albo zgtasza¢ wpisy do KW. Dostepne sg rowniez
internetowe raporty o dziatce, ktore kosztuja kilkadzie-
sigt zt. Jednak na nie trzeba uwazac, bo niosg czesto
przestarzate i nieaktualne dane. Te i inne funkcjonal-
nosci portali internetowych pomocnych rynkowi nie-
ruchomosci opisujemy w e-booku "Portale internetowe
do wstepnej analizy dziatek. Jak samodzielnie i za drmo
sprawdzi¢ dziatke?"

Il Ryzykowne inwestowanie

Odwaga niektorych inwestorow nieustajgco nas zadzi-
wia - szczegdlnie tych poczatkujgcych. Zawsze pod-
kreslamy, ze myslenie o fatwym i szybkim zarabianiu
pieniedzy na nieruchomosciach to mrzonka! Szybko
i z zyskiem uda sie nielicznym, wielu straci nierzadko
majatek zycia, a zdecydowana wiekszos¢ zmierzy sie
z bolgczkami systemu, jakoscia wykonawstwa, poste-
pujaca inflacjg i trudnosciami w uzyskiwaniu kredy-
tow. Uczestniczymy na kazdym etapie procesu bu-
dowlanego zarowno przy inwestycjach w domy, jak
i przy nieruchomosciach komercyjnych (galerie, biu-
rowce, magazyny) i wiemy, ze na kazdej inwestycji po-
petnia sie btedy, a wiele z nich powtarza sie nagminnie.
Inwestowanie w nieruchomosci to trudny proces obar-
czony wieloma niewiadomymi, na ktére trzeba miec
zarezerwowany dodatkowy czas i budzet. Dobre przy-
gotowanie na starcie procesu budowlanego przyniesie
owoce szybciej niz nam sie wydaje!

KONIEC [F=>
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Wojciech Monika

Cejrowski Hotub
Przedsiebiorca prowadzacy Redaktor Naczelna
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kontynentach, pisarz,
antropolog, osobowos¢

Z WOJCIECHEM
CEJROWSKIM

Kontrowersyjne poglady muszg liczy¢ sie z krytyka i probami zamykania ust przez
media gtdwnego nurtu. Pana kariera to potwierdza. ,Zdejmujg” Panu audycje
pomimo rekordowej stuchalnosci, blokuja wystepy, pomimo wyprzedanych po
sufit sal, a z tv wyrzucili Pana wiele razy. Nie ukrywam, ze mi rowniez sie obe-
rwato za to, ze zapraszam do wywiadu ,nadgorliwego katolika”. Padto to z ust
pracownika korporacji rynku nieruchomosci, ktéra angazuje ogrom ludzi, czasu
i pieniedzy na szerzenie sloganéw o wolnosci, réwnosci, czy feminizmie. Tej samej
korporacji, ktora przejmuje kolejne rynki inwestycyjne, zmusza pracownikéw do
nieptatnych nadgodzin i ,przenosi” ich na home office, bo tak dla firmy jest ta-
niej. Dziel i rzadz — rzymskie powiedzenie, ktére jest niezmiennie mtode. Zawsze
piszemy merytoryczne artykuty na tematy nieruchomosciowe. Bardzo czesto s3g
one krytyczne i réwniez wielu srodowiskom, organizacjom i stowarzyszeniom sie
to nie podoba. Podobnie jak Pan nie nalezymy do ludzi klepiacych sie wzajemnie
po plecach w celu robienia wspoélnych bizneséw kosztem innych. Mowimy jak
jest! Chec¢ stuchania ludzi o odmiennych i czesto kontrowersyjnych pogladach
jest swiadectwem otwartosci. Cenzura, blokada komentarzy na wielu portalach,
lobbowanie konkretnych artykutow czy komentarzy, blokada reklam w mediach
spotecznosciowych, a nawet usuwanie kont, to oznaka stabosci i braku argu-
mentéw. W branzy nieruchomosci réwniez jest to powszechne zjawisko. Patrzy
Pan na wiele spraw przekrojowo, widzi Pan wiecej i ma mnostwo zaskakujacych
spostrzezen. Niektérzy sie z nimi zgadzajg, a niektdorzy wietrza teorie spiskowe.
Wiele z nich z biegiem czasu, jedna po drugiej niestety wchodza w zycie. Dlatego,
ciesze sie bardzo, ze zgodzit sie Pan udzieli¢ wywiadu redakcji IREE i jako redak-
tor naczelna zapraszam na odmienng, od tych styszanych na co dzien w branzy
nieruchomosci rozmowe.
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,Wartos¢” nieruchomosci

Monika Hotub (MH): W Polsce mamy zakorzenione sil-
ne poczucie wtasnosci. W Niemczech przyktadowo lu-
dzie chetniej mieszkaja w wynajmowanych nierucho-
mosciach, a im dalej na zachéd tym mniej ogrodzen.
Od kilku lat sukcesywnie jesteSmy podszczypywani
w celu zmiany w Polakach tego stereotypu. Jakg war-
to$¢ majg nieruchomosciami w réznych kulturach?

Wojciech Cejrowski (WC): Dom rodzinny jest potrzeb-
ny wytgcznie tym, ktérzy majg rodzine, lub przynaj-
mniej planuja mie¢. Gdy rodziny brak, dom rodzinny
traci sens i mozna go zastgpi¢ tanszym mieszkaniem
wynajmowanym od kogos, lub nawet pokojem hote-
lowym. Rodzina to ciggtosc i masa przedmiotow, kto-
re gdzies trzeba trzymac - zabawki dla dzieci, stare
tozeczko przechowywane dla nastepnego dziecka,
ksigzki, ktére trzymasz bo... skoro masz dzieci, to one
beda czytac. Gdybys nie miat dzieci i nie planowat ro-
dziny, mozesz wszystkie swoje ksigzki i catg mase in-
nych rzeczy wywali¢ i zamieszka¢ w kawalerce. Gdy
masz rodzine, nie zmieniasz miejsca zamieszkania zbyt
czesto, lub wcale, bo... nie chcesz wyrywac dzieci ze
szkoty, ktéra znaja, nie chcesz im odbierac¢ kolegow,
nie chcesz sie wyprowadzac daleko od dziadkdw. Ro-
dzina jest, wiec przeszkoda dla rynku nieruchomosci,
bo spowalnia obroty.

Mieszkanie w szufladach

MH: Czesto sie Smieje, cho¢ to Smiech przez tzy, ze
narzucany przez rynek nieruchomosci standard me-
trazu w nieruchomosciach to juz chéw klatkowy bez
wolnego wybiegu. Wedtug danych Eurostatu, Polska
jest duzo ponizej sredniej europejskiej w zakresie
ilosci mkw. na osobe - 29 mkw. na osobe, w mo-
mencie, gdy statystyczny Europejczyk ma 40 mkw.
mieszkania. Gorzej niz w Polsce jest tylko w Rumunii.
Deweloper z Koszalina zaproponowat mikrokawaler-
ki od 2,5 mkw. do 13 mkw. z t6zkiem na antresoli
i kuchnia z tazienka po tézkiem. W Warszawskim Ur-
synowie powstaje budynek z szeregiem lokali (nie-
mieszkalnych) do 17 mkw. Niektérzy deweloperzy
utrzymuja, ze mamy wolny rynek i kazdy moze miesz-
ka¢ jak chce, mimo ze przepisy méwig o minimalnych
25 mkw. powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalne-
go. Jakie sg Pana spostrzezenia w tym zakresie?

WC: To nie jest zdrowe ani fizycznie ani psychicznie,
ale jestem wolnos$ciowcem i uwazam, ze nikt sie lu-
dziom nie powinien wtracac¢ w to jak mieszkajg oraz
w transakcje, ktére zawierajg. Wiec odrzucam te kon-
cepcje, ze wtadza ustala minimalny dozwolony metraz.
Wtadza nie jest od tego, by sie wtragcac¢ w takie rze-
czy. Chéw ludzi jest wtedy, gdy ludzie nie decyduja
samodzielnie o sobie, lecz robi to za nich wtadza. Nie
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podoba mi sie koncepcja ptacy minimalnej, minimalne-
go metrazu, obowigzku meldunkowego itd. Meldunku
juz teraz nie ma, ale... ciggle wymagaja, by obywatel
podat jaki$ adres zamieszkania, a czemu? Ja sobie nie
zycze, by wtadza wiedziata gdzie mieszkam. Moge po-
da¢ adres mailowy do korespondencji i tyle. Ogolnie
jestem wyznawcga zasady: Odwalcie sie ode mnie! To
co$ w rodzaju WSZYSCY WON, lecz w tym przypadku
chodzi o ,won ode mnie i moich spraw, od moich inte-
reséw, od tego w czym mieszkam i jak mieszkam, gdzie
mieszkam, z kim mieszkam”. Nie jestem obywatelem
hodowlanym, chce pozostac cztowiekiem wolnym. Nie
podoba mi sie nadawanie ludziom numeréw NIP, Pe-
sel, numeru pacjenta w rejestrach rzagdowych. Przeciez
to takie obozowe podejscie jak za Hitlera. Cztowiek
staje sie numerem, a gdy beda wszczepia¢ na rekach
chipy z numerem, to juz sie niczym to nie bedzie roz-
nito od obozu, gdzie z braku technologii chipow, tatu-
owano numer.

Jezeli, wiec ktos chce mieszkac¢
w szufladzie, tak jak to robi wielu
Japonczykow, to jego sprawa.
Uwazam, ze robi gtupio, ale

to jego zycie, a nie moje. Ludzi
nalezy przekonywac do dobrych
pomystow, lub przekonywac,

ze mieszkanie na 17 metrach

jest niedobre, ale nie powinno

sie na ludziach, ani na firmach
budowlanych niczego wymusza¢.

Proptech przysztosci?

MH: Mieszkaniéwka wchodzi do galerii handlowych,
przy lotniskach mamy pokoje kontenerowe, gdzie
telewizor wisi na suficie, a biura, pod przykrywka
wirusa przenosi sie do mieszkan. Podczas rozmo-
wy z dyrektorem miedzynarodowej firmy nierucho-
mosciowej ustyszatam, ze praca w biurze jest zbyt
kosztowna dla pracodawcy. Wyliczono, Zze $rednia
powierzchnia (z uwzglednieniem garazy, hydrofor-
ni, kuchni itd.) na jednego pracownika to 150 m.kw.
Czesc¢ o0s6b z rynku PRS twierdzi, ze mikrokawalerki
kupowane przez wielkich pracodawcéw pod home
office to nieuchronna przyszto$é. Twierdza, ze nie
jest to dobry kierunek, ale jednoczesnie wykorzystu-
ja swoje 5min w biznesie. Gdzie tu ztoty srodek Panie
Woijciechu?

| Geodetic | INVESTOR Real Estate Expert | redakcja@investorrealestateexpert.co | +48 785 041 079 |




WC: Spoteczenstwa buntuja sie rzadko i robig to do-
piero wtedy, gdy juz jest za pézno. Widziata Pani kiedys
bunt prewencyjny? Bunt przed wprowadzeniem pod-
wyzek? Powiedziata Pani, Zze ludzie z rynku potwier-
dzaja, ze praca z domu to nieuchronna przysztosc, bo
biura sg zbyt kosztowne w poréwnaniu z mieszkaniem.
To jest chow klatkowy. To jest wspotczesna wersja
niewolnictwa. Siedzisz uwigzany do Ziemi, zamkniety
w mieszkaniu, ktére ci data firma i tam masz pracowac,
jesc¢, wydalac i ogladac telewizje. Jedzenie dowioza do
domu, bo to sie robi tarsze niz utrzymywanie sklepow.
Gdy zakupy zaczng dostarczac¢ dronem, to w mieszka-
niach beda projektowac dwa zsypy - jeden do wyrzu-
cania $mieci, a drugi do podrzucania przesytek z jedze-
niem. Niektérym pewnie sie wydaje, ze cytuje ksigzke
SF. Owszem, cytuje, ale... w USA zaréwno agencja
CIA jak i FBI maja specjalnych agentow do czytania
ksigzek i notowania interesujagcych pomystéw. Czyta-
ja kryminaty, ksigzki szpiegowskie, przygodowe oraz
SF i tam majg gotowe pomysty, na ktdre sami by nie
wpadli. W Chinach podobnie, tam testuje sie i stosu-
je w praktyce najwiecej takich pomystéw, ktére u nas
nadal uchodzg za fantastyke naukowa. Styszata Pani
0 niewypuszczaniu ludzi z domow, gdzie w drzwiach
jest zamek elektroniczny blokowany z centralnej bazy?
Masz przy sobie komaérke i nie potrzebujesz klucza do
wtasnych drzwi, bo twoje drzwi cie rozpoznajg - a zto-
dzieja nie wpuszcza. Sliczne utatwienie, ale... wiadza
moze ingerowac w drugg strone, bo skoro komérka nie
wpuszcza cie do metra, to komdérka moze cie nie wy-
pusci¢ z mieszkania. Zmyslam? A co byto w Kalifornii
we wrzesniu? Wprowadzono ograniczenie w zuzyciu
pradu. Poszli w energie zielong i teraz ciggle brakuje
pradu. Byty upaty, ludzie mieli wigczone klimatyzatory,
wiec gubernator Kalifornii nakazat zmniejszy¢ obcia-
zenie klimatyzatorow i gasi¢ w niektorych godzinach.
Zakazat takze ustawiania termostatu na komfortowe
20 stopni zezwolit chtodzi¢ tylko do 25 stopni, a po-
tem do 27. Ludzie nie chcieli stuchac, tych nakazow bo
jak mieli przyktadowo stan przedzawatowy to bali sie
umrzec¢ od upatu. A skoro nie chcieli stuchac¢ dobro-
wolnie, to... gubernator zwrocit sie o pomoc do firmy,
ktora sprzedawata obywatelom aplikacje do sterowa-
nia termostatem. | jezeli kto$ cieszyt sie posiadaniem
takiej aplikacji, to teraz juz sie nie cieszy, bo ta aplikacja
wysyta do jego domowego termostatu rzadowe usta-
wienia ograniczajace zakres temperatur. Mozesz sobie
pstrykac, ze chcesz schtodzi¢ do 20 stopni, a aplikacja
wymusza 25.

Wracajac do ,nieuchronnej” przysztosci, moim zda-
niem co$ takiego nie istnieje. Zaden scenariusz, zad-
na rynkowa tendencja, zaden ludzki pomyst nigdy nie
jest nieuchronny. Pojawia sie nowy czynnik, ktéry
wszystko zmienia. Pojawia sie buntowniczy program,
ktéry mozesz pobra¢ na swojg komodrke i nagle od-
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zyskujesz wtadze nad termostatem. Pojawia sie pra-
codawca, ktéry proponuje prace w prawdziwym biu-
rze, bo wymysli sobie, ze na rynku, gdzie wszystkich
pozamykano w domach znajdzie chetnych do pracy
w lepszych warunkach, w prawdziwym biurze - i sys-
tem zacznie pekac. Nie na zasadzie buntu spoteczne-
g0, bo o to trudno, ale na zasadzie innowacji. Kazdy
system da sie ogra¢. Zaden system nie jest szczelny.
Kazdy system kiedys padnie.

Czy zabiora nam prawo
witasnosci nieruchomosci?

MH: Globalnie doprowadzono do brania kredytow,
leasingéw. Nastepnie pokazano $wiatu jak to ciezko
jest sptacac raty, a zaraz pokaza nam, ze lepiej be-
dzie jak oddamy nieruchomosci. Wiele mtodych oséb
stusznie twierdzi, ze to kredyt hipoteczny jest ogra-
niczeniem wolnosci i nie chca nabywac nieruchomo-
$ci. Czy Pana zdaniem faktycznie moze by¢ tak, ze nie
majac na wiasnos¢ nic, bedziemy wolni?

WC: Nie ma czegos takiego jak koniecznosc brania
kredytéow. To jest zawsze WYBOR. ,Musiatem wzia¢
kredyt na mieszkanie” to teza fatszywa. Nie musiates,
mogtes mieszkac¢ nadal u rodzicow, lub nadal wynaj-
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mowac, lub poczekac, zarobic¢ i kupi¢ za gotéwke. Mdj
dziadek przed wojng byt nikim i z pucybuta zostat mul-
timilionerem. Przyszta komuna i wszystko mu zabrali.
Drugi dziadek podobnie - byt biedny, pojechat do
Francji na saksy, przywiozt worek ztotych monet, ku-
pit gospodarstwo, stado koni gospodarskich (persze-
rony), zostat ,kutakiem” i milionerem. Przyszta komuna
i wszystko zabrali. Obaj moi dziadkowie, gdy zobaczy-
li, ze mam dryg do pienigdza zaczeli mnie uczy¢. | kaz-
dy z nich mowit to samo: jezeli cie na cos nie stac, nie
kupuj i nigdy nie pozyczaj. Gdy ktos wezmie pozycz-
ke, TRACI motywacje do zarabiania. Rata kredytowa
jest zagrozeniem, a nie motywacja. Na dom zbierasz
forse i cie to pocigga, podnieca, motywuje dodaje sit
i skrzydet, bo masz cel - zbierasz na wymarzony dom,
odktadasz kazdy grosz i to nie jest ani straszne, ani
ciezkie. Gdy odejmujesz sobie od ust tabliczke czeko-
lady, poniewaz zbierasz na dom, to to nie jest bolesne
- to wolnos¢ wyboru. Ale, gdy odejmujesz sobie od
ust te samg tabliczke czekolady, bo musisz sptacic¢ ko-
lejna rate kredytu, to to juz jest bolesne, frustrujace,
dotujace i ciemne. Zbieranie forsy na sptate kredytu,
nie motywuje, lecz jedynie obcigza psychicznie. Bra-
nie kredytu na mieszkanie to rzecz okropna.

MH: Czy brat Pan kiedys$ kredyt hipoteczny, Panie
Wojciechu?

WC: Zaczynatem od kompletnego zera za komuny.
Nikt mi niczego nie podarowat, bo mojg rodzine ztupili
komunisci i nie mielismy nic. Niczego nie odziedziczy-
tem, zaczynatem w zasadzie pod kreska, bo nie doéc,
ze nie miatem kapitatu na start, to jeszcze za komuny
nie wolno byto startowac, bo kapitalizm byt zakazany.
A jednak.. prowadze interesy na trzech kontynentach
i zawsze wszystko kupowatem i kupuje za gotéwke.
Nigdy nie pozyczam, nie mam nawet karty kredytowe;j
- tylko debetowe. Czy moje interesy rozwijaja sie przez
to wolniej? Nie wiem - nigdy nie prowadzitem intere-
sOw inaczej, wiec nie mam poréwnania. Do wtasnego
domu wprowadzitem sie majac dopiero 36 lat, wcze-
Sniej wynajmowatem, bo... nie byto mnie sta¢ na wta-
sny dom. Gdybym chciat, pewnie daliby mi kredyt, ale
nie chciatem. Dom kupitem w stanie surowym otwar-
tym. Sta¢ mnie potem byto na wykonczenie dwdch
pokoi z tazienka. Wykonczytem i sie wprowadzitem. Na
strychu hulat wiatr, bo nie miatem na okna, na parte-
rze hulat wiatr, a ja mieszkatem na pierwszym pietrze.
Betonowe podtogi, bo mnie nie byto sta¢ na podtoge.
Pojechatem do sklepu budowlanego w Sylwestra roku
1999, kupitem koncowke najtanszej wyktadziny, ktéra
byta na wyprzedazy. Wytargowatem cene 5 zt za metr
kwadratowy, kupitem 100 metrow plus wiaderko kle-
ju do wyktadzin i wytozytem caty ten méj beton cien-
ka wyktadzing. Zainstalowatem kominek, kazatem nie
zaktadac obudowy i pierwszg zime przetrwatem palgc
w tym gotym kominku, bo nie miatem forsy na kalory-
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fery. A czym palitem? Deskami budowlanymi, ktére zo-
staty po rusztowaniach i szalunkach. Na parterze nadal
byt stan surowy otwarty, kazatem zamurowac okna.
Myslatem, bedzie forsa to sie wybije cegty z okien jed-
nym kopniakiem, a na razie niech czekajg zamurowane
resztkami potamanych cegiet, ktore zostaty z budowy.
Nie byto mnie sta¢ na kabine prysznicowa, to kupitem
luksfery i kazatem postawi¢ przezroczystg Scianke.
Chce Pani stucha¢ dalej? To nie byty lata 1950, tylko
rok 2000, a ja bytem po ,\WC Kwadransie”, czyli zna-
ny pan z telewizji. Ktos na pewno datby mi kredyt, ale
ja nie biore kredytéw - kupuje wszystko za pienigdze,
ktore mam, a nie za cudze. To byt piekny dom, ale... nie
miatem dosc¢ forsy, by go wtedy wykonczy¢. ,Przecig-
tem”, wiec dom na poét, sprzedatem drugg potowe i zro-
bit sie blizniak. Rozwigzanie takie sobie, no ale miatem
dos¢ forsy, zeby dokonczy¢ moja potowe bez brania
kredytow. Jest wybor? Jest! Zawsze jest!

Czy rynek nieruchomosci
czeka krach?

MH: Z jednej strony méwi sie, ze sankcje natozone
na Rosje i wojna w Ukrainie wptynety na niedoboér
materiatéw budowlanych i ich ceny, a z drugiej stro-
ny jadac przez Polske widzimy przetadowane sktady
budowlane i spadajace ceny, np. stali. Jedni krzycza
o tym, ze ceny nieruchomosci beda rosngé, a dru-
dzy, ze idzie wielki krach na rynku. Jak Pana zdaniem
nowy uktad geopolityczny, wojna w Ukrainie, kryzys
energetyczny i zywnos$ciowy, wiszaca na wtosku woj-
na o Tajwan, czy szereg innych konfliktéw zbrojnych
na $wiecie wptynie na rynek nieruchomosci?

WC: Nieruchomosci to bardzo twarda inwestycja.
Odporna na wojny, kryzysy i inflacje. Nie zabezpiecza
na sto procent, bo nieruchomosci tez mogg skonfisko-
wac, rozwali¢ bombami, lub moga sptongé. Ale i tak
sg bardziej odporne na wszystko, co nas czeka, niz
oszczednosci i inwestycje w pieniadzu, akcjach, udzia-
tach, czy obligacjach. Do dzi$ mam w domu przedwo-
jenne obligacje RP. I co? I jajco! Po ,odzyskaniu niepod-
legtosci” w roku 1989 Zaden rzad nie powiedziat, ze
jest spadkobierca drugiej RP i wyptaci zalegtosci oraz
nie bedzie ptacit dtugdéw PRL. Wszystkie partie, nawet
te tak zwane ,patriotyczne” zdecydowaty, ze wolg by¢
spadkobierca sowieckiej strefy okupacyjnej o nazwie
PRL. Do dzi$ sptacamy dtugi PRL, ale nie sptacamy
wielokrotnie mniejszych dtugéw przedwojennej RP.
Nieruchomoéci to dobra waluta i dobry interes nawet,
gdy w pewnych okresach ,dotuje”. Domy i mieszkania
sg ludziom zawsze potrzebne - za komuny, w czasie
wojny, po wojnie, w czasie kryzysu — zawsze. Mdj dzia-
dek (przedwojenny multimilioner) uczyt mnie biznesu
za czasow komuny. Uczyt dla wtasnej rozrywki czegos,
co byto TEORIA KAPITALIZMU NIEISTNIEJACEGO.

| Geodetic | INVESTOR Real Estate Expert | redakcja@investorrealestateexpert.co | +48 785 041 079 |



Invesior ' &

Real Estate Expert

Whit mi do gtowy, ze forse nalezy dzieli¢ na trzy kupki:
na chleb, na siew i na zapas. Jedng trzecia przejadasz,
drugg trzecia inwestujesz, a trzecig trzymasz na zapas,
na wszelki wypadek, gdyby chleb lub siew nie wyszedt.
A w czym trzymamy te trzecig czesc¢? Dziadek uczyt,
ze najgorszy pomyst to trzymanie majgtku w formie
papierowej. A jeszcze gorszym pomystem jest trzymac
papierki w banku. Dziadek mowit, ze forse dzielimy na
trzy kupki: towar, ztoto, ziemia. Towar jest na handel
i jest odporny na inflacje. Na poczatku wojny dziadek
zakupit catg stodote cegiet. Cegty nie gnijg, nie plesnie-
ja, a gdyby stodote spalili, to cegty zostang w zglisz-
czach. Po wojnie sprzedawat te cegty po kawatku za
KOLOSALNA forse, bo wtedy kazdy potrzebowat ce-
giet na odbudowe. Z kolei ztoto to inwestycja ,uciecz-
kowa”. Za ztotg monete wykupisz sie z tapanki, lub ta-
two przewieziesz schowane w kieszeni, gdy bedziesz
zmuszony uciekac¢ na inny kontynent. Ztoto przetrwa
kazda inflacje, wymiane waluty i dewaluacje. | wreszcie
trzecia kupka kapitatu - ziemia. Dziadek uczyt, ze jak
kupisz ziemie, posesje, nieruchomosé, to nadal moga
ci to skonfiskowa, ale... nieruchomosci sa bardziej od-
porne na plage, inflacje i wymiane pieniedzy. Nic nie
zabezpiecza w stu procentach, ale nieruchomosci to
dobre i trwate zabezpieczenie. A.. kto nieruchomo-
sciami handluje, ten sie ORIENTUJE i w pore zacho-
wa dla siebie najbardziej cenne kawatki. Mam kumpla,
ktory prowadzi jednoosobowg agencje obrotu nieru-
chomosciami i on zawsze zachowuje dla siebie rozne
,smaczki” - mate, a cenne posesje, ktore trafity kiedys
na rynek. Skupuje dla siebie jako lokatdwki.

Rozwoj cywilizacji czy depopulacja?

MH: Styszy sie, ze szejkowie i amerykanscy miliarde-
rzy chca na afrykanskich pustyniach budowac miasta
przysztosci. Wedtug Land Report Bill Gates na po-
czatku roku 2021 miat 242 tys. akréw ziemi rolnej,
a pod koniec roku dokupit kolejne 2,1 tys. akrow za
kolejne 13,5 min. dolaréw w USA. Czy na naszych
oczach pod przykrywka, ochrony klimatu, lobby an-
tymiesnego, kryzysu finansowego, energetycznego,
czy wojny w Ukrainie wyspekulowano kryzysy w wie-
lu dziedzinach, a teraz dazy sie do monopolu w réz-
nych sektorach gospodarki? Jak sie to ma do planéw
w zakresie depopulacji ludnosci i rzekomego braku
wody i zywnosci na Ziemi? Jak to sie ma do pustyn-
nienia $wiata?

WC: Szejk nie jest gtupi, lecz interesowny, pazerny,
sprytny, wiec nie stucha globalistow. Nawet Obama
nie stucha globalistow - kupit posesje za kilkanascie
milionow dolaréw na wyspie Martha's Vineyard - gdy-
by wierzyt w ocieplenie klimatu i zalewanie terenow
nadmorskich, to by nie kupit domu na brzegu morza.
A na temat depopulacji $wiata zrobitem jeden odcinek
,Boso przez swiat”. To byto w Afryce. Mata posesja
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z ogrodem na pochytym stoku ustawiona tak, ze dato
sie jg obja¢ w catosci jednym ujeciem kamery. Na tym
matym kawatku ziemi mieszkato i zywito sie z niego 20
0sob. Depopulacja swiata to plan powotany nie dlate-
go, ze na Ziemi brak miegjsca, lub zywnosci, ale dlate-
go, ze tatwiej jest kontrolowac jeden miliard niewolni-
kow, niz dziesie¢ miliardow niewolnikow. Tak, uwazam.
A wojna w Ukrainie to miedzy innymi skok na urodzaj-
ne czarnoziemy.

Mtodzi i fenomen korporacji?

MH: Dlaczego Pana zdaniem mtodzi ludzie tak chet-
nie pracujg w korporacjach, ktére reprezentujg wpty-
wy zagraniczne i wyprowadzajg majatek z Polski?
Dlaczego wielu z nich woli urwaé chociazby 500 zt
na kontrakcie polskiemu przedsiebiorcy na rzecz za-
chodniego pracodawcy, ktérego nawet nie widzieli
na oczy? Skad wynika nastawienie tych ludzi, ze nie
chca wspierac polskich firm, pracowa¢ dla polskich
pracodawcow albo rozwija¢ swoich bizneséw?

WC: Do mnie najbardziej przemawiata wolnosc¢ osobi-
sta. Zawsze. Dlatego od urodzenia bytem kapitalista,
a nie socjalistg. Za komuny, jako kapitalista miatem pod
gorke. Teraz nadal mam, bo to co mamy teraz, to jest
nadal socjalizm. Korporacja nie rézni sie NICZYM od
panstwowego molocha z czasow komuny. Za komuny
wynagrodzenie w panstwowej firmie nie zalezato od
wydajnosci pracy lecz od lojalnosci wobec partii. Fra-
jerem bytinzynier, ktéry sie starat. Normalne zachowa-
nie polegato na tym Zeby sie obija¢, bo i tak zaptaca,
a gdy sie bedziesz staraft, to i tak nie zaptaca wiecej za
twoje starania i pot. U kapitalisty jest motywacja do

lepszej roboty. W korporacji takiej motywacji nie ma.
W korporacji masz wyrobi¢ norme socjalistyczng i re-
alizowac procedury. Za innowacyjnos¢ mozna dostac
kare, bo innowacja oznacza tamanie procedur. Problem
mtodych nie polega na tym, ze brakuje im patriotyzmu.
Tu chodzi o to, ze oni maja dyplomy, maja pokoriczone
kursy i wyzsze uczelnie, ale NICZEGO NIE POTRAFIA,
BO NICZEGO ICH NIE NAUCZONO. Miliony ludzi
jest po szkotach, ale bez zawodu, z wyksztatceniem
formalnym, niekiedy bardzo wysokim, ale bez wiedzy
praktycznej. Ktos taki moze byc¢ jedynie niewolnikiem
procedury w korporacji. W prawdziwej firmie jest bez-
uzyteczny - utonie lub trzeba go szybko zwolnic, bo
niczego nie umie. Korporacja nie jest prawdziwa twor-
cza firma - jest farma niewolnikow. Od niewolnika nie
oczekuje sie myslenia, ani samodzielnosci. Myslenia
trzeba sie nauczyc, a teraz tego nie ucza. Ucza odtwa-
rzania, a nie tworczosci. To sie zaczeto, gdy do szkot
weszty testy. Ja jestem w stanie zdoby¢ 25% popraw-
nych odpowiedzi z testu dotyczacego fizyki kwanto-
wej, o ktorej nie wiem nic - wystarczy, ze zaznacze
wytacznie odpowiedzi A, od gory do dotu. A daje od
razu 25% poprawnych trafien. A gdy test zawiera trzy
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mozliwosci a nie cztery, wowczas mam 33% popraw-
nych z dziedziny, o ktérej nic nie wiem, z jezyka chin-
skiego na przyktad. Czyli moge sobie od razu bez testu
wpisac¢ do CV, ze test z chinskiego zaliczam stabo no,
ale na 25%, czyli w zasadzie nieZle jak na kandydata do
korporacji, bo z tego wynika ze cos$ tam umiem. Mtodzi
nie potrafig myslec i to jest problem. Nie potrafig, bo
myslenia sie UCZY, na matematyce, na geometrii, na
zajeciach z logiki, ktére kiedys byty na poczatku kaz-
dych studiow, bo logika jest potrzebna kazdemu..

Nawet w szkole rolniczej jest ci
potrzebna logika, ale kandydatom
do korporacji potrzebna nie jest.
Nie daj Boze, zeby zaczeli logicznie
mysle¢, bo wtedy ZORIENTUJA sie,
ze ich praca nie ma sensu.

W kazdej mtodej populacji jest
troche ludzi ,,wybudzonych".
Wiedza, ze logicznego myslenia
mozna si¢ hauczy¢ samemu poza
szkota. | przypadkiem taki cztowiek
sie nagle orientuje, ze do czegos nie
pasuje i zaczyna drazy¢.

Gdy robie ,Boso przez $wiat” ludzie pytaja skad ja to
wszystko wiem, a ja méwie ,ze szkoty podstawowe]”
i to jest prawda. W wiekszosci odcinkéw ,Boso” nie wy-
szedtem poza moja wiedze z podstawowki. Mogtbhym
wyjs¢, bo umiem wiecej, ale wtedy o wiele mniej oséb by
mnie ogladato, gdyz poziom wiedzy w spoteczenstwie
jest za maty. Mam kolezanke na Uniwersytecie Gdan-
skim, wyktada antropologie i ma dylemat: ,stuchaj, czy
ja mam realizowac program wyzszej uczelni, czy mam
ich najpierw dwa lata doszkalac¢ w zakresie matury? Bo
wiesz, jak zaczne od razu wyktady uniwersyteckie, to
nikt niczego nie zrozumie, bo nie maja podstawowego
aparatu do rozumienia. Gdy zaczne wyktadac od razu
po uniwersytecku, to sobie wszystko pilnie zanotuja
i naucza sie do egzaminu na pamiec i... bedg zdawac
z dobrymi ocenami, bo sie nauczyli na pamie¢, ale to
tak jakby Chinczyk nauczyt sie na pamiec¢ ,Pana Tade-
usza” bez znajomosci jezyka polskiego - puste dzwieki,
bez tresci, o zachwycie nad formga nie wspominajac, ani

o kontekstach.”
KONIEC /=
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Niezalezny Konserwator
Zabytkow, Architekt,
Doradca, Inwestor,
Wspotwtasciciel Arkada

PRZYSTOSOWANIE
ZABYTKOWYCH
KAMIENIC DO NAJMU
KOMERCYJNEGO

Adaptacja zabytkowych budynkéw do nowych celéw jest rozwijajacym sie tren-
dem. Dotyczy to chociazby kamienic w ciggach ulicznych wiekszych miast, gdzie
adaptuje sie ich powierzchnie na funkcje biurowe, hotelowe czy ustugowe. Stare
kamienice sa zazwyczaj objete formami ochrony zabytkéw i juz sam tytut oraz
numer decyzji o wpisie do rejestru zniecheca wielu inwestorow. Niepotrzebnie,
bo czesto forma ochrony objety nie jest caty budynek, ale tylko wybrany ele-
ment, np. sciana frontowa. Uzgodnienia konserwatorskie, rowniez niepotrzebnie
wielu inwestorom kojarza sie z wieloletnim i trudnym procesem. Stysze od osob
z rynku nieruchomosci, ze przy wiekszych przebudowach zabytkowych budyn-
kow uzgadniajg projekty z konserwatorem srednio 5 lat. Stysze rowniez o takich,
co walcza ze stolarka okiennag kilkanascie lat. Doswiadczenie inwestorow, dla
ktorych wykonuje opinie, projekty i prace budowlane pokazuje, ze da sie zreali-
zowac¢ uzgodnienia konserwatorskie do roku. Jako miejski konserwator zabytkow
miatem okazje by¢ po drugiej stronie stotu negocjacyjnego i przyznam, ze inwe-
storzy zbyt czesto ukrywaja r6zne zamiary zaktadajac, ze konserwator czegos nie
zauwazy. Uwazam, ze kluczem do sukcesu jest umiejetnos¢ negocjowania z kon-
serwatorami i kompleksowe przygotowanie projektowe poparte doswiadczeniem
w wykonawstwie poszczegolnych elementéw. W jakim zakresie, zatem inwestor
i architekt moga ingerowac¢ w zabytkowe budynki na potrzeby zmiany ich funkcji?
Gdzie i kiedy mozna uzyska¢ informacje o tym, ktore elementy sa objete for-
ma ochrony zabytkéw? Czy konserwator moze zmniejszy¢ zakres ochrony? | czy
w toku uzyskiwania pozwolenia na budowe (PnB) moze on obja¢ ochrong dodat-
kowe elementy i ograniczy¢ mozliwosci inwestycyjne?



Na jakie zmiany pozwoli
konserwator?

Adaptujac stary budynek na potrzeby biurowe, han-
dlowe czy hotelowe trzeba wiedziec, jakg klase i stan-
dard lokali chcemy lub musimy uzyskac. Przyktadowo,
czy ma by¢ uwzgledniona winda, czy sanitariaty od-
powiedniej wielkosci da sie ,przyklei¢” do obecnych
szachtow, albo czy projektowane pomieszczenia pa-
sujg do obecnego podziatu okien, czy jednak okna sg
za mate, Zzeby oswietli¢ pomieszczenia. Zeby wystar-
towac z projektem musimy wiedzie¢, jakie elementy
sg pod ochrong konserwatorskg i wtedy wiemy, o co
,walczymy”. Nalezy pamietac, ze musimy spetni¢ nie
tylko wymagania konserwatorskie, ale rowniez inne
wymogi, np. przepisy przeciwpozarowe, akustyczne
czy termiczne. Adaptujac stary budynek mieszkal-
ny na hotel musimy dac¢ gosciom mozliwos¢ spania
w cichych pokojach, a adaptujgc go na biura te normy
nie beda az tak restrykcyjne. Dlatego, inwestor na-
bywajac zabytkowy budynek musi wiedzie¢, z czym
bedzie wigzato sie przekwalifikowanie budynku na

konkretna funkcje i przyjac, ze zmiana bedzie wyma-
gata dostosowania sie do réznych norm i przepiséw.
Niezbedne beda rowniez duze zmiany budowlane
i inwestor musi zdecydowac czy jest to optacalne.
Nabywcy zabytkowych budynkéw zadajg zazwyczaj
te same pytania. Czy konserwator zabytkéw zgodzi
sie wymieni¢ stary piec na nowy? Czy zgodzi sie na
przeniesienie zabytkowej klatki schodowej? Czy po-
zwoli na montaz klimatyzacji, ktéra jest standardem
ekskluzywnego biura, sklepu czy pokoju hotelowego?
Czy bedzie mozliwe wykonanie nowych szachtow
w celu wykonania dodatkowych tazienek czy kuch-
ni? Czy bedzie mozna zamontowac winde gastrono-
miczng w restauracji. Pracuje na rynku 17 lat i nie
zdarzaty mi sie projekty, w ktérych nie uzyskatbym
z inwestorem zadowalajagcego efektu. Oczywiscie,
czasami trzeba co$ przeprojektowac, zmieni¢ uktad
pomieszczen, a czasami wyst+arczy dac¢ co$ ekstra
od siebie i podnies¢ wartos¢ zabytkowych elemen-
tow, zeby uzyska¢ odpowiednig zgode. Dostatem
kiedys zlecenie na projekt i wykonawstwo adaptacji
starej kamienicy na hotel przy najbardziej imprezowej
ulicy w Katowicach. W budynku cenna byta stolarka
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okienna, ale nie spetniata ona wymogow akustycznych,
a inwestor chciat zapewnic¢ strefe noclegowg z wyso-
ka iloscig gwiazdek. Uzgodnilismy, ze zastosujemy tzw.
okna skrzynkowe. Z zewnatrz zostaty okna zabytkowe,
a w srodku wprowadzono nowe okna o tym samym
podziale. Dzieki temu zabiegowi poprawilismy termi-
ke, akustyke i zachowalismy historyczny wyglad. Inny
przyktad to zabytkowe schody w kamienicy adaptowa-
nej na cele biurowe. Konserwator nie chciat zgodzi¢ sie
na ich przemieszczenie. Argumentowatem, ze na czas
budowy i tak musimy je zdemontowac, zeby je zabez-
pieczy¢. Argumentowatem rowniez, ze podnoszac ka-
mienice o jedna kondygnacje wydtuzymy schody w tym
samym stylu, wykonamy je z tych samych materiatéw
i dodatkowo wyeksponujemy je w otwartej przestrzeni,
a wiec podniesiemy ich walory zabytkowe. Dostalismy
pozytywna opinie. Oczywiscie, moga zdarzyc sie inwe-
stycje, gdzie nie uzyskamy zgody na ,ruszenie” klatki
schodowej, bo przyktadowo walorem moze byc¢ siedem
zakretow schodow wachlarzowych. Jednak, wszystko
nalezy rozpatrywac indywidualnie, bo nie ma dwadch
takich samych zabytkéw. Jak, zatem rozmawiac¢ z kon-
serwatorem?

Czy konserwator moze zmienic¢
zasady ochrony w toku PnB

Warto najpierw ustali¢, co jest objete ochrong zabyt-
kow. Inwestorzy czesto popetniajg ten bfad, ze wi-
dza wpis do rejestru zabytkow i rezygnuja, a przeciez
w pierwszym momencie dostajemy przyktadowo tyl-
ko informacje ,Obiekt wpisany do rejestru zabytkow”
albo ,Ekspozycja zabytkowego zespotu patacowo
- parkowego” i numer decyzji. Z takiego opisu nie wie-
my, co wchodzi w zakres ochrony i btednie czesto my-
slimy, ze kazdy element jest pod ochrong konserwatora.
Nalezy wystapi¢ do odpowiedniego konserwatora
i uzyska¢ petng informacje, co doktadnie podlega
ochronie. Mamy dwie mozliwosci rozwoju sprawy. Jed-
na z nich moze by¢ na korzys¢ inwestora. W latach 60’
konserwatorzy dokonujac wpisow do rejestrow zabyt-
kow obejmowali cate zatozenia, np. patac z piwnica, al-
tana, ogrodzeniem, catym otoczeniem i brama. Byto to
zbyt nadgorliwe podejscie, ktére obecnie zmienia sie
btyskawicznie, gdy inwestor wystepuje o kolejne do-
tacje na remonty. Konserwatorzy uznajg czasami, ze to
ogrodzenie to nie jest jednak takie cenne i ,zdejmowa-
na” jest forma ochrony z tego elementu. Czesto w bu-
dynkach ochrong jest objeta tylko sciana zewnetrzna,
ajeszcze lepiej dla inwestora, gdy cenna jest tylko Scia-
na od strony ulicy. Ochrong moga byc¢ objete dodatko-
wo wybrane elementy budynku lub otoczenia. Kazdo-
razowo decyduje o tym konserwator zabytkéw, ktory
przychodzi i mowi ,to chronimy, to chronimy i to chro-
nimy”. Czy konserwator o tych elementach decyduje
na etapie projektu do PNB czy na etapie dokonywania
wpisu do rejestru zabytkéw? Odbywa sie to dwojako.
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Czesto budynki wpisywane byty (i sg) do rejestru zabyt-
kow bez wiedzy wtasciciela nieruchomosci. W zwigzku
z tym, konserwator podejmuje decyzje tylko na pod-
stawie waloréw zewnetrznych budynku - nie wchodzi
do wnetrz. Czy moze on, zatem dopisac do listy kolejne
cenne elementy z wnetrza budynku, gdy inwestor wy-
stapi o pozwolenie na budowe? Tak, i to jest ta gor-
sza opcja rozwoju sytuacji dla inwestora. Konserwator
moze przyktadowo wpisa¢ na liste cennych elemen-
tow: elewacje, rzygacze, piec, ptaskorzezby, tazienki,
rynny, witraze, stolarke okienna, elementy polichromii,
piwnice, ogrodzenie i wiele innych. W efekcie z 6 -
miesiecznej procedury uzyskiwania PnB robi sie 1,5
roku. Sprzedajacy nieruchomos¢ nie ma obowigzku
przedstawiania nabywecy informacji o ustalonych for-
mach ochrony kupowanego zabytku. Dlatego, to inwe-
stor na etapie zakupu nieruchomosci powinien dopil-
nowac, zeby konserwator uszczegdtowit, co doktadnie
podlega scistej ochronie i na co dostanie dotacje. Musi
tez ustali¢, ktore elementy sg mniegj istotne, ale majg
ograniczenia w zagospodarowywaniu czy funkcjono-
waniu budynku i jego otoczenia.

Czy da sie wybudowac¢
kamienice od nowa?

Zrobitem kilkanascie projektow i realizacji, gdzie
w kamienicach zostaty wytacznie sciany ze-
wnetrzne. W wielu przypadkach usuwalismy stro-
py, a dach byt podnoszony o wysokos¢ jednego
czy dwoch pustakéw, bo tyle brakowato do ko-
lejnej petnej kondygnaciji. W takich sytuacjach na-
lezy przekalkulowac, czy takie zabiegi sie opta-
caja, bo naktad pracy, sprzetu, ludzi i pieniedzy
po to, zeby podnies¢ dach o 65 cm jest ogrom-
ny. Jesli kamienica stoi w centrum duzego mia-
sta, a kwoty za najem powierzchni ekskluzywnych
biur, ustug czy hoteli w zabytkowych budynkach
sa wysokie, to jest to godne rozwazenia. Oczywi-
scie, funkcje budynku czy ilos¢ kondygnacji mozna
zmieni¢, jezeli plan miejscowy czy decyzja o wa-
runkach zabudowy na to pozwala. Jesli w obec-
nym budynku wykorzystalismy cztery z czterech
dopuszczalnych kondygnaciji, to jedynie mozemy
manewrowac robieniem antresoli. Nalezy jednak
pamietac, ze na antresoli nie moga by¢ zadne
zamkniete pomieszczenia, bo wtedy zostanie to
uznane za kondygnacje. Umieszczanie lokali, czy
pomieszczen na poétpietrach nie wchodzi, zatem
w gre, jesli chodzi o zwiekszanie ilosci stropow
w celu obejscia parametru ilosci kondygnacji. Jesli
natomiast parametry urbanistyczne pozwalaja na
dodatkowa kondygnacje, to mozna negocjowac to
z konserwatorem. W budynkach, w ktorych zostaja
nam tylko sciany zewnetrzne i zmieniamy uktad
kondygnacji nasuwa sie pytanie, co z oknami? Czy
dasie je migrowac na scianie po to, zeby dopasowac
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je do nowego uktadu wewnatrz kamienicy? Przeciez
stropy czy potpietra bedzie trzeba zrobic¢ w innych
niz dotychczas miejscach, a okna wtedy nie bedag
pasowac. Realizowatem kilka takich przypadkow
i udaje sie to tam, gdzie na elewacjach nie ma cen-
nych elementéw. Oczywiscie, ograniczeniem sg
wentylacje, klimatyzacje czy inne pomieszczenia
techniczne, ktorych stare kamienice zwyczajnie
nie miaty, a teraz jest to standard budowlany. Cze-
sto takie urzadzenia montuje sie na poddaszach
lub na dachach kamienic (cho¢ nie zawsze kon-
serwatorzy sie na to zgadzaja). Dzisiaj na rynku jest
wiele nowych technologii i rozwiazan, ktore daja
mozliwos¢ wygtuszania scian, poprawy oswie-
tlenia, czy akustyki. Sa rozwiazania, ktére zwiek-
szaja mozliwosci robienia cieriszych stropow czy
lokowania scian i stupow nosnych w wiekszych
odlegtosciach niz obecnie jest to w standardzie.
Konserwatorzy zabytkow coraz chetniej akceptu-
ja takie rozwiazania w projektach. Przy takich no-
winkach materiatowych dobrym argumentem sg
rowniez aspekty bezpieczenstwa. Przyktadowo,
tworzac cienkie stropy i Sciany nie trzeba wcho-
dzi¢ z gtebokim wiencem, tylko wystarczy podcie-
cie 1/4 czy 1/3 podstawy sciany. Takimi rozwigza-
niami eliminujemy zagrozenia budowlane. Trzeba
tylko mie¢ wiedze techniczna, umiec¢ rozmawiac
i sprzedac¢ dane rozwigzanie.

Dzieki roznym trikom
projektowo-budowlanym

i kompleksowemu podejsciu,
mozna zwiekszac powierzchnie
sprzedazy czy najmu zabytkowych
budynkéow. Rekord, jaki udato mi sie
osiagna¢ na dwoch kamienicach to
zwiekszenie powierzchni o 30%.

Inwestor musi mie¢ jednak na uwadze, ze wydziat
architektury kontaktuje sie z konserwatorami miej-
skimi lub wojewodzkimi w przypadku, gdy inwe-
stor wystepuje o PnB zabytkowej nieruchomosci.
Urzedy te komunikuja sie poza inwestorem, czego
przyktadowo nie ma juz na linii wydziat architek-
tury - wydziat geodezji, bo tutaj zazwyczaj to in-
westor przekazuje dokumenty miedzy tymi urze-
dami. Konserwator zabytkéw ze strony urzedu to
wyksztatcony cztowiek, ktéry zauwaza kiedy inwe-
stor bez minimum troski o poszanowanie zabytku,
chce za wszelka cene jak najwiecej zarobic¢. Trzeba,
zatem robic to inteligentnie, bo sie to optaca.
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Remont zabytkowego wnetrza. ARKADA

Uwazaj na aspekty prawne

Bardzo istotne jest rowniez zachowanie ostroznosci
w zakresie prawnym nabywanych nieruchomosci w celu
ich adaptacji na cele biurowe, handlowe, czy hotelo-
we. Weryfikacja prawa pierwokupu, prawa dozywocia,
umow dajacych prawo korzystania z nabywanej nieru-
chomosci (najem, dzierzawy, dostawy, ustugi), spraw-
dzenia ksiegi wieczystej, weryfikacja zgodnosci danych
7 EGIB czy kwestii podatkowych, to temat rzeka. Zwré-
ce uwage na dwa aspekty, ktore czesto zaskakiwaty in-
westorow, z ktorymi wspotpracowatem. Najczesciej do
biur adaptuje sie stare kamienice, ktore zlokalizowane
sa w ciggach. Btedne jest powszechne myslenie, ze od-
dzielenie dwadch kamienic dylatacja, kolorem elewacji
czy rynng stanowi granice budynku. Granice w kamie-
nicach sg czesto skokowe, poprzesuwane 20-30 cm
i nierzadko konieczne jest wykonanie odkrywek, w celu
ich ustalenia. Jesli sie okaze, ze chcemy przebudowac
kamienice, ktéra 15-centymetrowym paskiem nie jest
nasza, to mozemy stanac z inwestycja na starcie. Warto
miec tez Swiadomos¢, ze konserwator zabytkow moze
zarzadzi¢ wywiaszczenie wtasciciela — taki proces ma
teraz miejsce w Chorzowie. W zabytkowe]j kamienicy
jest kilku wtascicieli i obiekt jest rozkradany. Na wnio-
sek konserwatora rozpoczeto proces wywtaszczenia
wiascicieli. Nabywajac taka nieruchomosc nalezy za-
chowac czujnos¢, bo tego typu procedury moga zna-
czaco wydtuzyc¢ proces budowlany.

Miejsca postojowe, a zmiana funkcji
budynku

Wskazniki urbanistyczne obowiazuja deweloperdw bu-
dujacych nowe inwestycje i sg one rozne w zaleznosci
od miasta lub rodzaju inwestycji. Czy w starym budyn-
ku przy zmianie funkcji z mieszkaniowej na biurowa,
handlowa czy hotelowa, wtdornego inwestora rowniez
obowigzuja wymogi urbanistyczne? Czy przyktadowo
inwestor musi zapewni¢ wieksza ilos¢ miejsc postojo-
wych? Niestety, tak! Musi on uwzgledni¢ wymagang

Nr6/2022 ExpertsZone

liczbe miejsc postojowych dla danej funkcji budynku
zgodnie z uchwalonym planem miejscowym lub wy-
dang decyzjg o warunkach zabudowy. W kamienicach
w scistej zabudowie, gdzie nie ma zazwyczaj mozliwo-
$ci doprojektowywania nowych miejsc postojowych,
wystepujemy do zarzadcy drog o wskazanie wolnych
miejsc mozliwych do wynajmu. Na podstawie wyne-
gocjowane] w umowie ilosci wykazujemy te miejsca
w dokumentacji do PnB. Co, jedli zarzadca wypowie
umowe najmu witascicielowi budynku? Jesli jest to ho-
tel to straci gwiazdki, jesli to jest biuro, to musi liczy¢
sie z wypowiedzeniem umowy najmu lub aneksowa-
niem jej na swojg niekorzysé. Dlatego, istotne jest, aby
umowa najmu byta solidnie skonstruowana. Wiekszosc
kamienic adaptowanych na cele najmu komercyjnego
zlokalizowanych jest w wiekszych miastach. Reforma
planowania przestrzennego, ktorg nam szykujg prze-
widuje likwidacje wskaznika miejsc postojowych. Po-
dobnie w projekcie rozporzadzenia w sprawie warun-
kow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
nie zawiera juz zapisu ,Liczbe stanowisk postojowych
i sposob urzadzenia parkingdw nalezy dostosowac do
wymagan ustalonych w mpzp albo w decyzjio WZ (...).
Rozporzadzenie miato wejs¢ jesienig 2022 r., ale ze
wzgledu na wiele protestow, uwag i skarg przedtuzono
termin do 2024 r. Reforma planowania rowniez wisi na
wtosku, bo ma by¢ finansowana z KPO, a ten z roznych
powoddw jest nam blokowany. Z jednej strony zmierza-
my w kierunku zachodnich standardow, gdzie inwesto-
ra nie obliguje sie do zapewniania miejsc postojowych,
a z drugiej strony miasta niestety zbyt wolno organizuja
parkingi P&R, a o zakazach parkowania na chodnikach
mowi sie coraz gtosniej. W efekcie miejsc postojowych
w miastach mamy ciggle zbyt mato.

Wykorzystaj zabytkowe walory

Wielu inwestoréw doszukuje sie w zabytkach wytacz-
nie kosztow zwigzanych z ich utrzymaniem zgodnym
z wymogami konserwatora. Warto, jednak doszuki-
wac sie rowniez waloréw, ktére spowodujg, ze mozna
wynajac biuro drozej. Mozna przeciez zarobi¢ dodat-
kowo na sesjach zdjeciowych czy filmowych, ktore
w zabytkowych obiektach sg nawet po kilkanascie ty-
siecy zt za dzien! Niestety inwestor w ROI juz tego nie
uwzglednia. Inny przyktad to jedna z dawnych kamie-
nic mieszkalnych, adaptowana przez inwestora na cele
biurowo-hotelowe. Cennym elementem byta dawna
brama wjazdowa niezaktdcajgca odbioru catosci. Wy-
korzystalismy ja, jako walor nowej funkcji i zaadaptowa-
lismy na wjazd na podworko, foyer i recepcje. Wazne,
zeby inwestor ujmowat takie aspekty w planie i organi-
zacji nowego obiektu tak, zeby byto estetycznie, funk-
cjonalnie, a przestrzenie byty dostepne dla wszystkich
0sob, rowniez niepetnosprawnych.
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ZANIZONE SUMY
UBEZPIECZEN

BUDYNKOW

»,0bys zyt w ciekawych czasach...” méwi stare chinskie przystowie. Kto spodzie-
wat sie, ze ciekawe oznacza jednoczesnie tak bardzo trudne. Po dwéch latach
pandemii wydawato sie, ze bedziemy mogli odetchnac i te ciekawe czasy stang
sie bardziej spokojne i przewidywalne, ale sytuacja na swiecie znow potrzasne-
ta codziennoscia kazdego z nas. Ostatnie 20 lat to byt czas bardzo stabilnych
cen w ubezpieczeniach majatkowych. Standardem byto oczekiwanie znizek za
bezszkodowa kontynuacje ubezpieczenia z roku na rok, niezalezenie od wyboru
ubezpieczyciela i zakresu proponowanej ochrony. Obecna sytuacja gospodarcza
wymusza podwyzki stawek, ktory sa nastepstwem wzrostu cen towardow i ustug
konsumpcyjnych, w szczegolnosci w produkcji budowlano-montazowej.



Bl Okreslenie wartosci majatku

Wzrost cen materiatow budowlanych o kilkanascie
- kilkadziesiat procent nie pozostaje bez wptywu na
kluczowy element umowy ubezpieczenia - prawi-
dtowe okreslenie wartosci ubezpieczanego majatku.
WHtasciciele nieruchomosci przyzwyczaili sie do obni-
Zania sum ubezpieczenia uznajac, ze obiekt traci na
wartosci. Tymczasem nawet przy trwajacych juz umo-
wach ubezpieczenia rekomendowane jest weryfiko-
wanie zadeklarowanych wartosci, tak aby w przypad-
ku szkody (zwtaszcza catkowite]) odszkodowanie byto
wystarczajagce do odbudowania utraconego mienia
i doprowadzenia do stanu sprzed wystgpienia szko-
dy. W powszechnym rozumieniu wartosc nieruchomosci
w wiekszosci przypadkow oznacza wartosc¢ rynkowq nie-
ruchomosci: ,\Wartosc¢ rynkowq nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajq-
cym’”. Natomiast przy ubezpieczeniu majgtkowym nie-
ruchomosci wartos¢ ubezpieczanego majatku jest pra-
widtowo ustalona jesli w przypadku szkody catkowitej
odszkodowanie umozliwi odtworzenie nieruchomosci
w stanie istniejgcym przed zdarzeniem. - komentuje
Marta Lutostaniska.

Dodatkowe zabezpieczenie poprzez
wyeliminowanie zasady proporcji,
klauzule inflacyjna oraz sume
prewencyjna

Standardem przy obstudze brokerskiej jest wtgczenie
do umowy ubezpieczenia klauzuli Leeway, czyli zwol-
nienia ze stosowania zasad proporcji w okreslonym
procencie niedoszacowanej wartosci. Zasada proporcji
to reguta polegajaca na proporcjonalnym zmniejszeniu
wyptaty odszkodowania w takim stopniu, w jakim zani-
zona zostata zadeklarowana wartos¢ mienia, jako suma
ubezpieczenia. Zwykle klauzula Leeway jest okreslona
na poziomie 20-30%, ale przy zatozonej za niskiej, nie-
weryfikowanej od lat wartosci budynku nawet wpro-
wadzenie tej klauzuli moze nie by¢ wystarczajagce do
odstgpienia ubezpieczyciela od zastosowania zasady
proporcji. W takim przypadku, odszkodowanie juz za
niskie do odbudowania mienia, bedzie jeszcze dodat-
kowo pomniejszone proporcjonalnie. Dodatkowym
mechanizmem rekomendowanym do wprowadzenia
do polis jest klauzula inflacyjna. Kluczowe znacze-
nie ma jednak prawidtowa jej konstrukcja, a doktad-
nie precyzyjne ustalenie jaki procent inflacji zostanie
uwzgledniony przy wyptacie odszkodowania, biorac
pod uwage brak codziennych publikacji wskaznika
poziomu inflacji. Kolejnym sposobem na zabezpiecze-
nie majatku klienta jest wtaczenie sumy prewencyjnej
(przezornej sumy ubezpieczenia), ktora ma za zadanie
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kompensowac niedoszacowanie gtownej sumy ubez-
pieczenia poszczegodlnych sktadnikéw mienia, gdy
szkoda przekroczy wartos¢ podstawowej sumy ubez-
pieczenia. - komentuje Marta Lutostanska.

Pomocne narzedzia

Poniewaz zadeklarowanie sumy ubezpieczenia jest
obowiagzkiem ubezpieczajgcego, w przypadku nie-
ruchomosci powinna opiera¢ sie ona na wycenie
eksperta. Jesli Klient chce unikng¢ dodatkowych
kosztéw zwigzanych z opracowaniem wyceny przez
rzeczoznawce, moze przy pomocy brokera skorzystac
z przygotowanych przez niektérych ubezpieczycieli
kalkulatoréw, pomocnych przy ustalaniu deklarowa-
nych wartosci budynkéw przy nieustannie zmieniaja-
cych sie czynnikach majacych wptyw na te wartosc.
W przypadku TUIR WARTA SA za pomoca kalkulatora
szacowania wartosci obiektéw mozliwe jest oszaco-
wanie przyblizonej sumy odtworzeniowej wybranego
typu obiektu, wykorzystujac jedng z dwdch metod:
1) w oparciu o jednostki miar (np. na pow. uzytkowej
w m2, powierzchni netto, kubaturze brutto) dane-
go obiektu, 2) w oparciu o historyczng wartos¢ od-
tworzeniowa lub wartosc¢ ksiegowa brutto budynku.
STU ERGO HESTIA SA opracowata narzedzie proste
i uwzgledniajace wiekszos¢ zmiennych do okreslenia
przyblizonej sumy ubezpieczenia wedtug wartosci od-
tworzeniowej dla budynkow wielorodzinnych i pracuje
nad podobnym kalkulatorem dla pozostatych nieru-
chomodci. - komentuje Marta Lutostanska.

Jak zabezpieczyc¢ sie przed
ryzykami wptywajacymi na wycene
nieruchomosci w transakgji
sprzedazy?

Zawyzona wartosc¢ nieruchomosci przyjeta w transakcji
moze wynikac z braku wiedzy kupujacego o ryzykach
i nieprawdziwosci zapewnien udzielonych przez sprze-
dajacego w umowie sprzedazy. W ramach transakgji
nabycia nieruchomosci standardem rynkowym jest
udzielenie kupujacemu przez sprzedajacego zapew-
nien co do stanu faktycznego i prawnego nierucho-
mosci na moment sprzedazy. Zapewnienia te dotyczg
rozmaitych kwestii, od posiadania tytutu prawnego do
nieruchomosci, jej stanu administracyjnego (wydane
pozwolenia na budowe, pozwolenia na uzytkowanie),
uregulowanego dostepu do drogi publicznej, po kwe-
stie komercyjne, takie jak obowigzujgce umowy najmu
czy wigzace umowy dotyczgce mediéw lub zarzadza-
nia nieruchomoscig. Oczywiscie cena nieruchomosci
jest ustalana na podstawie informacji komercyjnych
i prawnych przekazywanych przez sprzedajgcego przed
sprzedaza w ramach badania due diligence. Informacje
te majg tez odzwierciedlenie w zapewnieniach udzie-
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lanych przez sprzedajacego. Jezeli po nabyciu nieru-
chomosci okazuje sie, ze konkretne zapewnienie jest
nieprawdziwe, a kupujacy poniost z tego tytutu szko-
de, kupujacy moze zgtosi¢ roszczenie do sprzedaja-
cego. Dla przyktadu, zapewnienie dotyczace istnienia
wigzacej umowy najmu jest naruszone jesli najemca
wypowiedziat umowe najmu i nie byta ona w mocy
na moment dokonania transakcji. Szkoda kupujacego
wynikajaca z takiego naruszenia bedzie m.in. utracony
nalezny czynsz. Z kolei kwota czynszu jest brana pod
uwage przy wycenie nieruchomosci przed sprzedaza
i ustaleniu ceny nieruchomosci pomiedzy stronami
transakcji. Btedne zatozenie w tym zakresie spowoduje
zawyzenie wyceny nieruchomosci. - komentuje Julia
Mikler-Mieszkietto.

Il Unikaj sadow, ubezpiecz sie

Dochodzenie przez kupujacego szkody od sprzedaja-
cego na podstawie umowy sprzedazy jest czesto pro-
cesem kosztownym i dtugotrwatym, nawet kilkuletnim
w przypadku sporu sgdowego. Ponadto ze wzgledu na
chec¢ utrzymania dobrych relacji biznesowych, czesto
nie jest to rozwiagzanie preferowane przez podmioty
dziatajace na rynku nieruchomosci.
Dlatego rynek ubezpieczen
oferuje rozwiazanie w postaci
ubezpieczenia W&I czyli
ubezpieczenia zapewnien
(z angielskiego ,,warranty and
indemnity insurance”). Nie jest ono
rozwigzaniem opierajacym sie na
zawyzonej wartosci nieruchomosci,
ale pozwala na naprawienie szkody
wynikajacej z nieprawdziwosci
informacji stanowiacych podstawe
wyceny hieruchomosci, tj.
nieprawdziwosci zapewnien
udzielanych przez sprzedajacego
w umowie sprzedazy. Beneficjentem
polisy W&l jest standardowo
kupujacy, ktory w sytuacji
naruszenia zapewnienia zgtasza
roszczenie do ubezpieczyciela,

a nie do sprzedajacego.
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Zgodnie z postanowieniami polisy sprzedajacy nie
jest zaangazowany w proces dochodzenia roszcze-
nia ani nie jest odpowiedzialny finansowo za wy-
ptate roszczenia chyba, ze zachodzi sytuacja winy
umyslnej, tj. sprzedajacy wiedziat, ze zapewnienie
nie jest prawdziwe (wéwczas ubezpieczyciel ma pra-
wo regresu wobec sprzedajgcego, z ktérego jed-
nak w praktyce korzysta rzadko, w bardzo szczegol-
nych przypadkach). Zachowujac nalezytg starannos¢
W Ujawnianiu znanych informacji przed transakcja,
sprzedajacy ma pewnosc, ze roszczenia nie zostang
wobec niego zgtoszone. Szkoda wynikajaca z naru-
szenia zapewnienia udzielonego w umowie sprzedazy
jest naprawiana przez ubezpieczyciela, a odszkodowa-
nie jest wyptacane kupujgcemu czesto w ciggu kilku
miesiecy od zgtoszenia. Kupujacy nie musi sie takze
martwi¢ o wyptacalnosc czy likwidacje sprzedajgcego
po transakcji gdyz swoje roszczenie zgtasza wytacznie
w stosunku do ubezpieczyciela. Z drugiej strony sprze-
dajacy ,uwalnia sie” od odpowiedzialnosci po transak-
Cji i nie musi angazowac sie w spor z kupujagcym. Obie
strony odczuwaja korzysci ptynace z ubezpieczenia za-
pewnien poprzez polise W&, a kupujacy ma mozliwosc
,odbudowania” wartosci nieruchomosci zawyzonej
w procesie sprzedazy. - komentuje Julia Mikler-
-Mieszkietto.

Zawyzona wartos¢ nieruchomosci
przyjeta w transakcji moze
rowniez wynika¢ z odmiennego
rzeczywistego stanu prawnego
nieruchomosci niz zaktadany przez
kupujacego przed transakcja

Zawyzona wartos¢ nieruchomosci przyjeta w trans-
akcji moze rowniez wynikac¢ z odmiennego rzeczywi-
stego stanu prawnego nieruchomosci niz zaktadany
przez kupujacego przed transakcjg. Okreslona przez
strony transakcji wartos¢ nieruchomosci opiera sie
0 pewne zatozenia co do stanu prawnego i faktyczne-
go nieruchomosci. W sytuacji, gdy zatozenia te okaza
sie nieprawdziwe a miaty wptyw na wycene nierucho-
mosci (np. zatozono, ze nieruchomo$¢ posiada komplet
niezbednych pozwolen administracyjnych i wszystkie
znajdujace sie na nieruchomosci budynki czy budowle
zostaty wybudowane zgodnie z przepisami techniczno-
-budowlanymi), przyjeta wartos$¢ nieruchomosci moze
okazac sie zawyzona. Przed zamknieciem transakgji
nabycia nieruchomosci standardowo profesjonalny
kupujacy weryfikuje stan faktyczny i prawny nierucho-
mosci w ramach badania due diligence. W sytuacji, gdy
wynik takiego badania identyfikuje nieprawidtowosci
zwigzane z aktualnym stanem prawnym nierucho-
mosci, kupujacy moze zabezpieczy¢ zidentyfikowane
ryzyka korzystajagc z kolejnego produktu oferowane-
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go przez rynek ubezpieczen w postaci ubezpieczenia
tytutowego (z angielskiego ,title insurance”). Produkt
ten moze zabezpieczy¢ zidentyfikowane (jako ,specific
risk”) lub nieznane (jako cze$¢ oferowanego przez ten
produkt ,good title”) kupujgcemu na dzien sprzedazy
problemy, m. in. z dostepem do drogi publicznej czy
samowolg budowlang. Beneficjent polisy w porozu-
mieniu z ubezpieczycielem i na jego koszt bedzie mogt
pokry¢ koszty zwigzane z ustanowieniem dostepu do
drogi czy legalizacjg samowoli budowlanej (na co skta-
datyby sie np. koszt ustanowienia niezbednej stuzeb-
nosci, koszty administracyjne, sadowe, wynagrodzenie
doradcow prawnych i technicznych czy koszty zwig-
zane z przygotowanie wymaganego przepisami prawa
budowlanego projektu budowlanego czy projektu za-
gospodarowania dziatki lub terenu). W rezultacie obni-
zenie wartosci nieruchomosci w stosunku do wartosci
ustalonej w transakcji zostaje po transakcji skompen-
sowane. - komentuje Karolina Olko.

Rekomendowane rozwigzania dla
stacji i punktow tadowania pojazdow
elektrycznych

Rozwoj technologiczny ostatnich lat powoduje ko-
niecznos¢ dostosowania warunkéw polis do nowych
realiow. Jedng z nowinek, ktéra w ostatnich latach
wptyneta na branze ubezpieczeniowg sg pojazdy elek-
tryczne i zwigzana z nimi konieczno$c ich tadowania.
Dotychczas istniejgce budynki, a takze te nowo wybu-
dowane, sg wyposazane w stacje tadowania samocho-
dow, hulajnég itp. Wtasciciele budynkow chcg miec
gwarancje, ze szkoda spowodowana przez takie insta-
lacje nie bedzie podstawg odmowy wyptaty odszko-
dowania. Zasadniczo ubezpieczyciele nie wprowadza-
ja dodatkowych zastrzezernh do umow ubezpieczenia,
w ktorych przedmiotami ubezpieczenia sg stacje ta-
dowania. Pojawiaja sie jednak wytyczne zwigzane
Z przepisami prawa, wymogami formalno-urzedowymi
i dobrymi praktykami inzynierskimi, ktorych spetnie-
nie jest wymagane od ubezpieczonego dla [zawarcia
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umowy ubezpieczenia / utrzymania w mocy umowy
ubezpieczenia/ dopetnienia nalezytej starannosci/
wyptaty odszkodowania).  Aktualnie obowigzujace
przepisy: to: 1) Ustawa z dnia 11 stycznia 2018 r.
,0 elektromobilnosci i paliwach alternatywnych” (Dz.U.
2019 poz. 1124). 2) Rozporzadzenie Ministra Ener-
gii z dnia 26 czerwca 2019 r. ,w sprawie wymagan
technicznych dla stacji tadowania i punktow tadowa-
nia stanowigcych element infrastruktury tadowania
drogowego transportu publicznego” (Dz.U. 2019 poz.
1316) 3) Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady
2014/94/UE z dn. 22 pazdziernika 2014 r. w sprawie
rozwoju infrastruktury paliw alternatywnych (Dz. Urz.
UE L3077 28.10.2014, str. 1). 4) Ustawa z dn. 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. 1994 nr 89 poz.
414); 4) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dn.
14 sierpnia 2018 r. zmieniajgce rozporzadzenie w spra-
wie szczegdtowych warunkéw technicznych dla zna-
kow i sygnatow drogowych oraz urzadzen bezpieczen-
stwa ruchu drogowego i warunkow ich umieszczania
na drogach (Dz.U. 2018 poz. 1657). Uwzgledniajac po-
wyzsze regulacje prawne nalezy: wykonac ekspertyze
dopuszczalnosci instalacji punktéw tadowania (eksper-
tyza nie jest wymagane tylko w przypadku budynkow,
w ktorych zostata zaprojektowana i wykonana insta-
lacja elektryczna przeznaczona do zasilania punktow
tadowania). Nalezy réwniez zgtosi¢ wniosek do Urzedu
Dozoru Technicznego UDT o badania wstepne, odbio-
rowe. Takie badania powinny tez by¢ przeprowadzone
w czasie eksploatacji, po kazdej naprawie, po kazdej
modernizacji i po zmianie miejsca zainstalowania po-
siadac opinie o spetnieniu wymagan z zakresu ochrony
przeciwpozarowej wystawiong przez rzeczoznawce do
spraw zabezpieczen przeciwpozarowych. - komentu-
je Marta Lutostanska.

Dobre praktyki inzynierskie

Dobre praktyki inzynierskie to m.in. stacje tadowa-
nia powinny by¢ instalowane na podtozu niepalnym,
w odlegtosci min. 2,5m od wszelkich materiatéw pal-
nych, zabezpieczone przed uszkodzeniami mechanicz-
nymi. Pomiedzy stanowiskami powinna by¢ przestrzen
separacyjna z rekomendowang szerokoscig minimum
jednego miegjsca parkingowego. Kolejny element to
przestrzeganie instrukcji eksploatacji producenta kom-
ponentow stacji tadowania oraz baterii i zwigzanych
z tym czasokresow wymaganych przegladéw. Do do-
brych praktych zliczy¢ nalezy réwniez stosowanie za-
bezpieczenia przed uptywami pradu - wytgczniki RCD
typu B lub RCD typu A EV. - podsumowuje Marta
Lutostanska.
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NOWA NORMA
PN-ISO 9836:2022-07

Nie wszyscy uczestnicy proceséw budowlanych zdazyli sie przyzwyczai¢, ze we-
sztaw zycie norma PN-1SO 9836:2015-12 (bo weszta dopiero we wrzesniu 2020 r.),
a juz mamy kolejng aktualizacje normy. Cyfryzacja budownictwa, zmiany w pra-
wie budowlanym, w rozporzadzeniach, wielka reforma planowania przestrzen-
nego - czy naprawde musimy przeprowadzac¢ rewolucje wszystkich przepiséw
budowlanych w jednym czasie? O tym, ze norma PN-ISO 9836:2015-12 miata licz-
ne btedy pisaliSsmy wielokrotnie. Bardzo dobrze, ze zostata uchylona, ale nowa
norma nie poprawia tych btedéw! Co wiecej, skupia sie na udoskonalaniu absur-
dalnych szczegotéw, ktorych w ogole na rynku polskim sie nie stosuje. Porzuca
zasady pomiaru dla rynku mieszkaniowego, ktore byty w poprzednich normach
i nie uwzglednia rynkowego podejscia w nieruchomosciach komercyjnych. Kilka-
nascie norm pomiaru powierzchni (polskie i miedzynarodowe) to méj konik od 16
lat. Mierzymy ok. 1 mln m.kw. powierzchni rocznie, nakreslamy strategie najmu
w zakresie powierzchni polskim i miedzynarodowym firmom z réznych sektorow
nieruchomosci. Dlatego czuje sie upowazniony skomentowac ,,nowelizacje” nor-
my i stwierdzam, Zze norma PN-1SO 9836:2022-07, jako catosc¢ jest oderwana od
polskiej rzeczywistosci. Powinnismy odejs¢ od norm PN-ISO 9836, bo sg mato
szczegotowe, btedne, wprowadzaja zamieszanie, sg czesto zmieniane i oderwane
od wszystkich innych przepiséw prawa w zakresie powierzchni. Dlaczego Szwaj-
caria narzuca nam niedorzeczne standardy pomiarowe w nieruchomosciach? Na-
lezy pilnie ujednolici¢ przepisy w zakresie powierzchni. Ostatni raz tak krytyczny
artykut napisatem jak ukazata sie poprzedniczka ,,znowelizowanej” wersji normy.
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J E-Budownictwo czy utopia?

Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze-
$nia 2020 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy
projektu budowlanego w zataczniku ,\Wykaz polskich
norm powotanych w rozporzadzeniu” okreslono, ze
obowigzujaca norma jest PN-ISO 9836 ,\Wtasciwo-
$ci uzytkowe w budownictwie - Okreslanie i oblicza-
nie wskaznikdw powierzchniowych i kubaturowych”.
Jak wida¢, numer normy nie zawiera drugiego czto-
nu wskazujacego na date publikacji normy (1997 lub
2015-12 czy 2022-07). Pod tabelg odnotowano ko-
munikat, ze ,stosuje sie najnowsza norme opublikowa-
na w jezyku polskim”. W zwigzku z tym, w momencie
publikacji przez PKN nowej normy, ona od razu obo-
wigzuje. Data publikacji normy na stronie Polskiego
Komitetu Normalizacyjnego to 18.07.2022r. Czyli od
czasu wejscia normy PN-ISO 9836:2022-07 mamy
obowigzek stosowania wtasnie jej.

Bl Wszyscy tracimy czas

Pierwsza norma, na jakiej pracowatem z powierzchnia-
mi to PN-70/B-02365. Obowigzywata od 1.01.1970
r. do 29.04.2012 r., czyli 42 lata! Po drodze, miedzy
2012 a 2022 rokiem mielismy jeszcze norme PN-ISO
9836:1997, norme PN-1SO 9836:2015-12 i teraz nor-
me PN-1SO 9836:2022-07. Czy teraz bedziemy mieli
zmiany normy pomiaru powierzchni co 2 lata? To jest
absurdalna strata czasu, zeby to czytac, porownywac,
uczy¢ sie tego czy wprowadzac¢ do stosowania w fir-
mach architektonicznych, geodezyjnych, urbanistycz-
nych i deweloperskich. Procesy budowlane ruszaja
w roznych okresach czasu i na przetomie kilku lat be-

Juz sie¢ mozemy zacza¢ cieszy¢

na ilos¢ absurdow w projektach,
pozwoleniach na budowe,
inwentaryzacjach powykonawczych,
metryczkach sprzedawanych lokali,
w samodzielnosciach lokali,
karatach lokali, utamkach
wspolnotowych, ewidencji gruntow
i budynkow, ksiegach wieczystych,
w podatkach od nieruchomosci

i wielu innych procedurach
urzedowych.
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dziemy musieli poruszac sie we wszystkich tych nor-
mach. Przeciez niektore projekty w toku sg oparte na
normie z 1997 r., czes¢ witasnie ztozono w oparciu
o norme z 2015 r. a od lipca tego roku sktadamy
projekty zgodnie z nowa normg z 2022 r. Zatozmy,
ze robimy projekt budowlany duzego budynku i tuz
przed ztozeniem dokumentacji z wnioskiem o wydanie
PNB wprowadzana jest nowa norma. Jezeli ta norma
wprowadzataby zmiany, ktére wptywaja na rzuty, po-
wierzchnie czy kubatury to firma architektoniczna ma
sporo pracy od nowa. To z kolei czas i pienigdze inwe-
stora. Nawet, jesli nie trzeba nic zmienia¢ w meryto-
rycznym ujeciu w powierzchniach czy kubaturach, to
i tak trzeba zmienia¢ sam numer normy we wszystkich
dokumentach.

Norma oderwana od innych
przepisow prawa

Norma PN-ISO 9836 (19971 2015-12 i 2022-07) ina-
czej liczy powierzchnie zabudowy niz EGIB (ewiden-
Cja gruntéw i budynkéw). Przeciez to jest idiotyczne,
ze ten sam budynek ma inng powierzchnie zabudo-
wy (inne zasady pomiaru) na etapie projektu, a inng
na etapie pomiarow przez geodete i zaktadania karty
budynku w ewidencji gruntéw i budynkoéow). W normie
ISO powierzchnia zabudowy jest inaczej zdefiniowana
niz w rozporzadzeniu w sprawie EGIB. Szczegdtowo na
ten temat w artykule ,Inwentaryzacja powykonawcza.
Co generuje rozbieznosci miedzy projektem a pomia-
rem z natury?” (Rocznik INVESTOR REE 2021). Roz-
porzadzenie w sprawie EGIB moze ,zauwazyto”, ze te
normy PN-ISO 9836 stajg sie niedorzeczne dla pol-
skiego prawa budowlanego i moze dlatego EGIB nie
powotuje sie juz na normy PN-ISO 9836. W starym
rozporzadzeniu EGIB z 2001 r. w paragrafie 63.3 byt
zapis: ,pole powierzchni uzytkowej lokalu oraz po-
mieszczen przynaleznych do lokalu ustala sie zgodnie
z zasadami okreslonymi w art. 2 ust. 1 pkt 7 oraz ust. 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Pomiar do celéw samodzielnosci lokalu. GEODETIC
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Kodeksu cywilnego i wyraza sie w metrach kwadra-
towych z precyzja zapisu do dwoch miejsc po prze-
cinku!"; W nowym rozporzadzeniu EGIB w ogéle usu-
nieto ten zapis. | jest tylko informacja w paragrafie
20.2, ze ,Pole powierzchni uzytkowej, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 51 6, wyraza sie w metrach kwadrato-
wych z precyzja zapisu do 0,01 m?” Czyli na potrze-
by ochrony potrzeb lokatorow powierzchnie mierzy-
my zgodnie z norma ISO, a do celéw EGIB nie wiemy
jak mierzymy. Dalej, powierzchnia uzytkowa liczona
zgodnie z norma PN-ISO 9836:2022-07 nie be-
dzie rowna powierzchni uzytkowej zgodnie z Ustawg
o podatkach i optatach lokalnych. W obu dokumentach
mamy ten sam termin ,powierzchnia uzytkowa” tylko
inaczej wyjasniony i oparty na innych zasadach pomia-
ru. Zasady pomiarow powierzchni dla budynkow, loka-
li, czesci wspdolnych powinny byc¢ takie same na rézne
potrzeby: projekty i dokumentacja do PNB, odbiory
budynkéw i pozwolenia na uzytkowanie, EGIB, podat-
ki, spadki i darowizny, mienie komunalne, KW, akty no-
tarialne, utamki wspdélnotowe, ustawa deweloperska.
Obecnie wiekszosc¢ celow, ktore wymienitem liczy réz-
nie powierzchnie lokali czy budynkdw, co jest absur-
dem i powoduje tysigce rozpraw sgdowych. Powinny
by¢ jedne nadrzedne zasady liczenia powierzchni dla
budynkdw, ktére obowigzywatby powyzsze cele oraz
wszystkie zawody (m.in.: urbanista, geodeta, archi-
tekt, deweloper, notariusz).

Nierynkowe podejscie tworcow
normy

Juz po opublikowaniu normy PN-ISO 9836:2015-12
pisatem, ze jest to absolutnie nieprecyzyjna norma na
poziomie najbardziej szczegdtowych definicji, ktore po
raz pierwszy zostaja wprowadzone w polskich przepi-
sach budowlanych! W 2016 r. wystatem do PKN do
witadciwego Komitetu Technicznego (KT) i witasciwej
Rady Sektorowej szereg pytan o to, jak mierzy¢, zeby
byto zgodnie z norma. Dostatem 14 odpowiedzi na
14 zadanych pytan. Najwazniejsze z nich szczego-
tfowo omawiatem wtedy w artykule ,Norma PN-ISO
9836:2015-12. Kolejne zamieszanie i niepewnosc”.
Generalnie wiele z uzyskanych odpowiedzi brzmiato
nastepujaco: ,Tego norma nie podaje, nalezy sie kiero-
wac zasadami wiedzy technicznej”, ,To sa indywidualne
rozwigzania, nieuregulowane postanowieniami normy”.
Decyzje ma podejmowac inspektor, geodeta itd. Co to
spowoduje? Chaos w dokumentacji w wielu urzedach,
bo bedziemy miec rédzne standardy pomiaru! Nic z tych
rzeczy dalej nie uszczegdtowiono w nowej normie.
Czym w takim razie zajmuje sie Komitet Techniczny
i Rada Sektorowa skoro nie uwzglednia prawdziwych
probleméw z rynku polskiego, tylko slepo ttumaczy
norme zagraniczna? Norma PN-ISO 9836:2022-07
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podobnie jak jej poprzedniczka jest norma skierowa-
na na rynek biurowy! Wszystkie przyktady i rysunki
sg pokazane na biurach i pokojach biurowych. Brak
jest przyktadéw graficznych pomiarow dla mieszkan,
co zawierata z kolei norma z roku 1997 r. Po co to
wykasowano, skoro norma w teorii jest dla wszyst-
kich typow budynkéw? Omowmy jeden przyktad,
o ktorym jest mowa pod koniec strony 7 w normie
PN-ISO 9836:2022-07. Mamy podany zapis mowiacy
o tym, ze w praktyce nie sg stosowane pomiary
w osiach scian i mierzac w osiach scian nie mozemy
wyliczy¢ powierzchni rzeczywistej! Bzdura! Rynkowo
okoto 80% - 20% powierzchni najmu w budynkach biu-
rowych ma wyliczona powierzchnie wtasnie w osiach
Scian miedzy najemcami. Tak naprawde, te norme na
rynku polskim stosuje sie gtownie do celdw projekto-
wych, pomiarowych i do sprzedazy mieszkan. Rynek
najmu budynkdéw komercyjnych jej nie stosuje w ogole.
Na normach ISO do celéw najmu dziataja tylko niekto-
rzy deweloperzy magazynowi. W wiekszosci tych przy-
padkow, jednak zasady z normy ISO sg modyfikowane
i bardzo zblizane do zatozen normy BOMA Industrial.
Do celéw najmu lokali handlowych w mieszkaniowce
rowniez nie powinno stosowac sie normy 1SO, bo tra-
ci sie okoto 7-8% na powierzchniach, za ktore rynek
jest w stanie pfaci¢. Skoro norma wyrzucita przyktady
dotyczace aspektéw mieszkaniowych, a na rynkowym
podejsciu w nieruchomosciach komercyjnych nie wie
jak sie poruszac¢ - to po co ona jest?

Udoskonalanie absurdow

W normie PN-ISO 9836:2022-07 jest bardzo duzo
tresci opisujgcych niedorzeczne powierzchnie jak: po-
wierzchnie nieuzytkowa ze wzgledow funkcjonalnych
czy powierzchnie nieuzytkowg ze wzgledow konstruk-
cyjnych, powierzchnie nieuzyteczng ze wzgledu na
koniecznos¢ zapewnienia dostepu w podtodze, po-
wierzchnie nieuzyteczng ze wzgledu na koniecznosc
zapewnienia dojscia do pomieszczenia techniczne-
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go czy poddasza. Po co te powierzchnie? Bo zostata
przettumaczona zagraniczna norma? To byt cel nad-
rzedny? Powierzchnie te istniaty juz w normie PN-ISO
9836:2015-12 i nie byty tak szczegdtowo opisane. Od
2015 roku do dnia napisania tego artykutu nikt nie za-
mowit pomiaru takiej powierzchni, nikt nie ,ktocit sie”
o to w sadzie, nikt o tym nie rozmawiat na wydarze-
niach branzy nieruchomosci, zaden urzednik o tym nie
dyskutowat ani tego nie wymagat. Po co te zbedne,
zapisane strony? Kolejne niepotrzebne rzeczy to dzie-
lenie powierzchni uzytkowej na powierzchnie uzytko-
we podstawowe i powierzchnie uzytkowe pomocnicze,
gdzie podziat tych powierzchni nie jest jednoznaczny
i dla kazdej funkcji budynku jest inny! Norma nas od-
syta do wydzielenia powierzchni uzytkowej podstawo-
wej i uzytkowe] pomocniczej do kolejnej normy ISO
19208:2016. Po co wprowadza¢ w normie zapetlenia
Z innymi normami?

Norma PN-1SO 9836:2022-07 nie opisuje szczegdtowo
zasad pomiaru dla najwazniejszych grup powierzchni
czyli: powierzchni uzytkowej, powierzchni catkowitej,
powierzchni zabudowy, powierzchni konstrukcji. Do
kazdej z tych definicji miatbym po kilka pytan i wyma-
gatyby one uszczegdtowienia. Opisze jeszcze jeden ab-
surd zwigzany z sytuacja, kiedy obrys budynku (ciana
zewnetrzna budynku) posiada wystepy, pilastry, jakie$
ozdoby elewacyjne. Nie wliczamy ich do powierzchni
catkowitej, kiedy te opisane elementy nie wptywaja na
powierzchnie netto, czyli np. nie zmieniajg powierzchni
uzytkowej wewnatrz pomieszczenia. Czyli w takich sy-
tuacjach, kiedy mamy pomierzy¢ powierzchnie catkowi-
ta budynku z pilastrami, wystepami, uskokami, musimy
wejs¢ do biur, mieszkan, aby zobaczy¢ czy te wystepy,
uskoki na elewacji nie wptywajg na zmiane powierzchni
pomieszczen. To jaki$ absurd. Nikt tak nie bedzie ro-
bit! Kto nas wpusci przyktadowo na pomiar do srodka
mieszkan czy biur sgsiednich budynkdw, zebysmy mo-
gli wyliczy¢ ich powierzchnie catkowita do policzenia
parametrow urbanistycznych na naszej planowanej
inwestycji? Powierzchnia catkowita jest bardzo wazna
choc¢by w kontekscie WIZ (wskaZnik intensywnosci za-
budowy). Nadmienie, ze sposdb liczenia powierzchni
catkowitej ujmuje kondygnacje podziemne, poddasza
nieuzytkowe, tarasy, tarasy na dachu, balkony. Inne ab-
surdy w przepisach dotyczg redukcji wysokosci. Norma
7 2015 r. wprowadzata wartosc inng niz w pozostatych
polskich przepisach. Norma z 2022 r. nie mowi nagle
nic o zasadach redukcji powierzchni ze wzgledu na wy-
sokos$¢ pomieszczen, lub ich czesci. O redukcjach mowi
Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
i zasobie gminy i o zmianie Kodeku Cywilnego, a takze
rozporzadzenie w sprawie szczegdtowego zakresu i for-
my projektu budowlanego, a takze ustawa o podatkach
i optatach lokalnych i rozporzadzenie EGIB. Nie wiem,
po co w tylu aktach powielac zapisy. Kolejna mata roz-
bieznos¢ w normie dotyczy dublowania powierzchni
wréznych grupach. Zgodniezzapisami, powierzchniaru-
chu zawiera schody ruchome, powierzchnia ustugowo-
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techniczna rowniez zawiera schody ruchome zgod-
nie ze swoim opisem. W obydwu opisach mowa
o schodach ogdlnodostepnych / budynkowych. To py-
tanie, do jakiej powierzchni mamy je przyporzadkowac?
Dublujemy powierzchnie?

Dlaczego nie mamy polskich
zasad pomiaru?

Jak to jest, ze jakis szwajcarski podmiot ISO wydaje so-
bie norme, my ja ttumaczymy Slepo i z automatu wpro-
wadzamy ja w zycie do polskiego prawa budowlanego!
Polacy nie gesi, swojg norme mogliby mieé. Przede
wszystkim norme remontoodporna - ttumaczytem to
na wielu szkoleniach. 70% objetosci normy PN-1SO
9836:2022-07 jest bezuzyteczna, niepotrzebna, nie
do wykorzystania w Polsce. Po co traci¢ czas na ttu-
maczenia takich rzeczy, na czytanie tego, uczenie sie
tego? Polska ustawa czy rozporzadzenie powinno re-
gulowac zasady pomiaru, a nie jake$ zagraniczne normy
prywatnych podmiotéw. Powinnismy is¢ zasadg Esto-
nii czy USA za czasow Donalda Trumpa, kiedy to na
miejsce nowej ustawy, likwidowanych jest kilka innych.
U nas wprowadza sie kolejne narzedzia, przepisy i akty,
co tylko utrudnia prace wszystkim uczestnikom ryn-
ku budowlanego. Zamiast budowa¢ PKB bawimy sie
w piaskownicy, Sledzac kolejne wymysty przepisow
prawnych!

Nalezy pilnie ujednolici¢ przepisy

Wprowadzanie tak czesto nowych norm do réznych ce-
6w pokazuje, ze mamy walke o wptywy organizacji rynku
nieruchomosci. Przy umowach najmu nie ma problemu,
aby stosowac dowolne zasady pomiaru, ale dla polskie-
go prawa (przez ktére rozumiem planowanie przestrzen-
ne, architekture, geodezje, podatki od nieruchomosci,
pozwolenia na budowe i in.) powinny by¢ jedne zasady
pomiaru i obowigzywac przez dziesieciolecia, a zmianie
powinny podlega¢ tylko doszczegdtowienia, usuwa-
nie luk czy nadazanie za technologiami budowlanymi.
W listopadzie 2022 r. miatem przyjemnos$¢ moderowac
panel dyskusyjny na konferencji PRES, gdzie przedsta-
wilismy wyniki raportu omawiajacego dziesiatki tysiecy
wyrokow sadowych, wynikajacych witasnie z absurdéw
i braku szczegdtowosci prawa w zakresie wskaznikéw
urbanistycznych. Wyniki raportu sg ogolnodostepne
na portalu INVESTOR REE, a 3 najczesciej zaskarza-
ne sekcje omawiamy w tym roczniku. Btedy w normie
PN-ISO 9836 zirytowaty mnie do tego stopnia, ze za-
pisatem siebie i firme Geodetic do Polskiego Komitetu
Normalizacyjnego. Moze jestem marzycielem, moze
idealista, a moze uda mi sie choc troche poprawic prze-
pisy, zeby nam wszystkim pracowato sie sprawniej!
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UMOWA DROGOWA

Cho¢ umowy drogowe sg w ostatnich latach stosowane dos¢ powszechnie i cho¢
przepisy prawa w tym zakresie wydajg sie proste, to praktyka stosowania tej
instytucji zostata znaczgco wypaczona. Zakres zobowigzan naktadanych na in-
westoréw niedrogowych znacznie wykracza poza ustawowe ramy, a jednostki
samorzadu terytorialnego (dziatajace przez zarzadcow drég lub organy archi-
tektoniczno-budowlane) nierzadko wymagaja zawarcia umowy takze wtedy, gdy
brak do tego jakichkolwiek podstaw. Co wiecej, w swietle najnowszego orzecz-
nictwa Sadu Najwyzszego znaczna czes¢ zawieranych umoéw moze zosta¢ uzna-
na za niewazne. W niedawnym wyroku z dnia 24 lutego 2021 roku (sygn. lll CSKP
62/21) Sad Najwyzszy jednoznacznie rozstrzygnat, ze obowiagzek, o ktérym mowa
w art. 16 ust. 1i 2 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 1693 z po6zn. zm., dalej u.d.p.) nie stanowi obowiazku partycypacji
w kosztach inwestycji drogowej, polega bowiem na jej wykonaniu w odpowied-
nim zakresie i za niedopuszczalne uznat natozenie na inwestora niedrogowego
obowigzku finansowania budowy badz przebudowy drogi, takze wowczas, gdy
wykonanie tych zadan jest spowodowane inwestycja niedrogowa. To orzeczenie
otwiera droge do uniewaznienia umoéw zawartych na podstawie art. 16 u.d.p.,
ktérych przedmiotem byto swiadczenie pieniezne (partycypacja finansowa inwe-
stora niedrogowego w kosztach inwestycji drogowej). Nie przeszkadza to jednak
gminom, aby nadal takie umowy zawiera¢, a niektore nawet podejmuja dziatania
majace na celu wprowadzenie mechanizmow ustalania i pobierania zryczattowa-
nych optat drogowych, co tym bardziej nie znajduje uzasadnienia w tresci prze-
pisow prawa. Celem niniejszego artykutu jest krotka charakterystyka normatyw-
nej tresci art. 16 u.d.p., a takze przedstawienie najczesciej stosowanych praktyk
w tym zakresie.



Znaczenie umow drogowych dla
procesu inwestycyjno
- budowlanego

Umowa drogowa uregulowana zostata jedynie
w dwoch pierwszych ustepach art. 16 u.d.p. Zgodnie
z ich trescig budowa lub przebudowa drég publicz-
nych spowodowana inwestycja niedrogowa nalezy
do inwestora tego przedsiewziecia, a szczegdtowe
warunki tej budowy lub przebudowy okresla umowa
miedzy zarzadca drogi a inwestorem inwestycji niedro-
gowej. Przepisy nie precyzujg na jakim etapie procesu
inwestycyjno - budowlanego powinno nastgpic¢ roz-
strzygniecie czy w Swietle art. 16 ust. 1 u.d.p. inwe-
stycja niedrogowa powoduje koniecznos¢ budowy lub
przebudowy drogi publicznej, a takze nie precyzuje,
kiedy umowa drogowa (o ktorej mowa w ust. 2) po-
winna byc¢ zawarta. W praktyce obowiazek jej zawar-
cia najczesciej naktadany jest w trakcie postepowania
0 pozwolenie na budowe, w ramach uzgodnienia zmia-
ny sposobu zagospodarowania terenu przylegtego do
pasa drogowego, na podstawie art. 35 ust. 3 u.d.p.
W pismiennictwie pojawiaty sie poglady i postulaty,
aby obowiazek ten naktadany byt w juz na etapie wy-
dawania decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu
o art. 53 ust. 4 pkt 2 w zw. z art. 60 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W praktyce zdarzaty sie nawet takie przypadki. Nale-
zy odnies¢ sie do nich negatywnie. Naktadanie obo-
wigzku zawarcia umowy drogowej na tym etapie jest
przedwczesne. Dopiero na etapie postepowania o wy-
danie pozwolenia na budowe inwestycja niedrogowa
nabiera ostatecznego ksztattu i dopiero na tym etapie
mozna oceni¢ czy inwestycja, w tym planowane roz-
wigzania drogowe, powoduja koniecznos$¢ budowy lub
przebudowy drogi publicznej.

Jakie sa strony umowy drogowej?

Z tresciart. 16 ust. 2 u.d.p. wynika, ze umowa powinna
by¢ zawarta pomiedzy inwestorem inwestycji niedrogo-
wej a zarzadcg drogi. Przez inwestora nalezy rozumiec
podmiot, o jakim mowa w art. 17 pkt 1 ustawy Pra-
wo budowlane, tj. podmiot, ktory (i) posiada zdolnos¢
do czynnosci prawnych, (i) legitymuje sie prawem do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane i (iii)
zamierza zrealizowac niedrogowa inwestycje budow-
lana. Wskazac nalezy, ze przepis btednie okresla za-
rzadce drogi jako strone umowy. Zarzadca drogi nie ma
bowiem zdolnosci prawnej. Strong umowy moze byc
osoba prawna w postaci Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego (art. 2a u.d.p.), w zaleznosci
kto jest wtascicielem drogi. Inwestor niedrogowy nie
musi by¢ wiascicielem nieruchomosci. Wystarczy, ze
legitymuje sie prawem do dysponowania nieruchomo-

$cig na cele budowlane. Przepisy nie regulujg sytuacji
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Zdarzaja sie tez przypadki, kiedy
zawarcie umowy drogowej jest
wymuszane przez zarzadcow

drog lub organy architektoniczno-
budowlane na innych etapach
inwestycji, np. jako nieformalny
warunek wydania zezwolenia na
lokalizacje zjazdu. Oczywiscie taka
praktyka jest pozbawiona podstaw
prawnych i nalezy ja ocenic¢
negatywnie, jednak w praktyce
nierzadko inwestor nie ma czasu
(pieniedzy) wchodzi¢ w polemike

z organem.

zmiany inwestora. W praktyce zdarzaja sie przypadki,
w ktorych pomimo zmiany inwestora i przeniesienia
pozwolenia na budowe strong umowy drogowej nadal
pozostaje poprzedni inwestor. Jako ze umowa drogowa
jest zawierana przez gminy w sferze dominium i pozo-
staje w rezimie cywilnoprawnym to na przelew praw
i obowiazkéw z niej wynikajgcych konieczna jest zgo-
da drugiej strony umowy (jednostki samorzadu teryto-
rialnego lub Skarbu Panstwa) w oparciu o art. 519 §2
k.c. Problemu nie ma, jezeli umowa drogowa wprost
przewiduje zgode na zmiany strony umowy w przypad-
ku przeniesienia pozwolenia na budowe. W praktyce
jednak gminy najczesciej nie godza sie na takie zapisy,
a przy uzyskiwaniu zgody na cesje wymagaja od nowe-
go inwestora zgody na rozszerzenie zakresu jego zobo-
wigzania. Czesto spotykanym w praktyce rozwigzaniem
mitygujacym to ryzyko jest zawarcie umowy pomiedzy
dotychczasowym i nowym inwestorem, ktorej przed-
miotem jest zobowigzanie dotychczasowego inwestora
do wykonania umowy drogowej, ale na koszt i ryzyko
nowego inwestora.

Co jest przedmiotem
umowy drogowej?

Przedmiotem umowy drogowej moze by¢ budowa lub
przebudowa drogi publicznej w zakresie, w jakim ko-
niecznos¢ budowy lub przebudowy jest powodowa-
na przez inwestycje niedrogowa. Przez budowe drogi,
w mysl art. 4 pkt 17 u.d.p., nalezy rozumie¢ wykony-
wanie pofaczenia drogowego miedzy okreslonymi miej-
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Umowy najmu dla obywateli Ukrainy. GPLF

scami lub miejscowosciami, a takze jego odbudowe
i rozbudowe, natomiast przez przebudowe, w mys| art.
4 pkt 18 u.d.p., nalezy rozumiec¢ wykonywanie robot,
w ktorych wyniku nastepuje podwyzszenie parame-
trow technicznych i eksploatacyjnych istniejacej dro-
gi, niewymagajacych zmiany granic pasa drogowego.
Wobec braku okreslenia w przypisach prawa szcze-
gotowych warunkow budowy lub przebudowy drogi
w ramach obowiagzku okreslonego przez art. 16 ust.
1 u.d.p., ich ustalenie nastepuje dopiero w tresci umo-
wy o jakiej mowa w ust. 2 ww. przepisu. Z tego wzgle-
du Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 listopada 2020
roku (sygn. V CSK 23/19) jednoznacznie przesadzit,
ze wykonanie cigzacego na inwestorze inwestycji nie-
drogowej obowigzku budowy (przebudowy), bez za-
warcia umowy, o ktérej mowa w art. 16 ust. 2 u.d.p., nie
moze by¢ wymuszone na drodze sadowej, przez doma-
ganie sie nakazania wybudowania (przebudowy) drogi
albo zobowiazania inwestora do ztozenia stosownego
os$wiadczenia woli (por. art. 64 KC i art. 1047 § 1 KPC).
Zasadniczo obowigzek budowy lub przebudowy drogo-
wej powinien obcigzac inwestora inwestycji niedrogo-
wej jedynie w sytuacji, w ktorej inwestycja niedrogowa
powoduje koniecznos$¢ budowy lub przebudowy dro-
gi publicznej. W praktyce nierzadko jest on naktadany
takze w sytuacjach, kiedy inwestycja bez watpienia nie
powoduje koniecznosci budowy lub przebudowy drogi
publicznej (np. brak przewidzenia miejsc postojowych,
a dostawy, ochrona p.poz. i ruch pieszy po istniejacym
uktadzie komunikacyjnym). Ani doktryna, ani praktyka
nie sprecyzowaty warunkéw jakie powinny zostac spet-
nione, aby obowigzek budowy drogi powstat.

W mojej ocenie, obowigzek taki moze powstac zasad-
niczo jedynie w nastepujacych przypadkach: (1) istnie-
jaca sie¢ drog publicznych jest niewystarczajgca dla
planowanej inwestycji, tzn. ruch spowodowany nowa
inwestycjg zwiekszy sie na tyle, ze obecny uktad ko-
munikacyjny okaze sie niewydolny (np. przepustowosc¢
istniejacego skrzyzowania okaze sie niewystarczajaca
dla planowanego centrum handlowego); (2) istniejacy
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uktad komunikacyjny wymaga przebudowy z uwagi na
koniecznos¢ zapewnienia wtasciwej obstugi planowa-
nej inwestydji (np. budowa stacji benzynowej wymaga
lewoskretu albo pasa wtgczania); (3) brak jest czesci
uktadu komunikacyjnego mogacego zapewnic inwesty-
cji prawidtowy dostep do drogi publicznej (np. przewi-
dziana miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego czes$c¢ drogi publicznej nie zostata jeszcze
wybudowana). Naktadany na inwestora niedrogowego
obowigzek powinien by¢ adekwatny do zamierzenia
niedrogowego, tzn. zobowigzanie inwestora inwestycji
niedrogowej powinno by¢ ograniczone jedynie do za-
kresu koniecznej budowy lub przebudowy drogi, spo-
wodowanej inwestycja niedrogowa. Potwierdzit to Sad
Najwyzszy w powotanym juz wczesniej wyroku z dnia
24 lutego 2021 (sygn. Il CSKP 62/21), w ktorym wska-
zat, ze obowigzek nie moze miec¢ charakteru ciezaru nie
pozostajgcego w odpowiedniej proporcji do przyczyny
oraz celu realizacji zobowigzania do budowy badz prze-
budowy drogi publicznej.

Niewaznos¢ umow, ktorych
przedmiotem jest partycypacja
finansowa

Wspomniany powyzej wyrok ma takze duzo dalej idace
znaczenie i konsekwencje. Sad Najwyzszy przesadzit
w nim, ze obowigzek o jakim mowa art. 16 u.d.p.
(i) moze by¢ zrealizowany jedynie poprzez wykonanie
inwestycji drogowej (nie moze by¢ wykonany przez
Swiadczenie pieniezne), (i) moze by¢ natozony jedynie
na inwestora inwestycji niedrogowej (przy czym przy
jej wykonaniu moze sie postuzy¢ innymi podmiotami),
a takze (iii) nie moze mie¢ charakteru ciezaru niepo-
zostajagcego w odpowiedniej proporcji do przyczy-
ny oraz celu realizacji zobowigzania do budowy badz
przebudowy drogi publicznej. Powyzsze orzeczenie
ma kluczowe znaczenie nie tylko dla umodw, ktore
w miejsce $wiadczenia polegajagcego na wykonaniu
drogi zobowiazujg inwestora niedrogowego do zapta-
ty okreslonej kwoty, ale ma takze znaczenie dla tzw.
,2danin drogowy”, tzn. ryczattowych optat, jakie nakta-
dane s3 na inwestorow na poczet realizacji zobowigzan
z art. 16 u.d.p. w oparciu o specjalnie ustanowio-
ne przez gminy procedury. Mam tutaj na mysli choc-
by zarzadzenie Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 19
pazdziernika 2021 roku w sprawie okresSlenia zasad
zawierania umow okreslajagcych warunki budowy lub
przebudowy drog publicznych przez inwestorow in-
westycji niedrogowych. Zgodnie z jego trescig do
wyliczenia wartosci inwestycji drogowej wskazanej
w umowie okreslajacej warunki budowy lub przebudo-
wy drog publicznych przez inwestorow inwestycji nie-
drogowych maja zastosowanie zryczattowane stawki
w wysokosci od 125 do 200 zt za m2 powierzchni uzyt-
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kowej inwestycji kubaturowej (w zaleznosci od funkgji
i potozenia) oraz od 10.000 do 20.000 zt za miejsce
postojowe.

W Swietle powotanego wyroku Sadu Najwyzsze-
g0 umowy zawierane na powyzszej podstawie
i im podobnych moga by¢ uznane za niewazne i to
7z kilku powodow. Po pierwsze, na co wskazat Sad, nie-
dopuszczalne jest natozenie na inwestora niedrogowe-
go obowigzku finansowania inwestycji drogowej (moze
by¢ natozony jedynie obowigzek wykonania). Po drugie
obowigzek musi pozostawac¢ w odpowiedniej propor-
cji do przyczyny oraz celu realizacji zobowiazania do
budowy badz przebudowy drogi publicznej (nie moze
zatem by¢ natozony w formie zryczattowanej, bez zba-
dania czy inwestycja niedrogowa w ogole powoduje
i 'w jakim zakresie inwestycje drogowaq). Po trzecie dla
waznosci umowy zawartej na podstawie powotanego
wyzej zarzadzenia (lub podobnych) nie ma znaczenia
dobrowolny charakter jej zawarcia. Jak podkreslit Sad
Najwyzszy ani 353(1) k.c. ani inne przepisy, nie moga
stanowi¢ podstawy dla uznania istnienia po stronie
podmiotow publicznych, na ktorych spoczywa obo-
wigzek budowy, przebudowy, remontu, utrzymania
i ochrony drég publicznych oraz zarzadzania nimi, moz-
liwosci przerzucania lub wspoétobcigzania tym zada-
niem innych podmiotow.

Podsumowanie

Umowy drogowe s3 umowami cywilnoprawnymi,
a obowiazek ich zawarcia wynika z art. 16 ust. 2 u.d.p.,
pod warunkiem, ze inwestycja niedrogowa powoduje
koniecznos¢ budowy lub przebudowy drogi publiczne;.
Chot¢ z przepisow nie wynika, na ktorym etapie reali-
zacji inwestycji niedrogowej powinna zosta¢ zawar-
ta to w praktyce najczesciej obowiagzek zawarcia oraz
przedmiot zostajg okreslone w ramach uzgodnienia
zmiany sposobu zagospodarowania terenu przylegtego
do pasa drogowego, na podstawie art. 35 ust. 3 u.d.p.
Umowy zawierane sg pomiedzy inwestorem inwestycji
niedrogowej a wtascicielem drogi, ktérego najczesciej
reprezentowac bedzie zarzadca drogi. Jej przedmiotem
moze by¢ budowa lub przebudowa drogi publiczne;j,
jedynie w zakresie w jakim koniecznos$¢ budowy lub
przebudowy jest powodowana przez inwestycje nie-
drogowsg. Zobowigzanie inwestora niedrogowego nie
moze polega¢ na Swiadczeniu pienieznym (nie moze
polegac¢ na partycypacji finansowej w budowie drogi).
Obowiazek o jakim mowa w art. 16 ust. 1 u.d.p. moze
by¢ zrealizowany jedynie poprzez wykonanie robot bu-
dowlanych (budowa lub przebudowa drogi).

KONIEC JF=>
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Udana inwestycja w nieruchomosci to suma
dobrze podejetych decyzji. Znajomos¢
prawa to dzi$ za mato. Gteboko wierzymy,
Ze nasze interdyscyplinarne podejscie oraz
znajomos¢ prawa i rynku nieruchomosci
pozwolj inwestorom podja¢ wtasciwe
decyzje biznesowe i wybra¢ optymalne
$ciezki dziatania, aby$ mégt z sukcesem
identyfikowac szanse i zarzadzac ryzykiem.
Jestesmy kancelaria wyspecjalizowana

w prawie nieruchomosci i prawie
korporacyjnym. Swiadczymy kompleksowe
ustugi prawne na rzecz podmiotéw rynku
nieruchomosci dziatajacych na terenie Polski,
ze szczegb6lnym uwzglednieniem Warszawy,
Krakowa, Wroctawia oraz Tréjmiasta.

W sposéb komplementarny obstugujemy
zamierzenia inwestycyjne i deweloperskie,
wspierajac naszych klientéw na wszystkich
etapach, od badania stanu prawnego

i obstugi transakcyjnej, przez proces realizacji

procesu inwestycyjnego,
az po komercjalizacje.

Adwokat, Partner Kancelarii
GPLF Gorski & Partners Law Firm
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Niezalezny Konserwator Editor of the INVESTOR REE,

Zabytkow, Architekt, Geodetic Vice-CEO,
Doradca, Inwestor, Court Expert, Licensed
Wspotwtasciciel Arkada Land Surveyor (1,2)

ZBYT WASKA DROGA
WSTRZYMUJE PNB

Szutrowa droga gminna w obszarze wiejskim. Wszyscy korzystaja z niej, zyja,
mieszkaja i buduja kolejne domy. Czes$¢ osdéb juz dawno skonczyta budowy
swoich domoéw i w nich mieszka. Kolejny inwestor w tej samej linii zabudowy
w 2022 r. rowniez chce zbudowaé¢ dom jednorodzinny - okazuje sie, Ze nie moze.
Dlaczego inne dziatki mogty i moga dalej korzystac¢ z tej samej j drogi, a nowy
inwestor, ktory od dawna jest wtascicielem dziatki przy tej samej drodze juz
nie? W miedzyczasie zmienity sie przepisy. Droga nie spetnia warunkéw i nie ma
wymaganych 5 m szerokosci, a wiec nie mozna wydac¢ PnB. Czy zgoda zarzadcy
drogi na lokalizacje zjazdu dotaczona do dokumentéw do PnB zatatwia spra-
we? Przepis nie obowigzuje od 2015 r., ale na niektérych wnioskach urzedowych
widnieje, jako fakultatywny. Czy moze by¢, zatem wymagany przez urzad? Jak
uzyskaé¢ pozwolenie na budowe bez zbednych formalnosci, gdy droga jest zbyt
waska? Czy stuzebnosc¢ przejscia i przejazdu jest najlepszym rozwigzaniem? Czy
sam dostep fizyczny bez dostepu prawnego wystarcza? Czy sasiad moze zrujno-
wacé naszg inwestycje wnioskujac do sadu o ustanowienie drogi koniecznej, prze-
chodzacej przez nasza dziatke? Co jesli sad wyda wyrok nakazujacy stuzebnosc¢
przejscia i przejazdu? Czy wydziat architektury musi respektowaé¢ taki wyrok
w wydawanym PnB? Poznaj problemy dnia codziennego kilku inwestoréow!



Wydzielane dziatki musza posiadac
dostep faktyczny i prawny

W przypadku podziatdw nieruchomosci, wydziela-
ne dziatki muszg miec¢ faktyczny i prawny dostep do
drogi publicznej. Jednak dotyczy to procedury wyko-
nywania podziatow. A co z dziatkami, dla ktérych nie
realizuje sie podziatow? Teoretycznie kazda powinna
miec i prawny i fizyczny dostep do drogi publicznej.
Jak wykazemy w dalszej czesci artykutu nie zawsze tak
jest i rodzi to wiele problemow. Zgodnie z orzecznic-
twem WSA sygn. akt. Il SA/Gd 348/17 ,dostep praw-
ny oznacza, ze musi on wynika¢ wprost z przepisu
prawa, czynnosci prawnej badz orzeczenia sgdowego.
Faktyczny, ze musi rzeczywiscie zapewnia¢ mozliwosc
przejscia i przejazdu do drogi publicznej. Musi to byc¢
dostep realny, mozliwy do wyegzekwowania przez in-
westora przy uzyciu dostepnych srodkow prawnych’.
Nie wystarczy, wiec, ze nasza dziatka styka sie z dziat-
ka bedaca drogg publiczna. Musi by¢ mozliwosé wyko-
nania zjazdu do drogi. Kwestie rozwiniecia zasad do-
stepu do drogi publicznej oraz sposobu zapewnienia
go dziatce powstate] w wyniku podziatu szczegotowo
opisatem w artykule ,Dostep do drogi publicznej. Wa-
runek konieczny wykonania podziatu nieruchomosci
(portal INVESTOR REE)” - komentuje Rafat Rychlicki,
GEODETIC Vice-CEO, Court Expert, Licensed Land
Surveyor (1, 2).

Droga musi mie¢ minimum
3czy 5m?

Zgodnie z art. 14 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wa-
runkow technicznych:

,1.Do dziatek budowlanych oraz do budynkéw i urzg-
dzen z nimi zwigzanych nalezy zapewnic dojscie i dojazd
umozliwiajgcy dostep do drogi publicznej, odpowiednie
do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wyma-
gan dotyczqcych ochrony przeciwpozarowej, okreslonych
w przepisach odrebnych. Szerokos¢ jezdni stanowigcej
dojazd nie moze by¢ mniejsza niz 3 m.”

2. Dopuszcza sie zastosowanie dojscia i dojazdu do dzia-
tek budowlanych w postaci ciggu pieszo-jezdnego, pod
warunkiem, Zze ma on szerokos¢ nie mniejszq niz 5 m,
umozliwiajgcq ruch pieszy oraz ruch i postoj pojazdéw.

3. Do budynku i urzqdzen z nim zwigzanych, wymagajqg-
cych dojazdow, funkcje te mogq spetniac dojscia, pod wa-
runkiem, ze ich szerokosc nie bedzie mniejsza niz 4,5 m.
4. Dojscia i dojazdy do budynkow, z wyjgtkiem jednoro-
dzinnych, zagrodowych i rekreacji indywidualnej, powinny
miec zainstalowane oswietlenie elektryczne, zapewniajqce
bezpieczne ich uzytkowanie po zapadnieciu zmroku.”

Z powyzszego wynika, ze 3 m jest wystarczajace je-
sli zapewniamy tylko dojazd. Jesli musimy tg droga
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zapewni¢ réwniez dojscie, to 3-metrowa jezdnia jest
niewystarczajaca. Potwierdza to rowniez wyrok NSA
w Warszawie z dnia 4 lipca 2017 r (Il OSK 1921/16)
oraz wyrok WSA z dnia 19 listopada 2019 (VII DA/Wa
1497/19). - komentuje Rafat Rychlicki.

Droga wezsza niz wymagane
5 m, i co dalej?

Przytoczona we wstepie nieruchomos¢ przylegata do
drogi, ktéra w kilku miejscach miata mniej niz 5 m sze-
rokosci. Mozna oczywiscie wystapi¢ do sadu o usta-
nowienie drogi koniecznej, jednak sg to lata rozpraw
sgdowych. Mozna zwrocic sie takze do Ministerstwa
0 ustepstwo / ugode, ale procedura rowniez trwa mini-
mum pot roku. Inwestorka chciata rozpocza¢ budowe
juz i nawet miata nawet zamowiony dom modutowy.
Urzednik wydziatu architektury miat zwigzane rece.
Nie mogt, bowiem wyda¢ PnB niezgodnego z przepi-
sami, narazajac jednoczesnie swoje stanowisko. Do-
szlismy do konsensusu, ze w gre wchodzi zatatwienie
dokumentu pod stuzebnos¢ przejscia i przejazdu przez
dziatke sgsiednig, ktdra miata dostep do petnowymia-
rowej drogi o szerokosci 5 m. Szczesliwe, sasiednia
dziatka przylegajaca od tytu miata dostep do innej dro-
gi. Poszlismy na rozmowy do tegoz sasiada. Nie rozu-
miat on jednak czemu kombinujemy skoro mamy dro-
ge ze swojej strony. Wskazujac na fakt, ze inwestorka
jest w cigzy i ze dom modutowy jest juz zamowiony
udato sie przekonac sgsiada, zeby wybrat sie z nami do
wydziatu architektury. Urzednik przekonat go, ze jemu
potrzebny jest tylko ,papierek”, zeby wydac PnB, a in-
westorka i tak bedzie korzystata sobie ze swojej drogi.
Zaproponowalismy nawet ptatng stuzebnosc i to, ze na
drugim dokumencie ztozymy aneks, ze nie bedziemy
korzystac¢ fizycznie z drogi. Potrzebny byt nam tylko
dostep prawny - fizyczny juz mielismy. Sgsiad zgodzit
sie na bezptatna stuzebnos¢ i dwa miesigce pozniej
inwestycja ruszyta. Oczywiscie, taka stuzebnosc nie-
sie swoje konsekwencje, jesli trafi sie na nieuczciwego
inwestora - moze on, bowiem w przysztosci wymu-
szac fizyczny dostep do drogi zgodnie ze stuzebnoscia.
Takg stuzebnos¢ mozna tez wycofaé, o czym wiecej
w wypowiedzi Rafata. - komentuje Radostaw Nawa-
ra, Niezalezny Konserwator Zabytkow, Architekt,
Doradca, Inwestor, Wspoétwtasciciel Arkada.

Oswiadczenie zarzadcy drogi
— wymagane czy nie?

Zgodnie z informacjg tegoz wydziatu architektu-
ry, pod ktéry podlegata wspomniana nieruchomosc
,D0 27 marca 2015 r. do projektu trzeba byto dota-
czac¢ oswiadczenia wtasciwego zarzadcy drogi o moz-
liwosci potgczenia dziatki z drogg publiczng - zarzad-
ca decydowat czy dostep jest zgodny z przepisami.
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Od 2015 r. to organ sprawdza prawidtowos¢ dostepu.”
Kiedys, zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 3 lit. B ustawy Prawo
budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243), obowigzek dota-
czenia o$wiadczenia wtasciwego zarzadcy drogi o moz-
liwosci potgczenia dziatki z drogg publiczng cigzyt na
inwestorze, ktéry wystepowat do organu z wnioskiem
o wydanie decyzji o PnB obiektu budowlanego pozba-
wionego dostepu do drogi publicznej. W przypadku,
gdy inwestycja miata dostep do drogi publicznej, takie
os$wiadczenie nie byto wymagane. W obecnej wersji
przepisow Ustawy Prawo budowlane zgodnie z art. 34
ust. 4 ,w zaleznosci od potrzeb - w przypadku drogi
krajowe] lub wojewoddzkiej - oSwiadczenie wtasciwego
zarzadcy drogi o mozliwosci potgczenia dziatki z dro-
g3, zgodnie z przepisami o drogach publicznych” zmie-
niono range drogi i dotyczy to tylko drog krajowych
i wojewodzkich. W zwigzku z tym, takie osSwiadczenie
nie jest potrzebne w przypadku, gdy nieruchomos¢ ma
zgodny z prawem istniejgcy zjazd na droge publiczna.
Z kolei art. 2 pkt 14 Ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym uznaje za dostep do drogi
publicznej dostep bezposredni, dostep przez droge
wewnetrzng lub przez ustanowienie stuzebnosci dro-
gowej. - komentuje Radostaw Nawara.

Borykatem sie z analogicznym problemem w Warsza-
wie. Wystepowatem do urzedu o wydanie oswiad-
czenia o dostepie do drogi publicznej. We wnio-
sku uwzglednitem wspomniany przez Radka stary
tryb, bo nadal widnieje on, np. na wniosku do ZDM,
przy ul. Chmielnej w Warszawie. Oswiadczenie jest
fakultatywne - mozna je ztozy¢. Czy mozna znaczy
to samo, co nie trzeba? Niestety nie i w wielu urze-
dach sg wymagane dokumenty mimo, ze nie jest to
obligatoryjne. Warto zauwazy¢, ze w Ustawie Prawo
budowlane, jako elementy projektu w art. 34 ust. 3 pkt
5 znajduje sie punkt ,opinie, uzgodnienia, pozwolenia
i inne dokumenty. Jakie? Chodzi o ,opinie, uzgodnie-
nia, pozwolenia i inne dokumenty, ktérych obowigzek
dotaczenia wynika z przepisow odrebnych ustaw, lub
kopiami tych opinii, uzgodnien, pozwoler i innych do-
kumentow”. Mozna powiedzie¢, ze pod taki katalog
mozna podciggnac¢ wszystko.

Co wiecej, urzedy wydziatu
architektury nie musza nawet
respektowa¢ wyrokow sadowych!
Zatézmy, ze inwestor uzyska wyrok
sadowy, ze przez dziatke sasiednia
musi by¢ ustanowiona stuzebnos¢
przejscia i przejazdu dla innej dziatki
— wydziat architektury nie musi
takiego wyroku uwzglednic!
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Inny przyktad problemu dostepu do drogi publicznej
obecnie opiniuje jako biegty sadowy. Jeden z dewe-
loperdw, ktory rozpoczat juz budowe budynku wie-
lorodzinnego i ma zgodny z prawem dostep do dro-
gi publicznej, zostat pozwany do sadu przez sasiada,
ktory ma dziatke za jego dziatka. Podczas due dili-
gence nieruchomosci deweloper potwierdzit, ze éw
dziatka, zlokalizowana w drugim rzedzie ma zapew-
niona stuzebnosc przejscia, przejazdu i przesytu przez
inng dziatke (z drugiej strony). Kto$ jednak w miedzy-
czasie te stuzebnosc rozwiazat - niestety, jest to praw-
nie mozliwe. Wtasciciel nieruchomosci moze sie zrzec
korzystania ze stuzebnosci bez zgody wtasciciela dziat-
ki, na ktorej ta stuzebnos¢ jest realizowana (wyrok NSA
z 15 lutego 2018 r. Sygn. | CSK 213/17). Taka sytuacja
spowodowata, ze dziatka w drugim rzedzie nie miata
fizycznego i prawnego dostepu do drogi publicznej.
Whasciciel tej dziatki wpadt na pomyst, ze sadownie
wymusi na deweloperze, zeby to on dostosowat swoja
droge do wymaganych 5 m szerokosci. Chodzito o dro-
ge z azurowej kostki, zrobiong przez dewelopera do-
datkowo, jako przejazd techniczny pozwalajacy doje-
chac¢ do zawrotki. Jako, ze jest to droga dodatkowa na
inwestycji, to nie musiata ona mie¢ wymaganych 5 m,
a ma jedynie 3,5 m szerokosci. Sasiad w sadzie wy-
musza, aby to deweloper zapewnit mu odpowiednig
5-metrowa szerokosc drogi na podstawie stuzebnosci.
Kto ma za to ewentualnie zaptaci¢? Jak to sie ma do
wskaznikéw urbanistycznych, ktére w tej inwestycji zo-
staty w catosci skonsumowane? Przeciez ewentualne
poszerzenie drogi spowoduje zmniejszenie powierzch-
ni biologicznie czynnej! Inwestycja zostata wstrzyma-
na, bo jesli sad wyda wyrok przychylny sgsiadowi to
moze sie okaza¢, ze wartos¢ mieszkan w budowanym
budynku spadnie. Jaki bedzie finat sprawy? Pewnie
musimy poczekac kilka lat. Moze sgsiad, po prostu od-
kupi te inwestycje? - komentuje Rafat Rychlicki.

Nieuregulowane stany prawne

Oprécz wyzej wspomnianego przyktadu czesto spo-
tykamy réwniez sytuacje, w ktorych pomiedzy dziatkg
inwestycyjng, a dziatkg drogowa znajduja sie cienkie
paski, zazwyczaj nalezace do osob prywatnych. Oczy-
wiscie, jakby tego byto mato sg to dawni witasciciele
nieruchomosci, ktérzy najczesciej juz nie zyja. Dziat-
ki czesto majg nawet 10 cm szerokosci i nie jestesmy
w stanie tego dostrzec, patrzac na mape papierowa.
Najczesciej, dopiero przy sktadaniu dokumentéw do
PnB pojawia sie problem, ktérego rozwigzanie nie jest
fatwe i szybkie. Z sytuacja nieuregulowanych stanéow
prawnych w drogach spotykamy sie bardzo czesto.
Opisalismy je w artykule ,Uratowane 30 min zt na kup-
no dziatki pod inwestycje. Dawne zbiory dokumentow
i Dekret Bieruta” (resources.geodetic.co). Oczywiscie,
sg instrumenty i regulacje, ktére mogg nam pomaéc roz-
wigzac sytuacje, tj. art. 73 ustawy z dnia 13 paZzdzier-
nika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
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mujgce administracje publiczna. Jednak postepowanie
w tym przypadku prowadzi wojewoda i potrafi ono
trwac kilka lat. - komentuje Rafat Rychlicki.

Sposoby zapewnienia dostepu
do drogi publicznej?

Do dziatek budowlanych oraz do budynkéw i urzadzen
Z nimi zwigzanych nalezy zapewni¢ dojscie i dojazd
umozliwiajace dostep do drogi publicznej, odpowied-
nie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz
wymagan dotyczacych ochrony przeciwpozarowej.
Dostep do drogi publicznej moze byc¢ bezposredni
przez zjazd do drogi publicznej. Jedng z mozliwosci
zapewnienia dostepu do drogi publicznej jest dro-
ga wewnetrzna. Wtedy kazdy z wiascicieli poszcze-
golnych dziatek powstatych w wyniku podziatu ma
udziat w drodze zapewniajacy dostep do drogi publicz-
nej. Pierwszy etap prac to tzw. podziat ewidencyjny,
w ktorym wydzielamy dziatki i droge wewnetrzna.
W ramach tej procedury dziatki nie zmieniaja wtasci-
ciela i pozostajg w tej samej ksiedze wieczystej. Zmie-
nia sie jedynie ilos¢ poszczegdlnych dziatek w ramach
catej nieruchomosci. Po ujawnieniu w ewidencji grun-
tow takiego podziatu ewidencyjnego, moze nastapic¢
podziat prawny. Na podstawie czynnosci notarial-
nych nastepuje zmiana wtasciciela dziatki i zatozenie
odrebnej ksiegi wieczystej. W ramach czynnosci no-
tarialnej (sprzedazy, darowizny, postanowienia sadu
itp.) poszczegélnych dziatek powstatych w wyniku
podziatu, nastepuje rowniez przeniesieniu udziatu
do dziatki dojazdowej, najczesciej proporcjonalnie do
wielkosci dziatki. Dopuszcza sie tez zastosowanie doj-
$cia i dojazdu do dziatek budowlanych w postaci ciggu
pieszo-jezdnego pod warunkiem, ze ma on szerokosc
nie mniejsza niz5m,umozliwiajgcaruch pieszyorazruch
i postdj pojazddw. Mowimy tu o szerokosci minimalnej.
Oczywiscie, plan miejscowy moze narzucac¢ wieksze
szerokosci drog wewnetrznych. W odniesieniu do zbyt
matej szerokosci drogi opisanej w przyktadzie, moze-
my zadac sobie pytanie: dlaczego istnieje droga, ktora
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Podziat nieruchomosci. GEODETIC

nie spetnia szerokosci okreslonej przepisami? Musimy
pamietac, ze przepisy na przestrzeni lat sie zmieniaty,
a kiedys dopuszczalne byty wydzielenia wezszych drog
dojazdowych. Zapewnienie dostepu do drogi publicz-
nej moze byc¢ zrealizowane rowniez z wykorzystaniem
stuzebnosci przejécia i przejazdu. W analizowanym
przez Radka przypadku wiasciciel nieruchomosci sa-
siedniej zgodzit sie wtasnie na ten tryb. Rodzi to nie-
stety dla niego pewne konsekwencje. Taka stuzebnosc
bedzie wpisana w ksiedze wieczystej i pomimo ztozo-
nego oswiadczenia o braku korzystania z drogi, moze w
przysztosci stac sie inaczej. Minimalna szerokosc takiej
stuzebnosci powinnawynosi¢ 5 m. Innym rozwigzaniem
tej sytuacji, ktore w mojej opinii bytoby korzystniejsze
dla wszystkich stron jest ,poszerzenie drogi” o stosow-
ne stuzebnosci wszedzie tam, gdzie brakuje 5 m. Jest
to wykonalne, gdy jeszcze nie ma wszedzie ogrodzen
w drodze. Spotkatem sie z sytuacja, w ktérej droga mia-
ta doktadnie 3 m szerokosci i zeby moc zrealizowac in-
westycje niezbedne byto uzupetnienie szerokosci drogi
0 2 m stuzebnosci. Niestety, na takie dziatania musza
zgodzi¢ sie wszyscy wiasciciele, ktorych nieruchomo-
$ci miatyby by¢ obcigzone stuzebnoscig. W tym przy-
padku kazdemu na tym zalezato, wiec sie to udato, ale
nie jest to reguta. Kazda z opisanych wyzej mozliwo-
$ci daje nam petnoprawny dostep do drogi publicznej.
Zgodnie z wyrokiem NSA z dnia 27.04.2021 r. (Il OSK
1918/20) ,przepis art. 2 pkt 14 u.p.z.p. nie uznaje za
posredni dostep do drogi publicznej istnienia dojazdu
np. przez zawarcie z witascicielem dziatki sgsiedniej
oddzielajgcej dziatke inwestora od drogi publicznej
umowy dzierzawy czesci tej dziatki celem urzadzenia
dojazdu do dziatki inwestycyjnej. Jedyne prawne sku-
tecznejest spetnienie jednego z warunkéw okreslonego
w przepisie, tj. istnienia stuzebnosci drogowej lub dro-
gi wewnetrznej."- podsumowuje Rafat Rychlicki.

KONIEC JF=>
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Radca Prawny, Barbara
Szczytowska Kancelaria
Prawna

INSTYTUCJA KARY
UMOWNEJ

Deweloper i nabywca, korzystajagc z autonomii woli, moga w zawieranej umo-
wie skorzysta¢ z instytucji kary umownej. | chociaz w przypadku umowy de-
weloperskiej, zaptata kary umownej nie pozbawia nabywcy prawa dochodzenia
naprawienia szkody rzeczywistej oraz zwrotu utraconych korzysci na zasadach
ogdélnych w zakresie przekraczajacym wysokos¢ zastrzezonej kary umownej, to
jej zastrzezenie znacznie przyspiesza uzyskanie rekompensaty, bez koniecznosci
wykazywania wysokosci poniesionej szkody. Jakie sg réznice w zakresie regulacji
kary umownej w dotychczasowej i nowej ustawie deweloperskiej? Czy na gruncie
dotyczasowej ustawy deweloperskiej zastrzezenie kary umownej byto jednym
z elementéw waznosci umowy deweloperskiej? Jakie zmiany dla deweloperow
i nabywcow wprowadza nowa ustawa deweloperska?



Bl coto jest kara umowna?

Rozwazania w przedmiocie kary umownej wypada roz-
pocza¢ od wyjasnienia jej pojecia. Kara umowna jest
dodatkowym zastrzezeniem umownym, wprowadzo-
nym do umowy w ramach swobody kontraktowania,
majacym na celu wzmocnienie skutecznosci wiezi
powstatej miedzy stronami w wyniku zawartej przez
nie umowy i stuzy realnemu wykonaniu zobowigzan
(wyrok SN z 8 sierpnia 2008 r., V CSK 85/08). Strony
stosunku zobowigzaniowego, korzystajac z autonomii
woli, moga umownie okresli¢ zakres i sposéb napra-
wienia szkody spowodowanej niewykonaniem lub nie-
nalezytym wykonaniem zobowigzania. Instrumentem
prawnym spetniajgcym ten cel jest kara umowna. Kara
ta ma na celu naprawienie szkody. Trescig zastrzezenia
kary umownej jest zobowigzanie sie dtuznika do zapta-
ty wierzycielowi okreslonej kwoty pienieznej w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowia-
zania niepienieznego. Zaptata kary umownej stanowi
niejako automatyczng sankcje przystugujaca wierzy-
cielowi w stosunku do dtuznika w wypadku niewyko-
nania przez niego lub nienalezytego wykonania zobo-
wigzania niepienieznego z przyczyn, za ktore dtuznik
ponosi odpowiedzialnos¢. Przez wprowadzenie klau-
zuli kary umownej strony niejako z géry ustalajg wyso-
kos¢ odszkodowania umownego. Kara umowna moze
by¢ zastrzezona w kazdej umowie, zarbwno nazwanej,
jak i nienazwanej, w umowie rezultatu, jak i staranne-
go dziatania (wyrok SN z 12 grudnia 2007 r., V CSK
333/07, OSNC 2009, nr 2, poz. 30). Warunkiem sine
qua non powstania obowigzku zaptaty kary umow-
nej jest istnienie waznego i skutecznego zastrzezenia
kary oraz stwierdzenie niewykonania lub nienalezyte-
go wykonania zobowigzania niepienieznego, za ktére
dtuznik ponosi odpowiedzialnos¢. Wierzyciel w tym
zakresie korzysta z domniemania zawartego w art. 471
k.c. Zakres odpowiedzialnosci z tytutu kary umownej
pokrywa sie z zakresem ogolnej odpowiedzialnosci
kontraktowej dtuznika z art. 471 k.c., gdyz od przewi-
dzianego tym przepisem odszkodowania kara umowna
rézni sie tylko tym, ze przystuguje ona niezaleznie od
poniesionej szkody. Dtuznik, zatem bedzie zwolniony
z obowiazku zaptaty kary umownej, jezeli wykaze, ze
przyczyna niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania uzasadniajgca naliczanie kary umownej
sg okolicznosci, za ktdre nie ponosi odpowiedzialno-
Sci. Dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie upraw-
nienia wierzyciela do zadania kary w wypadku, gdy
przyczyng niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania sg okolicznosci niezawinione przez dtuz-
nika (art. 473 § 1 k.c.).

Kara umowna a szkoda

W kwestii zwiazku miedzy poniesieniem przez wierzy-
ciela szkody, a roszczeniem o zaptate kary umownej
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brak byto jednolitosci stanowisk zarowno w doktrynie,
jak i w orzecznictwie. Rozbieznos¢ pogladéw ujednoli-
cit Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziow z 6.11.2003 r.,
[l CZP 61/03 (OSNC 2004, nr 5, poz.60) stanowiagcej
zasade prawng, stwierdzajac ze udowodnienie przez
dtuznika, iz wierzyciel nie poniost zadnej szkody, nie
zwalnia go z obowigzku zaptaty kary umowne].

Miarkowanie kary umownej

Na podstawie przepisu art. 484 § 2 k.c. sad jest upraw-
niony do zmniejszenia (miarkowania) kary umownej,
a nie ingerowania w inny sposob w swiadczenie tej kary
np. przez zamiane na inne swiadczenie. Do miarkowa-
nia kary moze dojs¢ jedynie na zadanie dtuznika, jeze-
li zobowigzanie zostato w znacznej czesci wykonane
lub jezeli kara jest razaco wygdrowana. Ustawodawca
nie definiuje ani pojecia ,razagcego wygorowania”, ani
,Znacznego wykonania” pozostawiajagc to orzecznic-
twu. "Znaczne wykonanie " jest postrzegane w litera-
turze jako czes¢ wykonania zobowigzania przekracza-
jaca jego potowe albo wedtug kryterium przydatnosci
przedmiotu $wiadczenia dla wierzyciela oraz z punktu
widzenia kryteriow wykonania zobowigzania ustano-
wionych w art. 354 k.c. Prawidtowa jest ocena wedtug
kryterium przydatnosci dla wierzyciela. Natomiast ,ra-
zace wygorowanie”, w literaturze i w orzecznictwie jest
oceniane wedtug kryterium stosunku pomiedzy wyso-
koscig kary umownej, a wartoscig catego zobowigzania,
ktora wykaze, czy zachodzi razaca dysproporcja. Kolej-
nym kryterium jest niski stopien winy dtuznika, z tym,
ze ten miernik moze miec¢ zastosowanie w sytuacji,
w ktorej dtuznik ponosi odpowiedzialnos$¢ na zasadzie
winy. Katalog kryteriéw pozwalajagcych na zmniejsze-
nie kary umownej nie jest zamkniety (por. uzasadnienie
uchwaty 7 sedziow z 6.11.2003 r., Ill CZP 61/03).

Kara umowna a roszczenie
o wykonanie zobowigzania

Swiadczenie kary umownej nie zastepuje realnego wy-
konania zobowigzania, chyba ze wierzyciel wyrazi na to
zgode. Przepis art. 483 § 2 ma charakter dyspozytyw-
ny, zatem wynikajaca z niego reguta moze byc przez
strony uchylona. Z pozycji wierzyciela mozna wyréznic
dwa rodzaje kar umownych: zastrzezone na wypadek
niewykonania zobowigzania w catosci oraz na wypadek
nienalezytego wykonania zobowigzania. W pierwszym
przypadku wierzycielowi przystuguje prawo wyboru,
zachodzi tzw. alternatywny zbieg roszczen. W drugim
natomiast mamy do czynienia z kumulatywnym zbie-
giem roszczen. Wierzycielowi przystuguje wowczas
roszczenie o wykonanie zobowigzania oraz roszczenie
o zaptate kary umowne;j.
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Fakultatywnos$¢ zastrzezenia kary
umownej

Przenoszac przytoczone rozwazania do uregulowania
tych instytucji w nowej ustawie deweloperskiej, nalezy
stwierdzi¢, ze przepis art. 39 ustawy z dnia 20 maja
2021 r. o ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Fun-
duszu Gwarancyjnym (dalej jako: nowa ustawa dewe-
loperska lub n.u.o.p.n) przewiduje jedynie fakultatyw-
ne uprawnienie do zastrzezenia tak odsetek, jak i kar
umownych. Oznacza to, ze niewykonanie przez dewe-
lopera obowigzkdw z umowy nie musi by¢ obwarowa-
ne - karg umowna, a opdznienie nabywcy w spetnieniu
Swiadczen pienieznych na poczet ceny nabycia przed-
miotu umowy - zaptatg odsetek. Identycznie sytuacja
wygladata pod rzadami ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (dalej jako: dotychczasowa
ustawa deweloperska lub d.u.0.p.n.), pomimo braku
takiego zastrzezenia wprost w tresci przepisow. Whnio-
sek taki mozna byto jednak wyprowadzi¢ z wyktadni
przepisow ustawy. Gdyby, bowiem intencjg ustawo-
dawcy byta obligatoryjnosc¢ zastrzezenia kary umownej
w dotychczas obowigzujacej ustawie deweloperskiej,
to konsekwencja braku jej zastrzezenia bytaby niewaz-
nos¢ umowy deweloperskiej (z powodu braku koniecz-
nego skfadnika umowy), a jednak w dotychczasowej
ustawie deweloperskiej brak byto sankcji niewaznosci
za niezastrzezenie kary umownej.

Artykut 22 dotychczasowej ustawy deweloperskiegj
wymieniat elementy, ktore powinna zawiera¢ umowa
deweloperska, ktore stanowig essentialia negotii tej
umowy. Prima facie taki wniosek wynika z wyktadni
gramatycznej przepisu art. 22 ust. 1 d.u.o.p.n. Jednak-
ze interpretujac ten przepis w szerszym kontekscie,
W powigzaniu z innymi przepisami ustawy mozna dojsc¢
do odmiennego wniosku. Wystarczy wskazac na art. 29
ust. 1 pkt 1 d.u.o.p.n., ktéry przyznaje nabywcy usta-
wowe prawo do odstgpienia od umowy deweloper-
skiej, jezeli jej tres¢ nie zawiera wszystkich elementow,
o ktorych mowa w art. 22 d.u.o.p.n. (...). W tej sytu-
acji konieczne jest wyjasnienie charakteru elementéw
tresci umowy deweloperskiej wymienionych w art. 22
d.u.o.p.n., a przede wszystkim udzielenie odpowiedzi
na pytanie, czy brak ktéregos z nich powoduje niewaz-
nos¢ umowy i jak rozumie¢ postanowienia art. 22 ust.
1 pkt. 12 d.u.0.p.n. Na pytanie pierwsze nalezy udzieli¢
odpowiedzi przeczacej. Jesli, bowiem ustawa przyznaje
stronom umowy prawo podmiotowe w postaci odstg-
pienia od umowy deweloperskiej w przypadku nieza-
mieszczenia w niej wszystkich ustawowych elementow
wymienionych w art. 22 ust. 1, to mozna stwierdzi¢,
ze umowa ta nie jest niewazna. Nabywca ma prawo
w terminie trzydziestu dni od zawarcia umowy odstapic
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od nigj (art. 29 ust. 2 d.u.o.p.n.), jakkolwiek ani przed
uptywem tego terminu, ani po jego uptywie umowa nie
jest obarczona zadng postacig wadliwosci. Skorzystanie
z tego prawa zalezy od woli nabywcy, a w przypadku
nieskorzystania prawo to wygasa. Nie oznacza to jed-
nak wygasniecia umowy, ani jej niewaznosci. Powyzsze
rozwazania prowadza do wniosku, ze elementy tresci
wskazane w art. 22 ust. 1 d.u.o.p.n. majg charakter
nie obligatoryjnych, ale pozadanych sktadnikéw tresci
umowy.

Stusznos¢ tego pogladu doktryny wyrazonego juz
w 2012 r. potwierdza aktualna tresc art. 35 ust. 1 pkt
14) nowej ustawy deweloperskiej, z ktorego w sposdb
jednoznaczny wynika, ze okreslenie wysokosci odse-
tek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej
jest fakultatywne. Ustawodawca redagujac przepis art.
35 ust. 1 n.u.o.p.n. postuzyt sie bowiem nastepuja-
cym sformutowaniem: “Ustawa deweloperska zawiera
w szczegoblnosci: pkt 14) okreslenie wysokosci od-
setek i kar umownych dla stron umowy deweloper-
skigj, jezeli strony to przewidziaty”. W odniesieniu za$
do dotychczas obowigzujace] ustawy deweloperskiej
wniosek taki mozna byto wyprowadzi¢ interpretujac
przepis art. 22 ust. 1 pkt 13 d.u.o.p.n. ) w powigza-
niu z innymi przepisami ustawy, zwtaszcza z przepisem
art. 29 ust. 1 pkt 1 d.u.0.p.n., o czym byta mowa po-
wyzej. Nie stata temu na przeszkodzie dotychczaso-
wa redakcja przepisu art. 29 ust. 3 d.u.o0.p.n. ostatnie
zdanie mowiaca, ze “nabywca zachowuje roszczenie
z tytutu kary umownej za okres opdznienia”, bowiem
nabywca zachowuje to roszczenie tylko pod warun-
kiem, ze uprzednio strony zastrzegty kare umowng na
rzecz nabywcy za czas opdznienia (lub zwtoki) w prze-
niesieniu wtasnosci lokalu. Nie oznaczato to jednak
obligatoryjnosci zastrzezenia kary umownej na rzecz
nabywcy.

Nowa ustawa deweloperska wprowadzajac w sposodb
wyrazny fakultatywne zastrzezenie kar umownych
i odsetek, konsekwentnie uregulowata powstajgce dla
stron umowy skutki braku takich regulacji w zawieranej
umowie deweloperskiej. Mianowicie art. 39 przewidu-
je, ze w razie niezastrzezenia obu tych instytucji, dewe-
loper jest zobowigzany wyptaci¢ nabywcy rekompensa-
te z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy w wysokosci odpowiadajacej odsetkom usta-
wowym przystugujgcym deweloperowi, ktére pomimo
niezastrzezenia w zawieranej umowie deweloperskiej
beda przystugiwac deweloperowi z mocy przepisow
kodeksu cywilnego. W ten sposdb ustawodawca chciat
zachowac rownowage kontraktowa stron umowy.

KONIEC I
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CYFRYZACJA PROCESU
BUDOWLANEGO

Ustawa z 7.07.2022r. o zmianie Ustawy Prawo budowlane oraz niektérych innych
ustaw wprowadzono zmiany w ustawie Prawo budowlane, Ustawie o samorza-
dach zawodowych architektow oraz inzynieréw budownictwa, a takze w Ustawie
o ochronie przeciwpozarowej. Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego prowadzi
prace nad cyfryzacja procesu inwestycyjno-budowlanego. Po pierwszym etapie
cyfryzacji zwigzanej z portalem e-budownictwo teraz wprowadzane sa kolejne
narzedzia takie jak Cyfrowa Ksigzka Obiektu Budowlanego, Elektroniczny Dzien-
nik Budowy oraz Elektroniczny Centralny Rejestr Osdb Posiadajgcych Uprawnie-
nia Budowlane. Cyfryzacja procesu budowlanego ma na celu szybszy kontakt
z urzedem w procesie inwestycyjnym, a takze ma umozliwi¢ uczestnikom pro-
cesu zatatwianie poszczegolnych procedur poprzez kanaty elektroniczne. Czy
cyfryzacja proceséw budowlanych faktycznie je przyspieszy, czy to tylko wy-
Scig po wymogi unijne i parcie na rozwdj rynku proptech, ktory przelicza sie
w bilionach dolaréw? Wedtug Gardian, roczna emisja CO, przez dane elektronicz-
ne to 300 mln ton. To tyle ile zuzywa rocznie cata Rosja! Ile zetabajtow danych
i emisji CO, z utrzymania serwerowni, w ktérych beda przetrzymywane doku-
menty dotozy cyfryzacja procesow budowlanych?



Il E-Budownictwo czy utopia?

Portal e-Budownictwo to pierwszy, wdrozony juz,
przynajmniej w teorii etap reformy budownictwa.
Dzieki systemowi mozna sktadac¢ wnioski o pozwole-
nie na rozbiorke, przeniesienie pozwolenia na budowe,
wznowienie robdt budowlanych, legalizacje budowy,
mozna sktadac¢ wnioski o PnB, pozwolenie na uzytko-
wanie, zawiadamia¢ o zakonczeniu budowy, zgtaszac
roboty budowlane oraz budowe. Jednak w wielu przy-
padkach nie dziata to tak jak przyjeto w zatozeniach
i tak, jak oczekiwaliby tego uczestnicy procesu ze
strony inwestora - pod warunkiem, ze w ogdle wiedza
o tych mozliwosciach, o czym w dalszej czesci. Poki, co
nie sta¢ nas chyba na wdrozenie takiej elektronicznej
machiny urzedowej. Druga wielka reforma planowa-
nia przestrzennego rowniez wisi na wtosku. Mowa tu
o Planach Ogolnych Gmin (POG), ktore majg ,zasta-
pi¢” Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gmin i majg byc¢ aktem prawa
lokalnego. Realizacja tych planéw ma by¢ zrealizowa-
na przez srodki z Krajowego Planu Odbudowy (KPO),
a te jak wiemy nie sg z roznych powodow od wielu
miesiecy wyptacane Polsce przez UE. Ostatnie lata
zmian w zakresie cyfryzacji urzedéw nie przyspieszyty
procesow w inwestycjach budowlanych. Przyktadowo,
nieprzyniesiony przez listonosza list od Laséw Pan-
stwowych dotyczacy decyzji o wytaczeniu z produkgji
lesnej terenu planowanej inwestycji potrafi wstrzymac
ztozenie dokumentacji do PnB o 6 miesiecy. Urzednik
Lasow Panstwowych nie rozumie, Ze listy ging nagmin-
nie. Nie widzi tez podstawy prawnej do wystania listu
ponownie i nie ma tez dobrej woli, Zeby wystac¢ skan
zwyktym mailem. Na wskazéwke o technicznej moz-
liwosci uzyskania potwierdzenia odebrania i odczyta-
nia wiadomosci e-mail wzdycha do stuchawki, ze nie
umie. Urzedowy postep technologiczny w cyfryzacji
w tym przypadku skonczyt sie wykonaniem kilkuna-
stu telefondw i osobistg wizytg w urzedzie (kolejng
w toku 6-miesiecznego postepowania w celu uzyska-
nia 1 papierka). Brak postepu we wprowadzonych ka-
natach elektronicznych dotyczy tez czasu postepowa-
nia podziatéw nieruchomosci, co jest bolgczka wielu
inwestorow. Niestety, w ramach tego rodzaju postepo-
wan informatyzacja urzedéw niewiele zmienita i nadal
wszystko funkcjonuje jak kilkanascie lat temu. Moze
komputery sg troche szybsze. Niestety te szybsze,
kupione nierzadko za fundusze unijne komputery nie
przydadza sie do obstugi reformy budownictwa przy-
ktadowo w modelach 3D, BIM, katastrze 3D. Potrzeba
duzo mocniejszych komputerow, nowych systemow
i drogich programoéw komputerowych. Po pierwsze
trzeba je zrobi¢ lub kupi¢, po drugie dostosowac do
nich sprzet, a po trzecie przeszkoli¢ rzesze urzedni-
kow. To wymusi z kolei dostosowanie technologicz-
ne we wszystkich firmach partycypujgcych w proce-
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sie budowlanym, zeby systemy byty spéjne, a poki co
wiekszos¢ urzeddw nie pracuje cyfrowo w 2D i nie
obstuguje programoéw typu CAD! Wyjatkiem sg urzedy
z branzystami projektujgcymi przytacza. Co Smieszne,
jeszcze ok. 10 lat temu urzedy geodezji w Warszawie
wymagaty przekazywania danych na dyskietkach, kto-
re ciezko juz byto nawet kupic. Istotna jest tez eduka-
cja potencjalnych uzytkownikow. Podczas prowadzo-
nych przeze mnie szkoler, ogromnym zaskoczeniem
dla inwestorow jest fakt, ze mozna chociazby pozy-
skac online zaswiadczenie o niezaleganiu z podatkami
w ZUS lub US, wniosek o pozwolenie na uzytkowanie
budynku, albo o tym, ze przez zaktadke ,pismo ogélne”
mozna zatatwic¢ kazda sprawe, ktorej nie zamieszczo-
no w rozwijalnej zamknietej liscie spraw. O tym ostat-
nim, sam dowiedziatem sie przypadkiem okoto dwa
lata temu wiszac 10. raz na infolinii urzedu. Porywa-
my sie na cyfryzacje budownictwa, ktora moim zda-
niem przy ilosci absurdow w przepisach budowlanych,
sprzecznych wyrokach sadow, brakach sprzetowo-
programowych (uwszystkich stron procesu), atakze bra-
ku szkolen i informacji o mozliwosciach zastosowania
rozwigzan w procesie inwestycyjnym - nie ma racji bytu
w najblizszych latach w zakresie zadowalajagcym
uczestnikow procesu budowlanego i samych pomysto-
dawcow - kimkolwiek faktycznie sg. No wtasnie, kim
sg? Istotne jest to, ze cyfryzacja urzedow jest finanso-
wana w znaczacym stopniu z funduszy europejskich.
Czytatem kilkadziesiat wnioskéw unijnych w catosci
- nie tylko opisy promocyjne dostepne zwyktym zjada-
czom chleba - i wiem, jakie absurdalne wskazniki musi
spetnia¢ podmiot ubiegajacy sie o dofinansowanie.
Sam realizowatem kilka projektéw. Zaryzykuje stwier-
dzenie, ze cata machina dotacji unijnych to strata cza-
su i pieniedzy. llos¢ czasu, kapitatu osobowego i finan-
sowego, jaki trzeba zapewnic¢ realizacji ,priorytetéw”
i wskaznikdw narzucanych przez regulaminy konkur-
sow jest ogromna, a wnosi niewiele w projektach. Wie-
cej wktadamy w UE niz wyjmujemy z niej, jako Polska.
Zamiast skupiac¢ sie na rozmowach z polskimi uczest-
nikami procesu budowlanego, stuchac¢ ich potrzeb
i odpowiednio dostosowywac narzedzia - bawimy sie
w spetnianie wskaznikow unijnych i szantaze w wypta-
caniu srodkow z KPO. Jakby tego byto mato, na koniec
cata te cyfryzacje nalezy spig¢ w emisje CO, i zetabaj-
ty przestrzeni na serwerach, ktore wygenerujemy. lle?
O tym na koncu artykutu.

e-CRUB - Elektroniczny Centralny
Rejestr Osob Posiadajacych
Uprawnienia Budowlane

e-CRUB to Elektroniczny Centralny Rejestr Osob Po-

siadajacych Uprawnienia Budowlane. System obowig-
zuje od 1 sierpnia 2022 r. na systemie e-crub.gunb.
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gov.pl. Ma on zastgpi¢ dotychczas funkcjonujacy
Centralny Rejestr Osob Posiadajacych Uprawnienia
Budowlane oraz Centralny Rejestr ukaranych z tytutu
Odpowiedzialnosci Zawodowej w Budownictwie. Ma
on umozliwia¢ bezposredni kontakt miedzy urzedem,
inwestorem i architektem, a takze ma przechowywac
kopie uzyskanych uprawnien po 1 stycznia 1995 r.
oraz kar. Szczegoty beda opisane w rozporzadzeniu.
Dotychczas kopie uprawnien byty dodawane do doku-
mentacji sktadanej do pozwolenia na budowe.

Elektroniczny Dziennik Budowy

Obowigzek prowadzenia papierowego dziennika bu-
dowy wynikat z rozporzadzenia w sprawie sposobu
prowadzenia dziennikow budowy, montazu i rozbiér-
ki. Czestym zaskoczeniem dla mniej doswiadczonych
inwestorow byta koniecznos¢ prowadzenia dziennika
rozbiérki oraz dziennika montazu. W przypadku dzien-
nika rozbiorki byt to absurd prawny, ktéry generowat
niepotrzebne koszty i wydtuzat proces. Ruiny bardzo
czesto nie miaty dokumentacji, a do uzyskania po-
zwolenia na rozbidrke konieczne byto dostarczenie
inwentaryzacji (rzuty, przekroje, rzuty elewacji, rzut
dachu). Zatem, konieczne byto zlecenie wykonania ta-
kiej inwentaryzacji dla budynku, ktéry i tak zostanie
wyburzony. Nowelizacja ustawy znosi koniecznos¢
prowadzenia dziennika rozbiorki i dziennika montazu.
EDB to Elektroniczny dziennik budowy do wydawania
i prowadzenia dziennika budowy w wersji cyfrowe;j.
Dostepny bedzie z poziomu strony Gtéwnego Inspek-
tora Nadzoru Budowlanego w BIP oraz z aplikacji mo-
bilnej. Elektronicznie bedzie mozna wystapic o wydanie
e-dziennika. Po podjeciu decyzji o prowadzeniu dzien-
nika w wersji elektronicznej nie bedzie mozna przejsc
na wersje papierowa. Odwrotnie bedzie w przypadku
rozpoczecia inwestycji w wersji papierowej - tu bedzie
mozna przejs¢ na wersje elektroniczng. Wystgpienie
o wydanie dziennika elektronicznego wymagac bedzie
zatozenia konta w EDB. Inwestor nada dostep do EDB

Chmura punktéw i model 3D. GEODETIC
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réznym stronom procesu budowlanego. Uprawnienia
do przydzielania dostepow bedzie tez mie¢ kierownik
budowy. Odbieranie uprawnien przystuguje wytacznie
inwestorowi - oczywiscie w takim zakresie, zeby jed-
nak proces budowlany przebiegat zgodnie z wymoga-
mi prawnymi. Staty dostep do EDB ma mie¢ Gtéwny
Inspektor Nadzoru Budowlanego, inwestor, kierownik
budowy oraz organ, ktoremu przydzielono dostep do
systemu EDB o charakterze statym. Kierownik budo-
wy decyduje o zamknieciu budowy i elektronicznego
dziennika budowy. Nastepnie, budynek musi uzyskac
pozwolenie na uzytkowanie. Bedzie mozna na biezgco
dodawac wpisy oséb zaangazowanych w proces bu-
dowlany (kierownik budowy, inwestor), a takze osob
reprezentujacych urzedy architektoniczne, geodezyj-
ne, budowlane a takze organy nadzoru budowlane-
go. Niektorzy wskazuja, ze zaletg e-dziennika bedzie
mozliwos¢ dokonywania wpisow bez koniecznosci
wizyt na budowie. Pierwsze, co nasuwa sie na mysl,
to zdalna akceptacja fuszerek i przechodzenie do ko-
lejnych etapéw budowy. Druga kwestia dotyczy prze-
konania fachowcow ,starej daty” do zaktadania kont
w systemie EDB i dokonywania wpiséw na budowie
poprzez laptopa czy smartfona. Wykonawca przykta-
dowo balustrad, hydrauliki czy elektryki nie musi, ale
moze dokonac¢ wpisu do dziennika budowy. Bedzie to
powodowato, ze wszystkie te osoby bedg musiaty by¢
wpiete” w system. Oczywiscie, poza e-dziennikiem
tak, jak w okresie przed nowelizacjg bedzie mozna wy-
stepowac o papierowg wersje dziennika budowy 0so-
biscie w urzedzie po uprawomocnieniu pozwolenia na
budowe. Zapewne, bedzie w przysztosci to zmierzato
do eliminacji papierowego dziennika budowy. Nowe-
lizacja ustawy przewiduje 25 letni okres, po ktorym
w systemie EDB usuwane bedg dane.

EKOB - Elektroniczna Ksigzka
Obiektu Budowlanego

GUNB poinformowat na swojej stronie, ze 5 lutego
2022 r. podpisana zostata umowa z wykonawcg sys-
temu EKOB (inaczej CKOB - Cyfrowa Ksigzka Obiektu
Budowlanego). System zostanie wdrozony z poczat-
kiem 2023 r. i ma by¢ w 100% cyfrowy, ale zostanie
opcja prowadzenia papierowej wersji ksigzki. EKOB to
aplikacja, w ktérej wtasciciel lub zarzadca bedzie pro-
wadzit wpisy o obiekcie, wtascicielach i zarzadcach,
kontrolach, ekspertyzach, robotach budowlanych, ka-
tastrofach budowlanych czy innych decyzjach i doku-
mentach. Czekamy, zatem na rozwigzanie. A na razie
praktykujemy wersje papierowa, lub zdajemy sie na
prywatne podmioty, ktore oferuja elektroniczne ksigz-
ki. Jednak, czes¢ z nich nie ma na stronie zamiesz-
czonej polityki prywatnosci, czy RODO. Nie jestem
zwolennikiem tych wszystkich nadmiernych wymy-
stow prawnych, ale musimy sie wszyscy odnajdywac
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w narzucanych nam realiach, a tak podstawowe braki
powodujg, ze nie mam zaufania do powierzania swoich
danych tego typu podmiotom.

Jakosé, a nie szybkos¢

Na ztamanie karku informatyzujemy Swiat. Niestety
tracimy przy tym na jakosci! Przyktadem moze byc pro-
ces wektoryzacji map. W 2020 r. skonczyto sie prze-
twarzanie map z wersji analogowych na cyfrowe.
Cieszymy sie, zatem z czytelnych map. Czy czytelne
znaczy to samo, co aktualne? Proces ten byt zlecany
na podstawie przetargow licznym firmom, ktoére daty
rézne standardy opracowania i liczne btedny pomia-
rowe. W catym procesie nagminne byty ogtoszenia
o prace i o praktyki zawodowe, co skonczyto sie tym,
ze dane wklepywali nierzadko studenci. Niewiarygod-
nosc¢ tresci map polega m.in. na tym, ze znajduja sie
na nich, np. budynki, ktére zostaty wkreslone na ma-
pie numerycznej w wyniku wektoryzacji map analogo-
wych, a nie na podstawie pomiaréw. W inwestycjach
pomija sie pomiar urzadzen podziemnych i budynkéw,
ktore na mapach znalazty sie poprzez wektoryzacje.
Doktadnos¢ potozenia takich elementdow na mapach
wynosi nierzadko ponad metr. W podobny sposéb na
mapy trafity granice nieruchomosci. Granice przyjmo-
wano tez na podstawie stanu wtadania, czyli istnie-
jacych ogrodzen, a nie na podstawie wspotrzednych
granic. Przy ustalaniu granic jeszcze kilka lat temu na-
kazywano ich dociggania nawet do 15 cm, gdy rze-
czywistos¢ odbiegata od stanu na mapach. Rekord
w naszym doswiadczeniu zawodowym to wykazane
25 m przesuniecia granicy mapa vs. rzeczywistosc.
Znajomy urbanista wskazywat na swoj przypadek bli-
ski 40 m. Wiele razy o tym pisalismy i powtorze jeszcze
raz, ze na setkach aktualizowanych przez nas warszaw-
skich map zasadniczych w przypadku przejscia z mapy
analogowej na numerycznag, srednio na 1ha przypadato
50 btedoéw! (niewykazane lub niezaktualizowane dane,
tj.. obecnosc przytaczy, liczba kondygnacji budynkdw
i ich wysokos¢, samowole budowlane, powierzchnie
utwardzone, urzadzenia podziemne, drzewa, ogrodze-
nia, rowy itd). Cieszymy sie czytelnoécig map, ich kolo-
rystyka, a jestesmy nieswiadomi jakosci tego, co nam
wydaja scyfryzowane urzedy.

Zagrozenia cyfryzacji budownictwa

Mozliwe, ze kiedys$ bedziemy musieli mie¢ e-budowy,
a nawet cate swoje e-zycie. Mozliwe, ze wtedy urzed-
nik majac wszystkie dokumenty w jednym miejscu
faktycznie przyspieszy procesy inwestycyjne. Sa jed-
nak liczne zagrozenia, ktorych eliminacji nam nikt nie
zagwarantuje. Po pierwsze - bezpieczenstwo danych.
Wiem, ze twdrca zapewnia o bezpieczenstwie da-
nych, ale skoro w okresie wojny, ktéra trwa u naszego
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wschodniego sgsiada, w naszym kraju mozna wpro-
wadzi¢ podwyzszony stan zagrozenia atakami cyber-
netycznymi to znaczy, ze niczego nie jestesmy pew-
ni. Ogtaszanie takich stanow dla mnie oznacza tylko
jedno - jako Panstwo nie odpowiadamy za wyciek czy
utrate twoich danych. Wycieki danych, ataki hakerskie
czy zdarzenia losowe takie, jak pozar czy zrzucona
bomba na data center, w ktorym przechowywane sg
na serwerach dane sg mozliwe i nawet ubezpieczanie
takich zdarzer nam tu nic nie pomoze. W XXI w. mod-
nym zagadnieniem jest podcigganie wszystkiego pod
ideologie ochrony srodowiska. Oczywiscie, jestem za
ochrong srodowiska, ale czesto dorabiane sg ideologie,
ktore z ochrong Srodowiska nie maja nic wspdlnego,
a sg jedynie chwytem marketingowym i sposobem na
zarabianie pieniedzy pod przykrywka ekologii. Dane
cyfrowe stanowia potezne zagrozenie dla naszego kli-
matu, o czym nie mowi sie w ogodle w kwestii cyfryzacji
proceséw budowlanych czy wdrazanego BIM-u. Zasta-
now sie czy czytajac e-dziennik budowy jestes$ bardziej
eko, niz bys czytat go w wersji papierowej? Wedtug
Gardian, roczna emisja CO, przez dane elektroniczne
to 300 mIn ton. To tyle ile zuzywa rocznie cata Rosjal
W artykule ,Rynek proptech wart 20 bin $. Techno-
logie przysztosci na rynku nieruchomosci” (Rocznik
INVESTOR REE 2020) Renata Hartle z Colliers wska-
zuje, ze ,1 zetabajt osiggnelismy globalnie dopiero
w roku 2016. W ciggu ostatnich czterech lat (red.
2016-2020) wytworzylismy juz prawie 20 razy wiecej
danych niz od poczatku istnienia internetu.” Cyfro-
we zanieczyszczenie staje sie powaznym problemem
w emisji CO,, a obstuga proceséw budowlanych, chmur
punktow czy modeli BIM przytozy do tego znaczaco
reke. UE najpierw nakazuje nam cyfryzacje, a za chwile
nafozy na nas kary za emisje CO, z serwerowni. Kiedy
wreszcie zauwazymy te absurdy, jako spoteczenstwo?
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Radca prawny
Kancelaria prawna GNP

PRAWA AUTORSKIE DO
UTWOROW W BRANZY
NIERUCHOMOSCI

Nie ulega watpliwosci, ze w szeroko pojetej branzy nieruchomosci kwestia praw
autorskich do utworow wystepuje i powinna by¢ prawidtowo zaadresowana przez
podmioty, ktére zarowno tworzg utwory, jak rowniez korzystajg z cudzych utwo-
row. Zatem, w interesie osoby, ktora jest twoérca badz osoby, ktora bedzie korzy-
sta¢ z utworu chronionego prawem autorskim bedzie jasne okreslenie warunkoéw,
na jakich z danego utworu bedzie mozna korzystac¢. Oczywiscie rekomendowang
opcja jest okreslenie zakresu praw do utworu w umowie. Niemniej nawet, jezeli
strony tego nie uczynig, wowczas przepisy ustaw okresla te prawo i mozliwosc¢
jego wykorzystania. Jednak, czy istotna jest forma przeniesienia autorskich praw
majatkowych? W jakim stopniu zamawiajacy moze si¢ postugiwaé¢ utworem po
otrzymaniu wizualizacji, mapy, rzutow pieter, projektu architektonicznego, mo-
delu 3D itd.? Czy zapisem w ofercie, umowie lub na fakturze da sie okresli¢ prze-
kazanie praw autorskich do utworu? Czy sama ptatnos¢ za fakture, bez pisemnej
umowy jest jednoznaczna z przeniesieniem takich praw? Jak zabezpieczy¢ prawa
autorskie produktow (kursy, ksiazki, prezentacje szkoleniowe itd.) wytworzonych
przez pracownikow zatrudnianych na zasadach B2B, lub umowy o prace?



Czym jest utwor podlegajacy
ochronie prawnej?

Punktem, od ktorego nalezy zacza¢ rozwazanie jest
ustalenie, jakie konkretne dzieta na gruncie przepi-
sow prawa autorskiego stanowig utwaor, ktéry podlega
ochronie prawnej. W pierwszej kolejnosci nalezy za-
cza¢, zatem od art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 4 lutego
1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych
(dalej: ,UstPrAut”), ktéra okredla, ze ,przedmiotem pra-
wa autorskiego jest kazdy przejaw dziatalnosci twérczej
o indywidualnym charakterze, ustalony w jakiejkolwiek
postaci, niezaleznie od wartosci, przeznaczenia i sposo-
bu wyrazenia (utwoér).” Zatem, utworem, ktory bedzie
podlegat ustawowe] ochronie bedzie stworzone przez
cztowieka dzieto, ktére bedzie rezultatem twaorczej
pracy tej osoby. Rezultat tej tworczej dziatalnosci
musi by¢ uzewnetrzniony, tzn. zaistnie¢ w swiecie ze-
wnetrznym, przyktadowo w formie projektu, wykta-
du, broszury itp. Dopiero utwor, ktéry bedzie spetniat
wszelkie cechy, o ktérych wspomniano w UstPrAut
bedzie podlegat ochronie przewidzianej przepisami
prawa.

Utwory powstajace w branzy
nieruchomosciowej

W branzy nieruchomosciowej kwestia praw autorskich
do tworzonych utworéw jest istotnym elementem,
ktory powinien zosta¢ zaadresowany przez podmio-
ty profesjonalnie wystepujace na tym rynku. Oczy-
wiscie, w zaleznosci od konkretnej branzy utwory sie
réznig, przyktadowo: inne utwory beda wystepowaty
u architektow obiektow budowlanych (np. projekty
architektoniczne, wizerunek budynku), inne u archi-
tektow wnetrz (np. wizualizacje, projekty aranzacji
wnetrz), posrednikow nieruchomosci (np. zdjecia, opisy
i video sprzedawanej nieruchomosci). Niemniej w kaz-
dym przypadku, w ktorym w ramach dziatalnosci two-
rzone lub wykorzystywane sg rezultaty twoérczej pracy
innych oséb, wéwczas najpewniej bedziemy miec¢ do
czynienia z utworami podlegajacymi ochronie przepi-
sami prawa autorskiego. Oznacza to, ze niezaleznie od
tego, czy chcemy czy nie, to kwestia utworow chronio-
nych prawami autorskimi przenika przez rozne aspekty
dziatalnosci w branzy nieruchomosci i warto zwrdécic
na nig uwage, w szczegodlnosci pod katem wdrozenia
rozwigzan, ktére umozliwig zabezpieczenie praw, za-
réowno twaorcy, jak i podmiotu ostatecznie korzystaja-
cego z danego utworu.

Prawa autorskie — wyrodznienie

Kwestiami, ktore najczesciej pojawiaja sie w aspekcie
praw autorskich, poza samym ustaleniem co stanowi
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utwor, jest okreslenie, kto jest wtascicielem danego
utworu oraz okreslenie, na jakich warunkach mozli-
we jest korzystanie z danego utworu. Zanim jednak
omowimy powyzsze aspekty chciatbym zwrdci¢ uwa-
ge, ze na gruncie polskich przepiséw prawa wyroznia
sie autorskie prawa majatkowe oraz autorskie prawa
osobiste.

Autorskie prawa majatkowe

W telegraficznym skrécie nalezy wskaza¢, ze autor-
skie prawo majatkowe to zasadniczo prawo do ko-
rzystania z utworu oraz do rozporzadzania nim na
wszystkich  mozliwych polach eksploatacji. Autor-
skie prawa majatkowe (art. 17 i kolejne UstPrAut)
- jak sama nazwa wskazuje - sg prawem majatkowym
i tym samym stanowig rowniez gwarancje wynagro-
dzenia otrzymywanego za korzystanie z utworu. Sg
to, zatem aspekty materialne, zwigzane z mozliwoscia
ekonomicznego wykorzystania utworu. Co wazne,
prawa te sg przenoszalne (zbywalne) na inny podmiot,
a zatem moga byc¢ przedmiotem obrotu i sprzedazy
pomiedzy tworca a nabywcg oraz ewentualnie dalszy-
mi podmiotami.

Osobiste prawa autorskie

Z drugiej strony istniejg osobiste prawa autorskie,
ktore - jak wynika z opracowania prof. Janusza Bar-
ta i prof. dr hab. Ryszarda Markiewicza, odnoszg
sie do tzw. sfery niemajatkowych interesow twor-
cy. ,Sq to prawa nieposiadajgce cech ekonomicznych,
jednakze sq zwigzane z konkretnym utworem.” Pra-
wa te zgodnie z art. 16 prawa autorskiego chro-
nig nieograniczong w czasie wiez tworcy z utworem
i obejmujg m.in. prawo do autorstwa utworu, mozli-
wos¢ oznaczenia utworu swoim nazwiskiem oraz pra-
wo do integralnosci dzieta, tj. decydowanie o mozli-
wosci ingerowania przez nie-tworcow w dzieto danego
tworcy. Co wazne, autorskie prawa osobiste sg nie-
przenoszalne, niezbywalne i zawsze przystugiwac beda
twoércy danego utworu. Niemniej warto zauwazyc, ze
w pewnym zakresie prawa te moga byc¢ przedmiotem
umow cywilnych. Przyktadowo mozliwe jest ustalenie
7 tworca, ze jego utwory beda publikowane anonimo-
wo, bez koniecznosci oznaczania twércy. Nadto stro-
ny decyduja sie niejednokrotnie na wytgczenie prawa
tworcy do publikowania i informowania o autorstwie
danych utwordw w portfolio tworcy. Oczywiscie za-
kres regulacji umow dotyczacych autorskich praw
osobistych rézni sie od branzy i wykorzystywanych
utworéw. Niemniej tam, gdzie stronom zalezy na nie-
oznaczaniu danego utworu bezposrednio danymi jego
twaorey, zapisy w zakresie autorskich praw osobistych
sg czesto spotykane i rekomendowane.
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W kazdej branzy, gdzie
wykorzystywane sa dzieta
podlegajace ochronie prawa
autorskiego, podmioty
profesjonalnie wystepujace na
danym rynku winny dazy¢ do
umownego okreslenia kwestii praw
autorskich do dziet. Oczywiscie,
tam, gdzie strony nie ureguluja
danej kwestii umowa, pewien
poziom zabezpieczenia daja przepisy
prawa autorskiego. Niemniej
wszedzie, gdzie jest to dopuszczalne
lepiej zdac¢ sie na zapisy umowy,
niz pozostawic¢ sprawe ogélnym
przepisom prawa.

Przeniesienie autorskich praw
majatkowych

Jak wskazano powyzej zgodnie z przepisami prawa au-
torskiego jest mozliwosc¢ dysponowania autorskimi pra-
wami majatkowymi. Zasadniczo odbywa sie to poprzez
przeniesienie pomiedzy stronami autorskich praw ma-
jatkowych do utworu na okreslonych polach eksploata-
cji i wowczas nastepuje zmiana wiasciciela praw majat-
kowych do utworu. Co wazne, przeniesienie autorskich
praw majatkowych moze, np. wynikac¢ z odrebnej umo-
wy pomiedzy stronami, ale réwniez moze by¢ prawnym
nastepstwem wynikajagcym ze stosunku pracy nawia-
zanego pomiedzy pracodawca a pracownikiem. Nieza-
leznie od powyzszego, mozliwe jest rowniez udzielenie
licencji do korzystania z utworu, co powoduje, ze wtasci-
ciel majatkowych praw autorskich pozostaje bez zmian,
zas$ inny podmiot staje sie uprawniony do korzystania
z utworu, jednakze tylko na warunkach $cisle okreslo-
nych w umowie licencji. Co wazne, licencje roznig sie
swoim zakresem i przewaznie wynikaja z zapisow umow
pomiedzy stronami, niemniej przepisy prawa wprowa-
dzaja takze licencje domysing, ktora rowniez stanowi
podstawe do korzystania z autorskich praw majatko-
wych. Jak wskazano powyzej, przeniesienie autorskich
praw majatkowych jest dopuszczalne w swietle przepi-
sow prawa. Co najwazniejsze, zgodnie z art. 53 Prawa
autorskiego ,umowa o przeniesienie autorskich praw ma-
jgtkowych wymaga zachowania formy pisemnej pod rygo-
rem niewaznosci.” Oznacza to, ze w sytuacji, gdy zalezy
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nam na nabyciu praw majatkowych do danego utworu
wymagane jest zawarcie co najmniej pisemnej umo-
wy, w ktorej okreslimy pola eksploatacji do korzystania
z danego dzieta. Niezachowanie tej formy i np. ustalenie
warunkéw umowy wytacznie poprzez email, badz ust-
nie skutkuje tym, ze nabywca nie nabedzie skutecznie
autorskich praw majatkowych do danego utworu.

Przyktadowo, grafik otrzymat zlecenie sporzadzenia
wizualizacji budowanego osiedla. Wszelkie ustalenia
z grafikiem, w tym w zakresie przeniesienia praw au-
torskich zostaty wykonane e-mailowo. Grafik przygo-
towat wizualizacje, ktora zostata zaakceptowana, za$
grafiki umieszczono na stronie internetowej budowa-
nego osiedla. Po wykonaniu swoich prac grafik wysta-
wit fakture i przestat j3 emailem do zamawiajgcego.
Zamawiajacy nastepnie zaakceptowat i1 uregulowat
wspomniang fakture. W takiej sytuacji, pomimo, ze
zamawiajacy w e-mailu okreslit, ze nabedzie autorskie
prawa majgtkowe do stworzonej wizualizacji, to jednak
nie nabyt ich skutecznie. Jak wskazano w art. 53 Ust-
PrAut do przeniesienia autorskich praw majatkowych
wymagana jest pisemna umowa pomiedzy stronami
pod rygorem niewaznosci. A zatem, niezachowanie
formy skutkuje brakiem przeniesienia praw autorskich
majatkowych na zamawiajgcego. Na marginesie, nalezy
zauwazyc, ze w okreslonych przypadkach e-mail moze
by¢ rownowazny formie pisemnej, niemniej oswiad-
czenia stron w tym zakresie wymagatyby umieszczenia
w emailach podpisu kwalifikowanego, co wynika
7 przepisow Kodeksu cywilnego. Problem ten wyda-
je sie stosunkowo tatwy do unikniecia, niemniej zdaje
sie, ze wystepuje on coraz czesciej wobec powszech-
nej digitalizacji otaczajacej nas przestrzeni i ustalaniu
zakresu wielu umoéw via email badz innych srodkow
komunikacji. Powyzszy przyktad stanowi jednoczesnie
podstawe do ustalenia, czy zamawiajgcy pomimo, ze nie
nabyt autorskich praw majatkowych do danego dzieta -
bedzie mogt korzystac z utworu, ktory zostat mu wy-
dany oraz, za ktéry zaptacit. W tym wypadku nalezy
wskazac, ze pomimo, ze nie jest wtascicielem utworu
to przepisy prawa wprowadzajg tzw. licencje domysing,
ktora uprawnia go do korzystania z danej wizualizacji.
Na podstawie tak udzielonej licencji zamawiajacy be-
dzie mogt wykorzystywac dany utwor w zakresie usta-
lonym z grafikiem, niemniej w Swietle przepiséw prawa
nie bedzie jej witascicielem. Oczywiscie, takie rozwigza-
nie z punktu widzenia zamawiajgcego jest niepozadane,
gdyz jego intencjg byto nabycie praw do okreslonego
utworu i mozliwos¢ nieograniczonego korzystania z nie-
go. Dodatkowo, sytuacja ta moze rodzi¢ kolejne proble-
my na gruncie prawnym w przypadku, gdy zamawiajacy
chciatby wykorzystac dang wizualizacje w inny sposob,
anizeli pierwotnie ustalit z grafikiem. Wowczas realnym
scenariuszem jest, ze grafik stwierdzi, ze doszto do nie-
zgodnego z prawem wykorzystania utworu i moze on
zazadac¢ okreslonej rekompensaty lub zaniechania dal-
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szych naruszen jego praw. Powyzszego mozna uniknac
pamietajac o zawarciu umowy w zwyktej formie pisem-
nej wraz z okresleniem poszczegolnych pol eksploatacii.

Prawa autorskie w relacjach
pracowniczych oraz B2B

Przedstawiony powyzej przyktad odnosit sie do sytu-
acji, gdy zamawiajacy nabywat prawa do utworu po-
chodzacego od podmiotu zewnetrznego. Czestokroc
jednak kwestia przeniesienia autorskich praw majatko-
wych wystepuje w sytuacji, gdy z okreslonym tworca
tacza przedsiebiorce trwate stosunki, takie jak stosu-
nek wynikajacy z umowy o prace badz zblizone do nich
relacje wynikajace z umow zlecenia, uméw o dzieto,
badZ umow o wspdtprace, gdy druga strona prowadzi
dziatalnos¢ gospodarcza. W tym wypadku, przepisy
prawa autorskiego wprowadzajg dystynkcje pomie-
dzy sytuacjami, gdy utwor tworzony jest przez osobe,
z ktorg przedsiebiorce tgczy umowa o prace oraz, gdy
utwor tworzony jest przez osobe, z ktérg faczy nas
umowa cywilnoprawna. Otoz, w przypadku, gdy utwor
jest tworzony przez podmiot niebedacy pracowni-
kiem, wowczas do nabycia praw do takiego utworu
zastosowanie beda miaty wszystkie uwagi w zakresie
przeniesienia autorskich praw majatkowych, o ktorych
wspomniano powyzej. Oznacza to, ze wytacznie w dro-
dze pisemnej umowy mozliwym bedzie przeniesienia
autorskich praw majatkowych w zakresie danych pdl
eksploatacji, zas niezachowanie tego wymogu, nieza-
leznie od relacji taczacych z tworca (zlecenie, dzieto,
b2b, itp.) skutkowad bedzie brakiem skutecznego naby-
cia autorskich praw majatkowych przez zamawiajacego
i pozostanie tych praw przy tworcy. Odmiennie
przedstawia sie to, gdy pracownik zwigzany z przed-
siebiorca umowg o prace tworzy¢ bedzie utwory,
ktore nastepnie pracodawca bedzie wykorzysty-
wac. Otoz, zgodnie z art. 12 ust 1 UstPrAut ,praco-
dawca, ktorego pracownik stworzyt utwor w wyniku
wykonywania obowiqgzkéw ze stosunku pracy, nabywa
z chwilg przyjecia utworu autorskie prawa majqgtko-
we w granicach wynikajqcych z celu umowy o prace
i zgodnego zamiaru stron.” Oznacza to, ze, gdy umowa
zawarta z pracownikiem nie bedzie zawiera¢ zadnych
odmiennych regulacji w zakresie autorskich praw ma-
jatkowych wowczas z mocy samego prawa, z chwi-
lg ustalenia utworu nastgpi przeniesienie petni praw
majatkowych do niego na rzecz pracodawcy. Oczy-
wiscie przepisy prawa autorskiego dopuszczajg inne
uregulowanie tej materii pomiedzy pracodawcg a pra-
cownikiem, niemniej w sytuacji, gdy strony przemilcza
w umowie o prace te kwestie, wéwczas przepisy pra-
wa co do zasady beda nalezycie chroni¢ pracodawce
w zakresie nabycia autorskich praw majatkowych
i mozliwosci korzystania z dzieta.
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rawnienia z zakresu hydrogeologii

(V kat.) oraz geologii inzynierskiej (VII
kat.), opiniotwérca Studium Uwarun-
kowan dla M.St. Warszawy

REFORMA PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO

Obecnie obowigzujagce w gminach studium majg zachowaé¢ moc do dnia wejscia
w zycie planéw, ale nie dtuzej niz do konca 2025 r. Z kolei projektowane studia
uwarunkowan w gminach majg stuzy¢ za wyjsciowe dane analityczne do opra-
cowywania planéw ogolnych. Tylko jak, skoro nowe plany ogélne gmin maja byc¢
prostsze od Studium? Projekt nowelizacji Ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym ma uchyli¢ studium. Taka zmiana juz spowolnita uchwalanie
nowych planoéw i wstrzymata prace nad rozpoczetymi juz pracami nad opraco-
wywaniem studium gmin. Zamyst reformy planowania przestrzennego jest gene-
ralnie bardzo dobry, bo jest to obecnie prawo zbyt skomplikowane i uznaniowe
w wielu przypadkach. Jezdzac po kraju, trudno jest doszukac¢ sie tadu prze-
strzennego, ktory jest jednym z celédw planowania przestrzennego. Wielu prak-
tykom rynku nieruchomosci, ktérzy analizujg corocznie dziesigtki planow miej-
scowych z réznych regiondw polski ,cisnie sie na usta” jednak wiele zastrzezen
do wstepnych zatozen reformy planowania. Poznajmy zdanie praktykow uczest-
niczacych kazdego dnia w procesach budowlanych.



Likwidacja decyzji o warunkach
zabudowy czy nie?

Zmiana Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym niesie za sobg szereg zmian, ktdre na
pierwszy rzut oka majg za zadanie ,uleczyc¢" system
planowania przestrzennego w Polsce. Po raz kolej-
ny proponowane sg zapisy, ktore zatrzymaja niekon-
trolowane rozlewanie sie miast na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy. Niestety likwidacja studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy i zastgpienie go planem ogdélnym
spowoduje przestd] w uchwalaniu nowych planéw
miejscowych, a co za tym idzie, w realizacji nowych
inwestycji. Sg propozycje zapisow, ktore niewatpliwie
zastuguja na pochwate - jak chociazby uproszczenie
procedury w przypadku niewielkich zmian parame-
trow, czy zintegrowany plan inwestycyjny, ktéry po-
zwoli na kompleksowe i tatwiejsze przygotowanie
duzych inwestycji komercyjnych. Jednakze projekt
ustawy zawiera wiele kontrowersyjnych zapiséw, ktore
moga wywrzec¢ bardzo negatywny wptyw na polityke
przestrzenng gmin. - komentuje Justyna Weclewska,
Land Project Manager, Industrial Agency, JLL.

Obecnie nieco ponad 30% obszaru Polski ma uchwa-
lone plany miejscowe. Dla reszty obszaréw wydaje sie
uznaniowe decyzje o warunkach zabudowy. Niestety,
nawet w takich miastach, jak Warszawa celowo zo-
stawiane sg miejsca obejmujace niekiedy pojedyncze
dziatki po to, zeby blokowac¢ inwestycje przedstawicieli
przeciwnych blokdw politycznych. Generalnie, zamyst
likwidacji procedury warunkow zabudowy bytby bar-
dzo dobry, bo mamy zbyt duzg uznaniowosc¢ urzedni-
ka i ogromng niepewnosc¢ inwestora. Jednak, jak czy-
tamy na stronie Ministerstwa Rozwoju i Technologii
ta forma bedzie dopuszczalna. Propozycja mowi, ze
wydawanie decyzji WZ moze by¢ w przypadku po-
tozenia na obszarze uzupetnienia zabudowy w planie
0godlnym gminy oraz, ze decyzja musi by¢ zgodna ze
wskazang tam funkcjg zabudowy oraz parametrami
urbanistycznymi. Po co zostawiamy mozliwos¢ wy-
dawania decyzji o WZ w jaki$ wyjatkach, skoro plany
ogodlne gmin maja byc¢ doskonate? Dalej, na stronie
Ministerstwa Rozwoju i Technologii widnieje uzasad-
nienie, ze ,Zmiany w wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy, ktore powodujg niekontrolowane rozle-
wanie sie zabudowy. Majg przeciwdziata¢ lokalizo-
waniu zabudowy ,w szczerym polu”. Czy osoba, kté-
ra to napisata zna obowigzujace przepisy? Zgodnie
z art. 61. Ustawy o planowaniu przestrzennym wyda-
nie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe je-
dynie w przypadku tgcznego spetnienia 5 warunkow:
1) ,co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej
samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposdb po-
zwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
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cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz za-
gospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy ar-
chitektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu; 2) teren ma
dostep do drogi publicznej; 3) istniejace lub projekto-
wane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego; 4) teren
nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele-
$ne albo jest objety zgodg uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktore utracity moc na podstawie
art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1; 5) de-
cyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.” Z przepi-
sOw jasno wynika, ze zbudowanie czegos w ,szczerym
polu” na podstawie WZ jest niemozliwe. - komentuje
Monika Hotub, Editor in Chief of the INVESTOR REE.

Zmiana Ustawy o planowaniu przestrzennym w mo-
jej ocenie wprowadza rewolucyjne, ale i dos¢ ocze-
kiwane zmiany. Zastgpienie studium przez plan ogél-
ny sprawi, ze bedzie zachowana spojnos¢ pomiedzy
wydawanymi decyzjami o WZ oraz opracowywanymi
planami szczegotowymi. Aktualnie, studium nie jest
podstawg do sporzadzania decyzji o WZ, ktorg wydaje
sie w oparciu o sgsiednig zabudowe. Warto réwniez
wspomniec¢ o uproszczonej procedurze zmiany planu
w nowej ustawie. Aktualnie kazda zmiana w MPZP wy-
maga przeprowadzenia catej procedury takiej, jak przy
uchwaleniu nowego planu. W projekcie ustawy znaj-
dziemy zapis dotyczacy uproszczonego postepowania
w odniesieniu do zmiany MPZP. Oczywiscie, dotyczy
to kilku wymienionych przypadkdw m.in. zmiany prze-
znaczenia terenu, zmiany ustalert dotyczacych ksztat-
towania zabudowy, czy zmiany przebiegu linii rozgra-
niczajacych. Analizujac nieruchomosci pod zabudowe
zdarzajg sie sytuacje, w ktérych btedy lub niedocia-
gniecia MPZP sprawiaja, ze zabudowa jest niemozliwa
lub nieoptacalna. W/w regulacje sprawa, ze inwestor
w pewnych warunkach i w okreslonym ustawg zakresie
bedzie mogt ztozy¢ wniosek o zmiane MPZP i trybem
uproszczonym zmiany bedg wprowadzane. Oczywi-
Scie, wszystko bardzo tadnie i przekonujaco wyglada na
papierze, ale jak bedzie w rzeczywistosci, czas pokaze.
W mojej jednak ocenie kierunek zmian jest jak najbar-
dziej stuszny. - komentuje Rafat Rychlicki, Geodetic
Vice CEOQ, licensed land Surveyor (1, 2).

Bezsprzecznie nalezy pochwali¢ zamiar ograniczania
ilosci parametrow zabudowy. Pomystodawca wska-
zuje, ze wymagana bedzie powierzchnia biologicznie
czynna, wskaznik intensywnosci zabudowy i wysokos¢
zabudowan. Wielu ekspertow uznaje to za wystarcza-
jace. Watpliwosci dalej jednak budzi zasada pozyskiwa-
nia danych do okreslania tych parametrow w planach
miejscowych. Przeanalizujmy przyktadowo wysokosc
zabudowan w terenie objetym planem. Na mapach
zasadniczych nie ma podanych wysokosci budynku
- geodeta wykonujac inwentaryzacje powykonawczg
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budynku nie mierzy, jego maksymalnej wysokosci, bo
nie ma takiego obowiazku, ani teraz, ani przez po-
przednie dziesiatki lat. Nie mierzy sie zadnej wysoko-
$ci budynku, nie praktykowany jest tez kataster 3D.
W ministerstwie prowadzone sg prace nad wdroze-
niem BIM, ale to dopiero zalazek przysztosci budow-
lanej. W pomiarze, jesli chodzi o wysokos¢ do arkusza
danych budynkowych podaje sie tylko ilos¢ kondygna-
cji naziemnych i podziemnych. Obecnie przy wyda-
waniu WZ przynajmniej byta mozliwos¢ przedtozenia
urzednikowi zaktualizowanych danych z pomiaru w te-
renie i wykazanie rzeczywistych wysokosci budynkdw.
Dlaczego jest to wazne? Ponad 95% mierzonych przez
nasz zespot budynkdw w Warszawie miato wysokosci
wyzsze w rzeczywistosci niz pokazuja to informacje
zawarte na mapach w urzedzie architektury. Wyniki
w jednym ze zlecen pokazaty, ze budynek moze byc
wyzszy o 1m a w drugiej o 2m. Czyli, patrzac przez
pryzmat kilku warszawskich rejonéw mamy sobie przy-
jac¢, ze srednio nasze przyszte inwestycje beda o jedng
kondygnacje nizsze? - komentuje Adrian Hotub, Geo-
detic Board Member, CRE Advisor, Investor, Lectu-
rer.

Uchwalanie planow bez decyzji
srodowiskowych w dwa miesigce

Uchwalanie planow miejscowych w dwa miesigce
w przypadkach, gdy zbedne bedzie przeprowadzenie
decyzji Srodowiskowej (petna nazwa: ,decyzja o Sro-
dowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji”)
uwazam za pomytke. Po pierwsze, watpliwosci budzi
uchwalanie planow w dwa miesigce. Wygeneruje to
jeszcze wiekszy chaos niz mamy teraz. MRIT podaje,
ze 1/3 planow miejscowych jest procedowana ponad
3 lata. Zgodnie z danymi Biura Architektury i Plano-
wania Przestrzennego w Warszawie uchwalanie pla-
nu miejscowego trwa Srednio 7 lat, a rekordowy plan
uchwalano blisko 20 lat. Obecnie kazde wieksze przed-
siewziecie inwestycyjne analizowane jest pod katem
koniecznosci uzyskiwania tzw. decyzji o srodowisko-
wych uwarunkowaniach realizacji inwestycji. Dotyczy
to nie tylko zamierzen inwestycyjnych zwigzanych
z realizacja nowych inwestycji, ale takze zamiaréw
istotnej przebudowy czy tez nawet zamierzen likwi-
dacji przedsiewzie¢ inwestycyjnych juz istniejacych.
Kwalifikacja prawna wynika z réznorakich faktow,
ktore decyduja o istotnych zagrozeniach sSrodowi-
skowych. Kazdy plan miejscowy jest poparty dwoma
istotnymi dokumentami $rodowiskowymi tj. opraco-
waniem ekofizjograficznym 1 Srodowiskowa progno-
73 skutkéw uchwalenia planu. Zawsze, zatem istniejg
wstepne przestanki co do okreslenia zgodnosci plano-
wanej inwestycji z lokalnymi uwarunkowaniami srodo-
wiskowymi. Dopiero decyzja Srodowiskowa jest de-
dykowana poszczegdlnym rozwigzaniom technicznym
istotnym dla danej inwestycji. Potrzeba jej uzyskiwa-
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nia ma miejsce zaréwno na etapie uzyskiwania decyzji
o WZ, jakinaetapie PnB kazdej inwestycji wymienionej
w rozporzadzeniu w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko. Decyzja Srodo-
wiskowa potrzebna jest réwniez do innych dziatan,
np. uzyskania koncesji czy pozwolenia wodnoprawne-
go. Uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunko-
waniach jest procedurg czasochtonng i droga. Zdarzaja
sie sytuacje, ze inwestorzy odpuszczaja nieruchomo-
$ci, na ktorych realizacja inwestycji wymaga uzyskania
takiej decyzji. Jezeli nie mamy mpzp i przed uzyskaniem
decyzji o WZ musimy uzyskac¢ decyzje o srodowisko-
wych uwarunkowaniach, juz w tym momencie wiemy,
ze do PnB bedziemy na ogot potrzebowad minimum
2 lata. Szansa staja sie podziaty nieruchomosci oraz
etapowanie inwestycji. Kwestie koniecznosci wydania
decyzji srodowiskowej dla interesujacych nas przed-
siewzie¢ zasadniczo warunkuje nam cel realizacyjny
(tj. Srodowiskowa szkodliwos$¢ danego przedsiewzie-
cia), a w odniesieniu do planowania przestrzennego
niezwykle istotne sa takie parametry jak powierzchnia
inwestycji, powierzchnia parkingdw, obecnos¢ form
ochrony przyrody, fakt istniejacych planéw miejsco-
wych - i to one sg kluczowymi, obszarowymi parame-
trami do rozpatrywania, czy nalezy wystapi¢ o decyzje
o srodowiskowych uwarunkowaniach. Warto rowniez
wiedzie¢, co oznaczaja poszczegoélne formy ochro-
ny przyrody, o ktérych pisze ustawodawca. Zgodnie
z ustawg o ochronie przyrody oraz w powigzaniu z for-
mami ochrony wykazanymi w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, dla
wymienionych w przepisach przedsiewzie¢ forma-
mi ochrony przyrody sg: parki narodowe, rezerwaty
przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego
krajobrazu, obszary Natura 2000, uzytki ekologiczne,
zespoty przyrodniczo-krajobrazowe. Warto w analizie
terenu sprawdzi¢, czy przypadkiem obszar, na ktérym
chcemy realizowac inwestycje nie jest objety jedng
z form ochrony przyrody. W odniesieniu do takich form
ochrony przyrody jak parki narodowe, rezerwaty przy-
rody, parki krajobrazowe, obszary Natura 2000 s3g one
wszystkim doskonale znane, to juz obszary chronio-
nego krajobrazu niekoniecznie. Najlepszym zrodtem
wiedzy w tym wzgledzie bedzie Wydziat Ochrony Sro-
dowiska w urzedzie gminy lub portale kartograficzne
GDOS. - komentuje Monika Hotub, Editor in Chief
of the INVESTOR REE.

Jak ogélnym planem gminy przygotowywanym w dwa
miesigce mozna w petni wiarygodnie stwierdzi¢ czy nie
bedzie wymagana decyzja srodowiskowa na danym
terenie? W procedurach OOS nagminnie btedne lub
niedostateczne jest okreslanie kwalifikacji przedsie-
wziecia i okreslanie powierzchni inwestycji. Brak jest
witasciwego rozpoznania zapotrzebowania na surow-
ce oraz btedny jest szacunek emisji z inwestycji. Da-
lej, czesto niezgodne z pdzniejszym projektem sa wy-
liczane ilosci oraz rodzaje zainstalowanych urzadzen.

| Geodetic | INVESTOR Real Estate Expert | redakcja@investorrealestateexpert.co | +48 785 041 079 |



Informacje zawarte w KIP czesto sg niewystarczajace
dla organu wydajacego decyzje srodowiskowg (nigdy
nie mamy pewnosci czy informacje w KIP zadowolg
organ). Brak jest wariantowania inwestycji. Brak jest
tez analiz na etapach realizacji, eksploatacji i likwidacji
inwestycji. Dalej, wykorzystywane sa nieaktualne ma-
teriaty kartograficzne i pomiarowe. Brakuje nierzadko
wtasciwej kwalifikacji mas ziemnych i brak faktycznej
analizy przewidywania konfliktow spotecznych. Pro-
blemem czesto jest tez chociazby zbyt ,specjalistycz-
ne” streszczenie w jezyku nietechnicznym i szereg
innych zagadnien. Skupiajac sie tylko na nieruchomo-
Sciach, zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie budowy
i zmian w obiektach mogacych znaczaco oddziatywacd
na $rodowisko, eliminujemy takie przedsiewziecia, jak
np.: zabudowe przemystowg lub magazynowa (0,5 ha
na obszarach chronionych, 1 ha poza obszarami chro-
nionymi, centra handlowe odpowiednio 0,5 i 2 ha);
zabudowe mieszkaniowg wraz z towarzyszaca infra-
strukturg w przypadku, gdy jest uchwalony mpzp (2
ha na obszarach chronionych, 4 ha na pozostatych
obszarach), a gdy nie ma mpzp (0,5 ha na obszarach
chronionych, 2 ha na pozostatych obszarach), garaze
i parkingi (0,2 ha na obszarach chronionych i 0,5 ha na
pozostatych), osrodki wypoczynkowe (o okreslonych
parametrach), parki rozrywki, stadiony, studnie, stawy
i inne. Czego, zatem beda dotyczyc¢ te plany miejsco-
we bez wymaganej decyzji Srodowiskowej? W pet-
ni ,rozparcelowanych” gruntéw rolnych czy tez tylko
,malutkich” i niewiele znaczacych inwestycji? Trzeba
tu wyraznie podkresli¢, ze zupetnie czyms innym jest
ogolny plan migejscowy z bardzo ogdlnymi zatozeniami,
a czyms innym dana inwestycja ze specyfikg okreslo-
nych rozwigzan projektowych i to we wszystkich dzie-
dzinach zagadnien srodowiskowych: czyli poczynajac
od geologii i sozologii, poprzez przyrode powietrze,
hatas odpady, gospodarke wodno-$ciekowg po ,oka-
zjonalnie” rozpatrywane zagadnienia jak np. wibracje
czy promieniowanie. Zdaje sie, ze jednym z zatozen
reformy planowania przestrzennego jest $cigganie in-
westorow na tereny gmin, jednak czesto sie zdarza, ze
uzyskanie pozytywnej decyzji srodowiskowej staje sie
nie tylko ,drogg przez meke” ale i niekiedy ,drogg nie
do przebycia”. Nie mozna, ponadto zapominac o stro-
nach postepowania (tj. o sgsiadach), ktore czesto nie
zycza sobie w swoim terenie takiej inwestycji. Sg to
niejednokrotnie siegajgce bardzo gteboko tzw. konflik-
ty interesow. Nowa, powszechnie stosowang ,taktyka”
w postepowaniach srodowiskowych jest oprotestowy-
wanie inwestycji przez organizacje przyrodnicze czy
spoteczne. Jest oczywiste, ze jezeli za takimi dziata-
niami stojg faktyczne cele srodowiskowe, to jest to jak
najbardziej zasadne. Jest to o tyle istotne, ze czesto
sg to zarzuty nieistotne i za wycofaniem protestow
stojg gratyfikacje finansowe dla tzw. ekoterorystow.
Praktyka ta zostata zainicjowana (a przynajmniej na-
gtosniona) juz przed laty przez jedng z organizacji przy
budowie warszawskiej Arkadii. - komentuje Michat
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Fic, Biegty Wojewody w zakresie ocen oddziatywa-
nia na srodowisko i postepowania wodno-prawnego.
Uprawnienia Ministra Srodowiska z zakresu hydro-
geologii (V-kategoria) oraz geologii inzynierskiej (VII
kategoria).

Zintegrowany plan inwestorski (ZPI)

Zintegrowany plan inwestorski to zgodnie z dany-
mi Ministerstwa nowy akt planowania przestrzen-
nego. Bedzie on inng forma planu miejscowego. Po
co? Likwidujemy warunki zabudowy, zeby upraszczac
i wprowadzamy kolejny twor? ZPI zgodnie z danymi
Ministerstwa ,zastgpi i znacznie zmodyfikuje rozwia-
zania tzw. specustawy mieszkaniowej. To rozwigzanie
dotyczy dowolnych inwestycji, nie tylko mieszkanio-
wych”. llos¢ absurdow w tych dwdéch zdaniach zapo-
wiada, co nadchodzi. To ,zastapi” czy ,znacznie zmo-
dyfikuje”, dotyczy mieszkaniéwki, czy inwestycji ,nie
tylko mieszkaniowych”? W tym projekcie ma dziatac¢
wspolnie gmina i inwestor. Dzisiaj, teoretycznie plany,
na swoj koszt i wedtug wtasnych pomystow uchwa-
la gmina. W praktyce jest to ,bonus” do uchwalonego
pod inwestora planu. Oczywiscie jestem za tym, zeby
inwestorzy mieli wiecej do powiedzenia, ale obawiam
sie, ze doprowadzi to do jeszcze bardziej wyzytowa-
nego podejscia do betonowania przestrzeni kosztem
zieleni. To gminy i ministerstwo w swoich szeregach
powinny mie¢ na state praktykéw z rynku procesow
inwestycyjnych. Kadencje powinny byc¢ ograniczone
i powinien nastepowac ciaggty przeptyw nowych ludzi
i Swiezych pomystow tak, zeby nie wytwarzaty sie gru-
py lobbystyczne. Poki co, ciggle prawo uchwalajg gtéw-
nie teoretycy. Reforma ma utatwiac przygotowanie
duzych inwestycji, jednak budzi to wiele kontrowersji
w zakresie polityki przestrzennej gmin. - komentuje
Monika Hotub, Editor in Chief of the INVESTOR REE.

Optata planistyczna

Jednym z najbardziej wzbudzajacych negatywne emo-
cje wsrod inwestorow zmian byt pomyst wprowadze-
nia obowiazku uiszczenia optaty planistycznej zaraz po
wejsciu w zycie planu, a nie jak dotychczas — w przy-
padku sprzedazy nieruchomosci. Ze wzgledu na oba-
wy przed negatywnym nastawieniem wtascicieli nie-
ruchomosci do ponoszenia tych optat gminy mogtyby
zaniecha¢ podejmowania nowych uchwat o planach
miejscowych. Na szczescie, po naptywie wielu nega-
tywnych opinii w tym zakresie, ustawodawca wycofat
sie z tego pomystu. - komentuje Justyna Weclewska,
Land Project Manager, Industrial Agency, JLL.

Obecnie w planach miejscowych optata jest ustala-
na do 30% i naliczana dopiero po sprzedazy dziatki
w przypadku, gdy znajduje sie ona na terenie, dla
ktérego uchwalony zostat plan miejscowy (ptatna do
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5 lat). Wedtug planowanych zmian, to plan miat na-
rzucac wartosc¢ terenu w gminach. Co by byto w przy-
padku, gdy nie planowalibysmy nic budowac albo, nie
mielibysmy jeszcze gwarancji, co mozemy wybudowac
(prawomocne PnB). W ciemno musieliby$Smy ponieséc
koszty wynikajace z uchwalenia planu? Absurd. Cze-
mu duzy inwestor miatby pfaci¢ za zrobienie migjsc
publicznych (skwery, place zabaw) w ramach planu in-
westycyjnego i jeszcze w dodatku wytozy¢ pienigdze
z gory na optate adiacenckg? Logiczne jest, ze sprze-
dajacy teren pod inwestycje przerzuctby te optate na
kupujacego. Z czego miatby zaptaci¢ emeryt, ktory
przyktadowo ma dziatke, na ktoérej uchwalono plan
miejscowy, ktory jemu nie jest do niczego potrzebny?
Moim zdaniem, optata planistyczna to nie tylko pomyst
na finansowanie brakow budzetowych w gminach.
Drugim dnem jest doprowadzenie do sprzedazy nie-
ruchomosci przez tych, ktérych nie bedzie stac¢ na po-
krycie optaty planistycznej. Kto te nieruchomosci wy-
kupi - rzad, czy korporacje zagraniczne? Dazenie do
monopolu gigantow po to, zeby zaczac wynajmowac
nieruchomosci - kolejny raz na tacy mamy zatozenia
globalistéw. Poki co, ustawodawca wycofat sie z tego
pomystu pod naporem krytyki, ale nie jest powiedzia-
ne, ze ten pomyst nie powrdci. - komentuje Adrian
Hotub, Geodetic Board Member, CRE Advisor, Inve-
stor, Lecturer.

Planowana zmiana ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym powoduje sporo niepokoju
na rynku nieruchomosci magazynowych i przemysto-
wych. | wypowiedzi takie nie padaja jedynie z ust in-
westorow czy deweloperdw, ale bardzo czesto réw-
niez od przedstawicieli wtadz lokalnych. Ich gtéwna
obawa dotyczyta punktu, ktéry w zatozeniach miat
by¢ najbardziej korzystny wtasnie dla gmin, czyli opta-
ty planistycznej. W zmienionej ustawie optata wyno-
si¢ miata rowno 30% wzrostu wartosci nieruchomo-
$ci spowodowane] uchwaleniem planu miejscowego
i naliczana miata by¢ od razu po zmianie planu, a nie,
jak do tej pory, przy sprzedazy nieruchomosci. Zeby
uswiadomic sobie problem, zatézmy, ze kto$ posiada
hektar ziemi rolnej w niewielkiej odlegtosci od miasta.
Po zmianie przeznaczenia tego terenu z rolnego na, np.
przemystowo-ustugowy, warto$¢ nieruchomosci tatwo
mogtaby zwiekszyc¢ sie kilkukrotnie, np. z 25 do 100
zt/mkw. Optata planistyczna dla tej osoby wyniosta-
by okoto 225 tys. ztotych. Nawet, jesli przyjmiemy, ze
wiasciciel planuje sprzedaz nieruchomosci, to optate
planistyczng musiatby zaptaci¢ zanim otrzyma jakie-
kolwiek pienigdze ze sprzedazy. Przedstawiciele gmin
wprost moéwig, ze w takiej sytuacji uchwalanie planu
miejscowego wigzatoby sie z duzym ryzykiem nieza-
dowolenia spotecznego, co ostatecznie opdzZnitoby
lub nawet zablokowato uchwalanie planéw miejsco-
wych. Inwestorzy byliby z kolei postawieni przed sy-
tuacja, w ktorej chcac przygotowac grunt pod swoja
inwestycje, musieliby na poczatkowym etapie procesu
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pokry¢ koszty optaty planistycznej, nie wiedzac na-
wet czy uda im sie uzyskac¢ decyzje srodowiskowa czy
PnB. To mogtoby oznacza¢ wiekszg ostroznosc inwe-
storow i mniejsza optacalnos¢ inwestycji z powodu
wyzszej ceny za grunt. Jak zwykle w takiej sytuacji,
najbardziej odczuliby to mniejsi inwestorzy. Warto
tez zwrdci¢ uwage na fakt, ze wtadze gminy uzyskuja
w nowej ustawie ogromne uprawnienia. Z jednej stro-
ny za pomoca optaty planistycznej moga zmuszac wta-
Scicieli gruntu do sprzedazy nieruchomosci, ingerujac
w prawo wtasnosci. Z drugiej strony, korzystajac z pla-
nu inwestycyjnego, moga blokowac inwestoréw ksztat-
tujac dowolnie wymagania przy podpisywaniu umowy.
Ocena projektu nowego ksztattu ustawy przez uczest-
nikow rynku jest zdecydowanie negatywna. Zmiana
zostata przygotowana w oderwaniu od realiow rynku
i zamiast planowanego uproszenia procedur i przyspie-
szenia procesu inwestycyjnego, spowoduje zablokowa-
nie wielu potencjalnych lokalizacji pod inwestycje oraz
podwyzszenie progu wejscia na rynek dla matych inwe-
storow. Kolejne krytyczne uwagi sptywajace do usta-
wodawcy sg czesciowo uwzgledniane i przedstawiane
sg coraz to nowsze wersje projektu ustawy. Co finalnie
zostanie uchwalone? Musimy zaczeka¢. - komentuje
Adam Tryzna, Land Transactions Manager, JLL.

Mikroplany - szansa czy
zagrozenie dla inwestyc;ji?

Innym zagrozeniem, bedzie powszechnos$¢ tzw. mi-
kroplanow, obejmujacych jedna lub kilka dziatek ewi-
dencyjnych, poniewaz na wiekszych obszarach za-
wsze znajda sie wtasciciele, ktorych nie bedzie stac
na poniesienie takiego kosztu i beda sie domagac
wytaczenia ich nieruchomosci z granic planu miejsco-
wego. Kolejnym zagrozeniem ptyngcym z tej zmiany
jest zwiekszone ryzyko realizacji inwestycji komercyj-
nych. Duze parki logistyczne bardzo czesto powsta-
ja na terenach rolnych, ktorych wartos¢ po zmianie
przeznaczenia rosnie wielokrotnie. Niestety, proces
przygotowania takiej inwestycji jest dtugi i ztozony,
i nie zawsze, pomimo odpowiedniego planu miej-
scowego, jest mozliwa realizacja obiektu na danym
terenie. W takim przypadku potencjalny inwestor
lub wtasciciele nieruchomosci, byliby zmuszeni do-
konac¢ do budzetu gminy ogromnych wptat (siegaja-
cych nawet kilku milionéw ztotych) bez gwarangji
mozliwosci realizacji inwestycji. ,Ztotym sSrodkiem"
pomiedzy obecna sytuacja, ktéra niejako ,zamraza"
inwestycje na 5 lat, a propozycjg z projektu ustawy,
bytoby naliczanie opfaty planistycznej po uzyskaniu
prawomocnego pozwolenia na budowe, jak zostato
to okreslone przy wzroscie wartosci nieruchomosci
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Swia-
domos¢ nadchodzacych zmian moze mobilizowac do
szybkiego podejmowania uchwat o przystgpieniu do
sporzadzania planow miejscowych, ktére pozwolg
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na ich procedowanie na dotychczasowych zasadach.
- komentuje Justyna Weclewska, Land Project Ma-
nager, Industrial Agency, JLL.

W zakresie konserwacji zabytkow ryzyko niosa mikro-
plany, ktére bedg mogty by¢ uchwalane dla jednej lub
wiece] dziatek inwestycyjnych. Zatozmy, ze uchwa-
la sie mikroplan dla dziatki, ktora zlokalizowana jest
w sasiedztwie zabytkowego zatozenia parkowo - pata-
cowego. Czy w takim mikroplanie bedg uwzglednione
obostrzenia zwigzane z zachowaniem stref buforo-
wych i konkretnych parametréw zabudowy czy nawet
funkcji dziatki, dla ktérej opracowywany jest mikroplan?
Oczywiscie, jest czas i miejsce na wnoszenie uwag czy
wnioskow do projektéw plandw miejscowych | jest
miejsce na dyskusje publiczng oraz mozliwos¢ sktada-
nia protestéw i zaskarzanie planow. Wiemy jednak, jak
w praktyce to wyglada. Na koncu kazdego planu mo-
zemy przeczyta¢ ,uwagi nie uwzgledniono’, ,wniosek
rozpatrzony negatywnie”. - komentuje Radostaw Na-
wara, niezalezny konserwator zabytkéw, architekt,
doradca, inwestor.

Komu ma stuzy¢ bilans
mieszkaniowy?

Z/godnie z planowana reforma gmina przed wyznacze-
niem w planie ogélnym strefy zabudowy przewidujacej
funkcje mieszkaniowa bedzie musiata sprawdzi¢, czy
istnieje na takie grunty zapotrzebowanie. Dokonywac
bedzie tego przy pomocy wzoru, gdzie kluczowe zna-
czenie ma prognoza demograficzna (20 letnia) i trend
zmiany powierzchni mieszkania na jednag osobe. Na-
stepnie, konieczne bedzie sprawdzenie czy chtonnos¢
terendw mieszkaniowych w obowigzujacych planach
miejscowych oraz na obszarach uzupetnienia zabu-
dowy w ramach istniejacej zabudowy mieszkaniowe]
jest wystarczajagca na pokrycie obliczonego wczesniej
zapotrzebowania. Strefy planistyczne umozliwiajace
zabudowe mieszkaniowa (i tym samym wielofunk-
cyjna) bedzie mozna wyznaczy¢ jedynie w przypad-
ku dodatniego zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowa, tzn. wtedy, gdy nie bedzie mogto byc
pokryte przez aktualng chtonnos¢ zapewniong przez
(i) tereny przeznaczone w obowigzujacych planach
miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg oraz (i) ob-
szary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej za-
budowy mieszkaniowej. Zaréwno zapotrzebowanie jak
i chtonnos¢ maja byc obliczane wedle wzoréw okreslo-
nych rozporzadzeniem. Problem jest jednak taki, ze nie
wszystkie grunty uwzglednione w chtonnosci sg moz-
liwe do aktywizacji inwestycyjnej w danym momencie.
Przeszkoda moga byc¢ problemy witasnosciowe, brak
wystarczajacej infrastruktury, dostep do drogi publicz-
nej i wiele innych, ktérych rozwigzanie moze trwac la-
tami. Moze to by¢ takze zwykta niechec wtasciciela do
sprzedazy gruntu czy podjecia dziatan inwestycyjnych.
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Co wiece] przeprowadzona przez nasza kancelarie
analiza wykazata, ze jezeli proponowana nowelizacja
wejdzie w zycie, to w Warszawie nie bedzie mozliwe
wyznaczanie stref planistycznych umozliwiajacych
zabudowe mieszkaniowa, a tym samym przeznacza-
nie na te funkcje nowych nieruchomosci. Chtonnosc
(w liczbie mieszkancéw - 525.273) przekroczy zapo-
trzebowanie (w liczbie mieszkancow - 432.000). Do
analizy postuzylismy sie powszechnie dostepnymi
danymi oraz wzorem okreslonym przez §5 ust. 2 pro-
jektu rozporzadzenia w sprawie ustalen planu ogolne-
go gminy oraz sposobu dokumentowania procedury
przygotowania i uchwalenia planu ogdlnego gminy.
Oczywiscie, nasze obliczenie stanowi jedynie symula-
cje przy uzyciu pewnych uproszczen i ogolnodostep-
nych danych, a tym samym nie powinno by¢ traktowa-
ne jako pewne. Jednak pokazuje ono, ze uzaleznienie
mozliwosci wyznaczania stref planistycznych umoz-
liwiajacych zabudowe mieszkaniowa od dodatniego
zapotrzebowania na nowg zabudowe moze w sposéb
istotny wptynac na podaz (a tym samym i cene) grun-
tow inwestycyjnych - komentuje adw. Maciej Gérski,
partner w kancelarii GPLF.

KPO decyduje o reformie planowania
w Polsce?

Upraszczamy czy komplikujemy planowanie prze-
strzenne w Polsce? Likwidujemy warunki zabudowy,
czy je w niektorych wyjatkach zostawiamy? Likwidu-
jemy studium, czy bedzie ono podstawa opracowa-
nia planow ogdélnych gmin? | dochodzi nam kolejny
rodzaj dokumentu, ktory trzeba tworzy¢, analizowac
i stosowac. Wystarczytoby, zeby kazde studium byto
aktem prawa miejscowego i miato szczegdtowosc na
poziomie, prezentowanym przez studium Warszawy.
Ograniczenie ilosci wskaznikow urbanistycznych jest
bardzo dobrym kierunkiem. Priorytetem w planowaniu
przestrzennym jednak, powinna byc¢ praca na wiary-
godnych danych, a to w Polsce pozostawia wiele do
zyczenia! | na koniec to co najbardziej kontrowersyjne.
Wielka reforma planowania przestrzennego ma byc¢
zrealizowana z budzetu KPO, ktéry nie jest nam wy-
ptacany od wielu miesiecy. Departament Planowania
Przestrzennego wskazuje, ze zabezpieczono 200 min
zt na cata Polske, czyli wychodzi po ok. 360 tys. na
gmine. Za te pieniadze czesto realizowany jest jeden
wiekszy plan miejscowy w duzym miescie, a my chce-
my sie zmiesci¢, w realizacji planéw ogolnych dla catej
Polski, wybranych plandw miejscowych i mikropla-
now? - podsumowuje Monika Hotub, Editor in Chief
of the INVESTOR REE.
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UPADLE POMYSLY
REFORMY PLANOWANIA

Optata planistyczna naliczana w wysokosci 30 proc. wzrostu wartosci nieru-
chomosci, nawet wtedy gdy nie dochodzi do jej sprzedazy, ostatecznie znikneta
z projektu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Minister-
stwo rezygnuje tez z pomystu, aby decyzje o warunkach zabudowy posiadaty
termin waznosci. Czyzby byt to efekt zmasowanej krytyki i szeregu uwag zgto-
szonych w ramach konsultacji publicznych?



W ramach zakonczonego juz etapu konsultacji projektu
zmian ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym zgtoszono liczne uwagi, z ktérych uwzgled-
niono kilkanascie. Z opublikowanych przez Rzadowe
Centrum Legislacji 19 wrzesnia podsumowan wynika,
ze najwazniejszymiw stosunku do pierwotnego projek-
tu zmianami sa: (i) wycofanie sie ze zmian w sposobie
naliczania i poboru optaty planistycznej oraz (ii) rezy-
gnacja z terminowych decyzji WZ. Przypomnijmy: Mi-
nisterstwo proponowato, aby optata za wzrost warto-
$ci nieruchomosci wynikajaca ze zmiany przeznaczenia
planistycznego tej nieruchomosci byta nalezna od razu
po dokonaniu takiej zmiany. Obecnie optata ta staje sie
nalezna, dopiero gdy nieruchomos¢ zostaje sprzedana
w ciggu 5 lat od zmiany przeznaczenia planistyczne-
go. Sprzedajacy grunt ptaci, zatem swojego rodzaju
danine od wzrostu wartosci nieruchomosci, ale tylko
w przypadku sprzedazy. Nowy pomyst Ministerstwa
skutkowatby tym, ze wtasciciele lub uzytkownicy wie-
czysci nieruchomosci mogliby by¢ zmuszeni do uisz-
czenia optaty od teoretycznego wzrostu wartosci ich
nieruchomosci. Teoretycznego, bo ocena wzrostu
wartosci nieruchomosci, co do ktorej nie byto planéw
sprzedazy, obarczona bytaby duzym ryzykiem btedu.
Propozycja byta, wiec dos¢ rewolucyjna. Srodowisko
inwestorow byto skonsternowane tym pomystem,
a gtos krytyczny zabraty min. Polska Izba Nierucho-
mosci Komercyjnych oraz Business Centre Club wska-
Zujac, ze proponowany sposob naliczenia optaty pla-
nistycznej spowodowatby mozliwos¢ natozenia na
tysigce 0sob fizycznych i prawnych daniny publicznej
z tytutu zmiany wartosci nieruchomosci, ktérej te oso-
by nie zamierzaty sprzedawac. Optata potencjalnie
uderzytaby w cata rzesze oséb, ktérych mogtoby nie
sta¢ na jej zaptacenie.

Pomystodawca nie ukrywat
fiskalnego charakteru propozycji.
Zmiana zasad naliczania optaty
planistycznej miata dawac¢ ,,wieksze
pole do uzyskiwania wptywow

z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, ktore beda mogty
by¢ przeznaczane na finansowanie
innych dziatan planistycznych

i pokrywanie kosztow ich skutkow,
np. wyposazenia nowych terenow
budowlanych w niezbedna
infrastrukture”
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Skoro sama zmiana przeznaczenia nieruchomosci po-
wodowataby koniecznosc zaptaty optaty planistycznej,
to gminom optacatoby sie szybciej i sprawniej uchwa-
la¢ plany zagospodarowania, a efekt budzetowy akurat
w sytuacji rosnacych kosztéw i inflacji wcale nie jest
bez znaczenia. Obecnie wptyw optaty planistycznej na
budzety gmin jest marginalny, poniewaz relatywnie ta-
two jest unikng¢ obowiazku zaptaty renty planistycznej
- nie ptaci sie jej, jesli od momentu zmiany przeznacze-
nia nieruchomosci, a data jej sprzedazy uptyneto 5 lat.
Optata planistyczna, zwana czesto rentg planistyczng
pozostaje, wiec w dawnym ksztatcie i powigzana pozo-
staje ze sprzedaza nieruchomosci.

Bezterminowe warunki zabudowy?

Projekt Ministerstwa zaktadat tez ograniczenie ter-
minu obowiazywania decyzji o warunkach zabudowy
do 5 lat od dnia, gdy decyzja stata sie prawomocna.
Ministerstwo uzasadniato intencje tym, ze w obrocie
prawnym funkcjonuja decyzje o warunkach zabudowy,
wydane kilka lub nawet kilkanascie lat temu. W mie-
dzyczasie drastycznie mogto zmieni¢ sie sasiedztwo
nieruchomosci, ktorych dotyczy taka stara decyzja.
Realizacja wydanej wiele lat wczesniej decyzji mogtaby
wiec wywotac chaos i konflikty przestrzenne. Ponadto,
Ministerstwo uznato, ze okreslenie terminu obowig-
zywania decyzji o warunkach zabudowy spowoduje
zmniejszenie liczby wnioskow o wydanie decyzji o wa-
runkach zabudowy, uzyskiwanych wytacznie w celach
spekulacyjnych. Z tego planu Ministerstwo rowniez
sie wycofato. Decyzje WZ maja by¢ nadal wydawane
bezterminowo, co $rodowisko inwestorow przyjeto
z duza ulga. Podczas konsultacji deweloperzy zwraca-
li uwage na fakt, ze 5 lat to nieraz zbyt krétki okres,
by przeprowadzi¢ proces zaprojektowania i uzyskania

wszelkich pozwolen stuzacych realizacji inwestycji.

Plan ogdlny zostaje

Sposrod planowanych zmian jedna z wazniejszych,
ktora ostata sie w projekcie nowelizacji, zaktada wpro-
wadzenie, obowiazkowego dla catego obszaru gmi-
ny, planu ogoélnego w miejsce studium uwarunko-
wan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego.
Plan ogolny, w odréznieniu od studium, ma by¢ ak-
tem prawa miejscowego, a jego postanowienia maja
by¢ wigzace przy ustalaniu planow miejscowych oraz
przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.
W zatozeniu ma on miec zwieztg forme, a niewielka licz-
ba ustale ma umozliwic¢ jego standaryzacje, a co za tym
idzie - prostsze ma by¢ odczytywanie planow ogdlnych
przyjetych w poszczegdlnych gminach. Dazenie do
uproszczenia i ustandaryzowania formy planéw ogol-
nych nalezy oceni¢ jak najbardziej pozytywnie. Obec-
na, rozbudowana struktura studium, zréznicowanie
w zakresie stopnia szczegdtowosci oraz jego niewy-
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starczajaca rola przy koniecznosci uwzglednienia jego
postanowien przy ustalaniu warunkéw zabudowy
w formie decyzji, wymagata pilnej zmiany, na ktérg na-
dzieje daje wtasnie plan ogdlny. Dla inwestorow nie-
watpliwg zaletg planéw ogolnych ma by¢ to, ze organy
architektoniczno-budowlane nie bedg uprawnione,
na podstawie ustalen danego planu, do wniesienia
sprzeciwu od zgtoszenia budowy Ilub wykonywania
robot budowlanych oraz weryfikowania zgodnosci
pomiedzy ustaleniami planu ogdlnego a projektem
zagospodarowania dziatki, lub terenu, oraz projek-
tem architektoniczno-budowlanym. Wejscie w zycie
planu ogdlnego nie bedzie, natomiast, powodowa-
to utraty mocy obowiazujacych dotychczas planéw
miejscowych, za$ studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin pozostang
W mocy po wejsciu w zycie ustawy, do czasu uchwale-
nia planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do konca 2025
r. Przy czym, jesli gmina nie uchwali planu ogdlnego do
1 stycznia 2026 r., nie bedzie miata mozliwosci wy-
dawania nowych decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub o warunkach zabudowy, az do czasu
uchwalenia tego planu.

Bl Quo vadis nowelizacjo?

Jednym z celéw nowelizacji byto "uwolnienie grun-
tow". Temu zamystowi stuzy¢ miaty wtasnie mechani-
zmy, ktore nie sg juz czescig projektu: nowa metoda
obliczania optaty planistycznej oraz ograniczone cza-
sem decyzje o warunkach zabudowy. Czy w zwigzku
z tym projekt zmiany ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym ma jeszcze sens? Mi-
nisterstwo probowato zwiekszy¢ podaz gruntow pod
budowe, stosujgc dos¢ proste, by nie rzec mato wy-
szukane $rodki. Usuniete z projektu pomysty mogtyby
wymuszac sprzedaz gruntu (nowa optata planistyczna)
albo dopingowac do jego szybszego zagospodarowa-
nia (terminowe decyzje o warunkach zabudowy). Oba
pomysty upadty, ale sam projekt ustawy, w obecnym
brzmieniu, moze napawac ostroznym optymizmem.
W nowelizacji pozostajg rozwigzania, ktére w zatoze-
niu majg ambitny cel ustandaryzowania i uproszcze-
nia procedur planistycznych. Naszym zdaniem projekt
ulegnie jeszcze zmianom, wiec na ocene skutecznosci
rozwigzan w praktyce przyjdzie nam chwile poczekac.
Zatozona w 1957 r., kancelaria Wolf Theiss jest jedng
z wiodacych firm prawniczych w Europie Srodkowej,
Wschodniej i Potudniowo-Wschodniej (CEE/SEE).
Zbudowalismy nasza reputacje dzieki bezkonkuren-
cyjnej wiedzy lokalnej, wspieranej przez nasze silne
umiejetnosci wspdtpracy miedzynarodowej. Z 360
prawnikami w 13 krajach, ponad 80% pracy kancelarii
angazujemy w transgraniczne doradztwo miedzynaro-

dowym klientom.
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REKLAMY ZNIKNA
Z MIAST?

Oznaczenia obiektu czy reklamy produktowe s3g istotnym elementem w dziatal-
nosci obiektow handlowych, poniewaz ksztattujg swiadomos¢ marki i stanowiag
jej wizytowke. Jednak wiele reklam jest sytuowanych niezgodnie z przepisami.
Inwentaryzacja reklam w Szczecinie wykazata, ze jedynie 19% reklam w miescie
jest ustawionych legalnie. Chaos, ktorego przyczyna sa miedzy innymi nielegalne
reklamy, byt podstawa wprowadzenia Ustawy krajobrazowej. Oczywiscie, Ustawa
krajobrazowa ma szerszy zakres niz tylko czes¢ dotyczaca reklam - obejmuje
takze obiekty matej architektury i ogrodzenia. Uchwaty maja regulowac¢ zasady
sytuowania nosnikow reklamowych. Plany miejscowe tez wprowadzajg zasady
ksztattowania przestrzeni pod katem nosnikow reklamowych. Nierzadko sg
one sprzeczne z innymi aktami prawa! Czy w ogole plan miejscowy moze na-
rzucac¢ zasady umieszczania reklam? Czy w momencie wejscia w zycie uchwa-
ty krajobrazowej, przestaja obowigzywac zapisy planu miejscowego w zakresie
ksztattowania reklam? Rzad szykuje nam reforme planowania przestrzenne-
go. Nie wiemy, zatem czego sie spodziewaég, ale z rozmowy z jednag z firm ob-
stugujacych bilboardy w Warszawie wiemy, ze juz od miesiecy szykuja sie na
wyjscie ze stolicy i przenosza najwieksze bilboardy na strefy podmiejskie. Nie-
ktorzy jednak sie nie poddaja i pytaja czy uchwaty krajobrazowe w ogéle sg le-
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galne? NSA dwukrotnie podwazyt ten aspekty i skierowat sprawe do TSUE. Jeze-
li Trybunat stwierdzi, ze ustawa jest niezgodna z Konstytucja, przepis statuujacy
obowiazek dostosowawczy utraci moc prawna. Wniosek dotyczy nie catej ustawy
a jedynie jednego jej aspektu, ktory bardziej wigze sie z odszkodowaniem. Dotych-
czas kilkadziesiat gmin uchwalito uchwaty krajobrazowe, nie zawsze skutecznie.
W wielu gminach wstrzymano prace nad uchwatami krajobrazowymi, a niektore
miasta wrecz uchylajg uchwaty. Czes¢ gmin realizuje prace liczac sie z konsekwen-
cjami w przypadku, gdy Ustawa krajobrazowa zostanie uchylona lub znaczaco zno-
welizowana. Gminy, w ktorych na podstawie uchwalonych kodekséw reklamowych
zdemontowano nosniki, moga stana¢ przed wieloma problemami, réwniez finan-
sowymi w przypadku podwazenia Ustawy krajobrazowej. Legalnos¢ reklam to je-
den problem. Ponadto, inwestorzy nie zawsze wiedza, ze za reklamy w wielu przy-
padkach powinny by¢ naliczane podatki i/lub optaty reklamowe. Sprawdzenie tych
aspektow jest istotne dla kupujacych nieruchomosci zabudowane z reklamami oraz
dla wtascicieli i zarzadcéw takich budynkow. Jakie sg kary za nielegalne reklamy
i czy legalne jest w ogdle ich naktadanie? Na jakim etapie sa uchwaty krajobrazowe

w najwiekszych osmiu miastach Polski (G8)?
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Ustawa krajobrazowa

Ustawa krajobrazowa z 2015 r. reguluje szereg
ustaw, tj. Ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawe o drogach publicznych, Pra-
wo budowlane, przepisy o ochronie zabytkéw oraz
o ochronie przyrody. Uchwaty krajobrazowe powstajg
w Polsce od czasu wejscia w zycie Ustawy krajobra-
zowej. Nadal nie wiemy, czy ta Ustawa jest zgodna
z Konstytucja. Ostatni rok nie odpowiedziat na zadne
z istotnych pytan dotyczacych Ustawy krajobrazowej.
W 2019 r. te watpliwosci podzielit NSA w toku kontroli
uchwaty opolskiej i skierowat do Trybunatu Konstytu-
cyjnego pytanie prawne dotyczace zgodnosci Usta-
wy z Konstytucjg i prawem europejskim. W 2020 r.
NSA ponowit to pytanie przy okazji kontroli uchwa-
ty gdanskiej. Jezeli Trybunat stwierdzi, ze Ustawa jest
niezgodna z Konstytucja, przepis statuujacy obowia-
zek dostosowawczy utraci moc prawng zas gminy,
w ktérych na podstawie uchwalonych kodeksow
reklamowych zdemontowano nosniki, stang przed
wieloma problemami, rowniez finansowymi. Po skie-
rowaniu pytania do Trybunatu Konstytucyjnego, Wo-
jewodzkie Sady Administracyjne zaczety zawieszac
postepowania ze skarg na uchwaty krajobrazowe
do czasu rozstrzygniecia kwestii zgodnosci Ustawy
z Konstytucjg. Przypomnijmy, ze trwajg réwnolegle
prace nad zmiana Ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Nie wiemy, jaki ksztatt bedzie
miata ostatecznie ta Ustawa, jednak zapewne zmienig
sie przepisy dotyczace ochrony krajobrazu. Ostatnie
konsultacje odbyty sie w styczniu 2022 r. Postanowie-
nia kazdej uchwaty krajobrazowej sg bardzo istotne
dla branzy OOH. Jednak pamietajmy, ze dotycza one
wszystkich przedsiebiorcéw dziatajgcych w miejscach,
gdzie zaczynaja obowigzywac kodeksy reklamowe.
W wiekszosci przypadkdw muszg oni poniesc¢ kosz-
ty zmiany identyfikacji wizualnej miejsc prowadzenia
dziatalnosci. Na przyktad, w przypadku sieci handlo-
wych czy galerii sg to czesto kwoty siedmiocyfrowe.
- komentuje Marcin Maszewski, Wspoétwtasciciel,
Prezes zarzadu Jet Line.

Uchwaty krajobrazowe w miastach
G8

Poszczegdlne miasta wprowadzajg wtasne strefy, mak-
symalne formaty reklam i zasady umieszczania reklam
na elewacjach podczas remontéw. Okreslajg zasady
stosowania murali, szyldow, tablic wraz z okresami do-
stosowania sie do wprowadzonych przepiséw. todz,
jako pierwsze miasto wojewddzkie uchwalita kodeks
reklamowy 16.11.2016 r. Po wejsciu w zycie uchwa-
ty, wszystkie powstajace reklamy powinny byc zgodne
z zapisami uchwaty. Po kolejnych 5 latach minat okre-
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Slony w uchwale (nie moze by¢ mniejszy niz 1 rok)
okres, w ktorym nalezato dostosowac nosniki istnie-
jace w dniu wejscia w zycie uchwaty, tzn. po tym cza-
sie wszystkie reklamy w miescie powinny by¢ zgodne
z zapisami uchwaty. Gdansk uchwalit swoj kodeks
reklamowy 22.02.2018 r. Uchwata gdanska jest ob-
szerna i zapisana w skomplikowany sposob, dlatego
czesto wymaga konsultacji prawnych. Efektem wpro-
wadzenia uchwaty krajobrazowej w Gdansku jest li-
kwidacja prawie wszystkich wolnostojacych nosnikow
systemowych. Pozostaty jedynie reklamy na wiatach
przystankowych, ktérych wtascicielem jest Miasto.
Nie zauwazyliSmy duzych dziatann Miasta w stosunku
do szyldéw, ktore rowniez powinny by¢ dostosowane
do przepiséw uchwaty. Wiekszosc¢ duzych sieci sprze-
dazowych dostosowata sie do nowego prawa i jedno-
czesnie ztozyta pozwy do sadu. W Warszawie uchwa-
fa krajobrazowa zostata ustanowiona 16.01.2020 r.
Wojewoda Mazowiecki stwierdzit niewaznos¢ catej
uchwaty. Miasto ztozyto skarge, ale sad jg oddalit.
Miasto zrezygnowato ze ztozenia skargi kasacyjnej do
NSA i podjeto decyzje o powtérnym procedowaniu
uchwaty we wskazanym przez WSA zakresie. Pomi-
mo korzystnego wyroku, Wojewoda ztozyt skarge ka-
sacyjng do NSA. We wrzesniu 2021 r. zapadt wyrok
NSA. Sad podzielit niektore z argumentéw Wojewody
dotyczace naruszenia prawa materialnego. Sprawg
uchwaty zajmuje sie rowniez UOKIiK. W listopadzie
2021 r. na stronie Miasta pojawita sie informacja, iz
urzad ,wznawia prace nad uchwata krajobrazowa.
Moim zdaniem, ta droga spowoduje wydanie przez
Wojewode rozstrzygniecia nadzorczego uchylajace-
go kolejng uchwate. W Krakowie prace nad uchwatg
rozpoczety sie w pazdzierniku 2015 r. Przez ten czas
wytozono 3 projekty. Uchwata krajobrazowa zacze-
ta obowigzywac 1 lipca 2020 r. Po dwodch latach za-
konczyt sie okres dostosowawczy. Przystgpienie do
prac nad uchwata w Szczecinie poprzedzita szczego-
towa inwentaryzacja. Pokazata ona, ze jedynie 19%
reklam w miescie jest ustawionych legalnie. Jako jedy-
ne miasto w G8, Szczecin skonstruowat swdj kodeks
na bazie istniejgcych planow miejscowych (pozostate
miasta wprowadzajgc uchwaty reklamowe zmienig
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego).
Taka strategia powoduje podziat miasta na tyle stref,
ile zostato uchwalonych planoéw miejscowych plus 1
dla strefy, w ktorej brak planu miejscowego. Z jednej
strony jest to najbardziej skomplikowany i najobszer-
niejszy projekt uchwaty (ponad 1000 stron). Jednak,
jezeli wybierzemy konkretng lokalizacje, uchwata dla
tego miejsca bedzie bardzo czytelna i skondensowa-
na. Szczecin najprawdopodobniej bedzie pisat nowy
projekt uchwaty. W Poznaniu prace nad projektem
uchwaty krajobrazowej sg na etapie trzeciego wyto-
zenia do publicznego wgladu. Projekt obecnie jest po
etapie wytozenia, do korica pazdziernika 2022r. mozna
sktadac¢ do niego uwagi. We Wroctawiu dos¢ wczesnie
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zaczeto prace nad projektem uchwaty krajobrazowej.
Projekt uchwaty wytozono do publicznego wgladu na
przetomie kwietnia i maja 2021 r. Tu informacje oficjal-
ne sie koncza. Ze strony internetowej zniknat projekt
uchwaty zas informacja otrzymata status archiwalnej.
W Katowicach zaproponowano odmienne podejscie
do tematu. Rozpisano przetarg na wykonanie inwen-
taryzacji wybranych miejsc i obszarow miasta, okre-
Slenie podziatu miasta na strefy oraz przygotowanie
wstepnych zatozen dla zasad i warunkow na potrze-
by opracowania projektu uchwaty. Przetarg wygrata
firma PwC Polska, ktéra po wykonaniu prac przed-
stawita wnioski na spotkaniu we wrzesniu 2017 r.
z zainteresowanymi stronami. Szkoda, ze przedsta-
wione na nim wnioski byty mato precyzyjne i wykaza-
ty niewielkg znajomosc¢ tematu przez PwC. Obecnie,
w Urzedzie trwajg prace nad projektem, nie przy-
brat on jednak jeszcze formy niezbednej do konsul-
tacji ustawowych. Na razie nie ma jeszcze konkret-
nego harmonogramu prac. Szczegdtowe zestawienie
parametrow ustalonych uchwatami krajobrazowymi
w miastach G8 (kodz, Gdansk, Warszawa, Krakow,
Szczecin, Poznan, Wroctaw, Katowice) przedstawiamy
na stronie www.jetline.pl/blog. - komentuje Marcin
Maszewski.

Dlaczego jedni wdrazaja uchwaty
a inni nie?

W Polsce jest blisko 2500 gmin. Kazda z nich ma moz-
liwosc¢ uchwalenia swojego prawa lokalnego dotycza-
cego reklam, ogrodzen i obiektéw matej architektury.
Dotychczas niewiele ponad 40 gmin uchwalito uchwa-
ty krajobrazowe, nie zawsze skutecznie. Jest wiele po-
wodow, dla ktorych tak niewiele urzedéw zdecydowa-
to sie na podjecie wyzwania, aby wprowadzi¢ uchwaty
krajobrazowe. Po pierwsze, nie kazda gmina ma takg
potrzebe. Edukujac lokalny rynek i wskazujac dobre
praktyki mozna osiggnac¢ pozadany efekt. Poza tym,
istnieje prawo budowlane, ktére w niektorych przy-
padkach jest dobrym i wystarczajacym narzedziem.
Watpliwosci budzi zgodnos¢ Ustawy krajobrazowej
z Konstytucja. Dalej, wiekszos¢ samorzadow obawia
sie, ze uchwaty krajobrazowe mogg uderzy¢ w lokal-
nych przedsiebiorcow. Przepisy Ustawy krajobrazo-
wej sg niejasne, procedura skomplikowana, a uchwaty
krajobrazowe sa kosztowne - proces ich powstawa-
nia wymaga naktadéw. Dlaczego, zatem czes$¢ gmin
podejmuje decyzje o tym, aby przygotowac i gtoso-
wac uchwaty krajobrazowe? Spotkatem sie z roznymi
motywacjami. Oczywiscie, dla duzych miast sprawg
najistotniejsza jest uporzadkowanie przestrzeni pu-
blicznej z nadmiaru reklam. Wiele gmin popetnia btad,
traktujac reklamy nielegalne i te ustawione zgodnie
z obowigzujagcym prawem, np. na podstawie pozwo-
lenia na budowe.
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Mozna odnies¢ wrazenie,

Ze niektore gminy uchwalaja nowe
prawo gtéwnie po to, aby moc
pobierac¢ optate reklamowa,

czy tez - jak ma to miejsce

w przypadku Gdanska

— wprost zarzadzac¢ rynkiem
reklamy na swoim terenie.

Ten kierunek bardzo przypomina sposéb dziatania
samorzadow duzych miast w Niemczech, ktére wy-
budowaty wtasne nosniki reklamy zewnetrznej i za-
czety prowadzic¢ dziatalnos¢ konkurencyjng wzgledem
komercyjnych firm outdoorowych. Unia Europejska
zakwalifikowata to postepowanie, jako niezgodne
z prawem. | w efekcie miasta musiaty sprzedac posia-
dane nosniki. Ciechanéw to pierwsze w ogole miasto
z uchwata krajobrazowa, a zarazem pierwsze miasto,
ktore uchwalito optate reklamowa i ktore wkrotce po-
tem, pod naciskiem przedsiebiorcéw i mieszkancow, ja
uchylito. Ciekawy jest rowniez przypadek Gdyni, ktora
uchwatekrajobrazowgposiadatanajkréce].23.6.2021r.
gdynscy radni jednogtosnie przyjeli regulacje uchwaty
krajobrazowej, mimo wielu krytycznych gtoséw zgta-
szanych przez przedsiebiorcéw. Wojewoda Pomorski
nie skorzystat z prawa wydania rozstrzygniecia nad-
zorczego, mimo ze dokument zawierat wiele btedow.
Jednak zaskarzyt ja do WSA. Prezydent Gdyni zde-
cydowat, ze uchwate trzeba poprawic. 25.08.2021 r.
radni miasta uchylili uchwate w catosci. We wrzesniu
2022 zakonczyto sie zbieranie uwag do nowego pro-
jektu UK w Gdyni. - komentuje Marcin Maszewski.

Uchwata krajobrazowa
a plany miejscowe

W planie miejscowym mozna znalez¢ liczne ograni-
czenia w zakresie sytuowania reklam. Moze to byc¢
catkowity zakaz stosowania reklam na elewacjach
czy dachach budynkow. Ograniczeniem moze byc
rowniez liczba stosowanych nosnikow, sposéb ich
montazu na elewacjach czy ogrodzeniach. Moze byc¢
rowniez okreslony jeden wymiar wszystkich reklam
czy szyldow na elewacji. Mozna znalez¢ réwniez za-
pisy dopuszczajgce stosowanie reklam pod pewnymi
warunkami, np. ze uktad reklam bedzie wzdtuz lica
budynku. Niektore plany zakazuja reklam podswietla-
nych albo szyldéw z powierzchnia Swiecacg zmienna,
albo w ogdle narzucajg stosowanie reklam czy nawet
logotypow poszczegdlnych marek i sklepow w okre-
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Slonym kolorze (np. czarnym). Jest to czeste zjawi-
sko na staréwkach. Zakazy mogg dotyczyc zastania-
nia okien w budynkach. W duzych miastach bardzo
czesto reklamy wieszane s3 na catych elewacjach
budynkow (na okres budowy lub na state), a prze-
ciez w $rodku budynku przebywajg ludzie (mieszkan-
cy, pracownicy). Nalezy zauwazy¢, ze zapisy Ustawy
krajobrazowej mogg by¢ sprzeczne z zapisami pla-
nu miejscowego dla danego terenu. Niektére miasta
w tym zakresie moga wprowadzac strefowanie, gdzie
dla poszczegolnych stref beda narzucone rézne wa-
runki stosowania reklam. Czy w ogole plan miejsco-
wy moze narzucac zasady umieszczania reklam? Czy
w momencie wejscia w zycie uchwaty krajobrazowej
przestaja obowigzywac zapisy planu miejscowego
w zakresie ksztattowania reklam? Gmina nie ma prawa
do zawierania w planie miejscowym przepisow, kto-
re powinny regulowac inne akty prawa miejscowego,
a takim jest uchwata krajobrazowa. Wyrok WSA IV
SA/Po 488/18 potwierdza to i wskazuje na narusze-
nie przepisu art. Ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. Sad wskazat na to, ze w 2015
r. zostat uchylony art. 15 ust. 3 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a przewidywat on
mozliwosc regulowania tych aspektéw w mpzp. Taka
sama linie obrony pokazuje wyrok WSA z maja 2022 r.
,Z cytowanych przepisow art. 12 ust. 1 i 2 ustawy
krajobrazowej jasno wynika, ze wejscie w zycie tej
ustawy nie wptywato na obowigzywanie uprzednio
uchwalonych planéw miejscowych, a wejscie w zycie
uchwaty krajobrazowe] powoduje jedynie uchylenie
tych regulacji ww. planow miejscowych, ktore zosta-
ty przyjete na podstawie art. 15 ust. 3 pkt 9 Ustawy
o planowaniu przestrzennym. Tym samym, prawidto-
wo organ odwotawczy uwzglednit ustalenia przed-
miotowej uchwaty, a nie jak btednie uczynit to organ
| instancji, ustalenia dotyczace ogrodzen okreslone
w uchwale Rady Gminy (...) w sprawie uchwalenia
mpzp wsi (WSA Il SA/Gd 9/22). - komentuje Adrian
Hotub, Editor of the INVESTOR REE, GEODETIC
Board Member, Court Expert, Investor, Lecturer.

Reklamy na zabytkach

Legalnosc reklam i ich umiejscowienie na budynkach
dotyczy to rowniez zabytkowych budynkéw. Gene-
ralnie, zajecie sie tematem reklam uwazam za stusz-
ne. Wptywajg one negatywnie na tad przestrzenny
w miastach. Widze, jednak inne zagrozenie wynikaja-
ce z tych uchwat krajobrazowych. O ile zostang one
uznane za legalne, wypra reklamy na przedmiescia, co
moim zdaniem bedzie bardzo ztym skutkiem, bo wpty-
nie negatywnie na panorame przedmiescia. Reklam nie
mozna wiesza¢ w dowolnych miejscach i na wszyst-
kich budynkach - szczegolnie tych objetych formami
ochrony zabytkow. Reklamy mozna wiesza¢ w strefach
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okien czy balkondw lub w pasie przyziemnym nad wi-
trynami - generalnie tam, gdzie pozwoli konserwa-
tor zabytkéw. Jako miejski konserwator zabytkow sam
wydawatem decyzje dotyczace sytuowania reklam na
zabytkach. Bardzo wazne byto, zeby umieszczac re-
klamy w okreslonej strefie. Wzorcowe w tym zakresie
sg reklamy w budynkach na starowkach miast, gdzie
widuje sie jedng kolorystyke wszystkich logotypdéw
i reklam w witrynach. Buduje to tad przestrzenny
i duze marki nie majg z tym problemu, zeby wpisy-
wac sie w te zatozenia. Gorzej sprawa wyglada przy
remontach i przebudowach zabytkowych budynkow,
gdzie na czas remontu budynkoéw na rusztowaniach
wieszane sg reklamy. Bardzo dobrym kierunkiem jest
przedstawianie na tych ptachtach wizualizacji efektu
koncowego renowacji elewacji. Poza kwestiami bez-
pieczenstwa dla ludzi pracujgcych na rusztowaniach
(mniejsze pylenie, mniejsze chlapanie farba, ochro-
na spadajacych narzedzi itp.) jest to rowniez walor
estetyczny. Jesli chodzi o budynki juz zamieszkate,
w ktérych na czas remontu elewacji zastania sie rusz-
towanie reklamami, to mieszkancy nie majg problemu
ze zgoda. Starajg sie znosi¢ niedogodnosci zwigzane
Z mniejszg iloscig Swiatta, wiekszg iloscig hatasu czy
kurzu, a takze z utrudnieniami w parkowaniu, zyjac na-
dzieja, ze bedzie piekna elewacja. Jednak czesto pod
,przykrywka” zgtoszenia remontu elewacji, rusztowane
sg Sciany tylko po to, zeby uskutecznia¢ zarabianie na
reklamach. Przepisy maja skutecznie ograniczac sztucz-
ne przedtuzanie remontow. Innym aspektem jest wy-
gradzanie placu budowy, gdzie mamy inng forme rekla-
my, ktérej ustawa praktycznie nie bierze pod uwage.
Wieksi deweloperzy dbaja o to, zeby reklamy byty este-
tyczne, prezentowaty biura sprzedazy czy wizualizacje
budynkow. Jednak, wielu wykonawcow robot nie dba
o wygrodzenia placu budowy, wieszane sa rézne banery
reklamowe, co przy budynkach zabytkowych negatyw-
nie wptywa na odbidr wizualny.

Czesto stysze pytania, o to kto decyduje o umiejsco-
wieniu reklam na zabytkach, o ich wymiarach czy ko-
lorystyce? Czy wydziat architektury musi respektowac
zatozenia konserwatora zabytkow, czy jest to odwrot-
nie? Kto nakresla odgdérnie polityke reklamowg na za-
bytkach, kto okresla strefy i wytyczne do dokumen-
toéw planistycznych w zakresie reklam? Kazde miasto
ma swoja hierarchie waznosci dokumentow czy urze-
dow wydajacych zgody na reklamy. W Katowicach
przyktadowo jest to w gestii miejskiego konserwatora
zabytkdw i on moze, a nawet musi sie wypowiadac
tam, gdzie jest jego strefa, ochrony zabytkow typu
A lub B, czy wpis do rejestru zabytkow lub studium
ewidencji. W niektorych miastach za reklame odpo-
wiada osoba plastyka miejskiego, a w innych prze-
rzuca sie odpowiedzialnos¢ na zarzady gospodar-
ki nieruchomosciami, spotdzielnie, wspolnoty czy
zarzadcow nieruchomosci. Oni musza wystepowac
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0 uzgodnienia i pozwolenia. Przyktadowo studium dla
M.st. Warszawy bardzo szczegdtowo okresla zasa-
dy rozmieszczania reklam i informacji wizualnej. Od-
rebny, obszerny rozdziat opisuje dziatania w zakresie
ochrony dziedzictwa kulturowego i narzuca planom
miejscowym wprowadzanie zapisow w zakresie ochro-
ny, ktére powinny obejmowac zakazy i ograniczenia
w zakresie reklam i informacji wizualnej. Studium
musi posiada¢ kazda gmina, wiec teoretycznie kaz-
da gmina ma takie wytyczne. Jednak, jakos¢, zakres
i szczegoOtowosc studium w réznych gminach sg rézne.
Wytyczne powiny sie znajdowac¢ w Ustawie o plano-
waniu przestrzennym, albo w planach miejscowych,
ale te posiada nieco ponad 30% obszaru Polski. Po-
nadto, plan planowi nierowny, a wiele z nich niesie
btedy. Niewiele planéw okresla chociazby kolorysty-
ke samych budynkow, a co mowa wytyczne w zakre-
sie reklam na zabytkowych budynkach. Nie mamy,
zatem jednego standardu w catej Polsce, dlatego tad
przestrzenny jest w stanie optakanym. W przypadku,
gdy nie ma planu migejscowego, inwestor wystepuje
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Mar-
szatek sejmu Elzbieta Witek, wydata oswiadczenie
w 2020 r., ze studium nie jest obligatoryjne przy wy-
dawaniu WZ, bo studium nie jest aktem prawa miej-
scowego! W zwigzku z tym, w tym trybie nie obowig-
zuje nas studium, ktére zawiera opis, a takze rysunek
uwarunkowan i rysunek kierunkéw rozwoju w zakresie
ochrony dziedzictwa kulturowego! Inwestor musi wy-
stgpi¢ o wydanie opinii konserwatora, zeby uzyskac
decyzje o warunkach zabudowy. Reforma planowa-
nia zapowiada zastgpienie studium planami ogolnymi
gmin, ktére maja miec¢ charakter aktu prawa lokalnego,
a wiec beda obligatoryjne do stosowania. Co nas cze-
ka? Zobaczymy. Poki co, wiele srodowisk wypowiada
sie krytycznie o przysztej reformie planowania prze-
strzennego. We wrzesniu 2022 r. w Jastrzebiu Zdrdj
odbyty sie konsultacje spoteczne, na ktére zgodnie
z doniesieniami réznych medidw oprocz tworcow
i urzednikow stawity sie ... dwie osoby. Mimo faktu,
ze wiekszosci osob faktycznie reklamy przeszkadzaja,
to konsultacje pokazuja, ze jest to stabe narzedzie do
wdrazania takich przepisow. Finalnie, bez protestow
i uwag uchwaty trafig do dziennika ustaw. Wtasciciel
prywatnej posesji zauwazy problem dopiero, gdy na-
kaze mu sie zdjecie reklamy lub natozy sie na niego
mandat. Musimy szuka¢ innych rozwigzan do prowa-
dzenia dialogu ze spoteczenstwem. W mojej ocenie,
reklamy powinny by¢ do tego stopnia ujednolicone,
zeby byty dopasowywane do koloru obiektu, na kté-
rym majg by¢ umieszczane. Okreslane powinny byc
takze wymiary reklam, ich zageszczenie na obiektach,
a takze skupianie ich na wspolnych konstrukcjach.
W przypadku budynkow zabytkowych moze by¢ na-
wet narzucone stosowanie reklam na budynkach
z uwzglednieniem architektury budynku (przegrody
pionowe, poziome czy detale architektoniczne). Nale-
7y nadmienic, iz kazda gmina moze na swoim terenie
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uchwali¢ uchwate o parku kulturowym. Park kulturowy
to zbior przepisow pozwalajacy na ochrone krajobrazu.
W parku kulturowym mozna znacznie szerzej regulowac
kwestie reklam, niz pozwala na to ustawa krajobrazowa.
W Polsce jest ponad 40 takich parkéw. - komentuje
Radostaw Nawara, Niezalezny Konserwator Zabyt-
kéw, Architekt, Doradca, Inwestor, Wspoétwiasciciel
Arkada.

Zadajmy sobie jednak pytanie,

czy do zrobienia porzadku

z reklamami w miastach
potrzebne s3 kolejne dokumenty?
Kompetencje Ustawy o planowaniu
przestrzennym i urzednikow
wydziatow architektury w
miastach czy gminach powinny by¢
wystarczajace w tym zakresie.

Optata reklamowa

W zakresie reklam, ktore wystajg poza obrys budyn-
ku nalezy wzig¢ pod uwage jeszcze aspekt podatkowy.
Poza ewentualnymi optatami reklamowymi jest jeszcze
podatek od nieruchomosci, ktéry powinien by¢ odpro-
wadzany od kazdej wolnostojacej konstrukcji. Tzw.
optata reklamowa, ktorg zgodnie z Ustawg o podat-
kach i optatach lokalnych moze natozy¢ gmina tylko je-
dynie na obszarach, na ktorych okreslono zasady i wa-
runki sytuowania obiektow matej architektury, tablic
reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen.
Optate reklamowg pobiera sie od wtascicieli nieru-
chomosci lub obiektéw budowlanych, z wytgczeniem
nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie
wieczyste; uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
gruntowych; posiadaczy samoistnych nieruchomo-
sci lub obiektéw budowlanych i innych mniej istot-
nych z punktu widzenia inwestycji budowlanych. Nie
dotyczy to szyldow, co w szczegodle okresla Ustawa
o podatkach i optatach lokalnych. Kwote zaptaconego
podatku od nieruchomosci od tablicy reklamowej lub
urzadzenia reklamowego, zalicza sie na poczet opfta-
ty reklamowej naleznej od tej tablicy reklamowej lub
urzadzenia reklamowego. - komentuje Adrian Hotub.

Optata za zajecie pasa drogowego
przez reklame
Niewielu wtascicieli budynkow wie, ze istnieje cos ta-

kiego jak optata za zajecie pasa drogowego przez re-
klame wystajaca poza granice nieruchomosci. Jest to
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optata za uzytkowanie gruntu lub przestrzeni terenu.
Na terenach prywatnych jest to czynsz najmu lub
dzierzawy, na terenie zarzadcoéw drog optata za za-
jecie pasa drogowego. Zgodnie z rozporzadzeniem
w sprawie okreslenia warunkow udzielania zezwolen na
zajecie pasa drogowego zajmujacy pas drogowy przed
planowanym zajeciem pasa powinien ztozy¢ wniosek
do zarzadcy drogi o wydanie zezwolenia na zajecie
pasa drogowego. Rozporzadzenie wyszczegolnia, ze
whniosek, powinien zawiera¢ m.in. cel zajecia pasa dro-
gowego; lokalizacje i powierzchnie zajetego pasa dro-
gowego, a w przypadku reklam powierzchnie reklamy
ze wskazaniem powierzchni, jaka reklama zajmuje na
pasie drogowym. Za wszystkie takie reklamy wtasciciel
budynku powinien uiszczac¢ coroczng optate. Zaznacze,
Ze nie chodzi tu o zajecie pasa drogowego na czas sa-
mej budowy, gdzie logiczna jest optata za zajecie dos$¢
sporego obszaru pasa drogowego, czy wprowadzenia
niejednokrotnie zmian w ruchu lub jego utrudnienie.
Tutaj chodzi o coroczne optaty za istnienie reklam!
Whasciciele drog, chodnikow zadajg optaty za przebieg
(potozenie) tych reklam po ich wybudowaniu. Ustawa
o drogach publicznych stanowi, ze zajecie pasa dro-
gowego na cele niezwigzane z budowa, przebudowa,
remontem, utrzymaniem i ochrong drog, wymaga ze-
zwolenia zarzadcy drogi, wydanego w drodze decyzji
administracyjnej. Zezwolenie, o ktobrym mowa dotyczy
umieszczenia w pasie drogowym obiektow budowla-
nych niezwigzanych z potrzebami zarzadzania drogami
lub potrzebamiruchu drogowego oraz reklam za zajecie
pasa drogowego pobiera sie optate. Dotyczy to, zatem
corocznych optat z tytutu tego, ze reklama znajduje sie
na terenie lub nad terenem (wisi) innej nieruchomosci.
Zgodnie z Ustawa wartosc¢ Swiadczen pienieznych lub
niepienieznych przystugujacych zarzadowi drég, nie
moze byc¢ nizsza niz wysokos$c¢ optaty za zajecie pasa
drogowego, ktdéra miataby zastosowanie w przypadku
danej tablicy reklamowej lub urzadzenia reklamowego.
Opftate za zajecie pasa drogowego w celu umieszczania
w pasie drogowym obiektéw budowlanych niezwigza-
nych z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami
ruchu drogowego oraz reklam, ustala sie, jako iloczyn
liczby metréw kwadratowych powierzchni pasa dro-
gowego zajetej przez rzut poziomy obiektu budowla-
nego albo powierzchni reklamy, liczby dni zajmowania
pasa drogowego i stawki optaty za zajecie 1 m.kw. pasa
drogowego. Optate za zajecie pasa drogowego przez
reklamy, powieksza sie, od dnia wprowadzenia optaty
reklamowej przez rade gminy, o wysokosc optaty rekla-
mowej, o ktdrej mowa w ustawie o podatkach i opta-
tach lokalnych. Zajecie pasa drogowego o powierzchni
mniejszej niz 1 mkw. lub powierzchni pasa drogowego
zajetej przez rzut poziomy obiektu budowlanego lub
urzadzenia mniejszej niz 1 mkw. jest traktowane jak
zajecie 1 mkw. pasa drogowego. Za zajecie pasa dro-
gowego: bez zezwolenia zarzadcy drogi lub bez zawar-
cia umowy, z przekroczeniem terminu zajecia okreslo-
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nego w zezwoleniu zarzadcy drogi lub w umowie, lub
0 powierzchni wiekszej niz okreslona w zezwoleniu za-
rzadcy drogi lub w umowie, zarzadca drogi wymierza,
w drodze decyzji administracyjnej, kare w wysokosci
10-krotnosci optaty. - komentuje Adrian Hotub.

Jakie kary za nielegalnie
umieszczone reklamy?

Zatézmy, ze szyld jest niezgodny z wytyczny-
mi uchwaty reklamowej. Czy urzad powinien po-
bra¢ optate reklamowa czy natozy¢ kare finansowg?
W tej sytuacji powinien natozyc kare. Zgodnie z Ustawg
o podatkach i optatach lokalnych optaty reklamowej
nie pobiera sie m.in. wtedy, gdy szyld jest ,zgodny
z zasadami i warunkami sytuowania obiektow matej
architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamo-
wych oraz ogrodzen” (art. 171 ust. 5 pkt 2). Zgodnie
z Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym ,podmiot, ktéry umiescit tablice rekla-
mowa lub urzadzenie reklamowe niezgodnie z prze-
pisami uchwaty (...) podlega karze pienieznej” (art.
37d ust.1). Wysokos¢ kary pienieznej ustala sie jako
iloczyn pola powierzchni tablicy reklamowej lub urza-
dzenia reklamowego stuzacej ekspozycji reklamy, wy-
razonej w metrach kwadratowych oraz 40-krotnosci
uchwalonej przez rade gminy stawki czesci zmiennej
optaty reklamowej, o ktérej mowa w art. 17a ustawy
(...) o podatkach i optatach lokalnych, powiekszony
0 40-krotnos¢ uchwalone] przez rade gminy stawki
czesci statej tej optaty, za kazdy dzien niezgodno-
$ci tablicy reklamowej lub urzadzenia reklamowego
Z przepisami, o ktorych mowa w ust. 1. (art. 37d ust.8).
Jakie sg kary za nielegalne reklamy? Przyktadowo, od
1lipca 2022 r.w Krakowie zakonczyt sie dwuletni okres
dostosowania, w ktorym wtasciciele nosnikdw powin-
ni zdemontowac lub dopasowac swoje konstrukcje do
zapisow uchwaty. Za niezgodne z wymogami reklamy
naliczane sgkary. Natym polegajeden zabsurdow usta-
wy - mogg byc takie przypadki, ze nielegalny nosnik
pozostanie, alegalny bedzie zdemontowany. Za 1 mkw.
szyldu, tablicy reklamowej, urzadzenia reklamowego
niezgodnego z zapisami uchwaty krajobrazowej wyso-
kos¢ optaty to 122 zt dziennie (z odsetkami). Czy jesli
TSUE orzeknie, ze Ustawa krajobrazowa jest niezgod-
na z konstytucja, to gminy poniosg koszty demonta-
zu reklam, strat w zakresie najmu powierzchni rekla-
mowych. Czy beda zwracac¢ natozone za niezgodne
7z uchwatami krajobrazowymi kary? Poki co gminy
zamiast nakfadania kar, starajg sie upominac i egze-
kwowac usuwanie reklam. Na kolejne praktyki musimy
poczekac. - komentuje Adrian Hotub.
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Business Development UAV Surveyor,
Director, SkySnap Geodetic

CYKLICZNY MONITORING
POSTEPU PRAC
BUDOWLANYCH

Produkty powstate w wyniku nalotow fotogrametrycznych z poktadu drona znaj-
duja zastosowanie na réznych etapach inwestycji. Jednak, ze wzgledu na brak
skutecznych narzedziich potencjat nie zawsze jest w petni wykorzystywany. Dzie-
ki dronowej obstudze inwestycji i wykorzystaniu nowoczesnych narzedzi inter-
netowych, wspieranie procesu inwestycyjnego i komunikacja pomiedzy uczest-
nikami, staty sie prostsze i bardziej wydajne. W jaki sposdéb mozna usprawnic
proces realizacji projektow i skréoci¢ czas ich wykonania? Jak przektada sie to
na mozliwos¢ rozliczen postepu prac budowlanych z zamawiajacym? Jak zarchi-
wizowane dane pomiarowe moga by¢ przegladane w trybie online w pdzniejszej
pracy? Na jakie inne atuty takiego modelu pracy wskazuja generalni wykonawcy
korzystajacy z rozwigzania? Na przyktadzie realizowanego wspolnie projektu,
temat omawiaja Maciej Dusza z Geodetic oraz Pawet Wéjcik ze SkySnap.




118

Real Estate Expert

Monitoring postepu prac
budowlanych

Do klasyczne] obstugi geodezyjnej inwestycji rozbu-
dowy oczyszczalni Sciekéw pod Warszawg prowa-
dzony jest monitoring postepu prac budowlanych.
W ramach powierzonych zadan realizujemy po-
miar wykonanych robot ziemnych oraz pozostatych
hatd i sktadow kruszywa. Na bazie pozyskanych da-
nych przygotowujemy dokumentacje do weryfika-
cji podwykonawcow, oceny postepu i zgodnosci prac
wzgledem usytuowania oraz harmonogramu. Wyko-
rzystujemy przy tym dane z nalotdéw fotogrametrycz-
nych dronami. Realizujemy je w interwale co miesigc
(w niektérych przypadkach co dwa tygodnie w okre-
sie tworzenia raportow sprzedazowych). W ramach
prac przygotowawczych zinwentaryzowalismy stan
inwestycji w chwili przejecia placu budowy przez ge-
neralnego wykonawce. Dzieki temu zachowany zostat
obraz zagospodarowania terenu, ktéry w pozniejszych
etapach postuzyt, jako punkt odniesienia do przed-
stawiania postepu prac budowlanych oraz rozliczen
z zamawiajacym. Dodatkowo, pomiar stanu ,zerowe-
go” pozwoli unikng¢ w przysztosci nieuzasadnionych
roszczen zarzadzajacych infrastrukturg towarzysza-
ca. Wszystkie elementy, ktore zostaty sfotografowa-
ne, mozna zmierzy¢ nawet po zakonczeniu inwestyciji.
W przypadku klasycznych metod pomiarowych jest to
niemozliwe. Po zatozeniu tymczasowej osnowy fotogra-
metrycznej na obszarze inwestycji wykonalismy nalot
specjalistycznym dronem. Zebrany materiat wykorzy-
stalismy do stworzenia ortofotomapy, chmury punktow,
numerycznego modelu terenu oraz filmu inwentaryza-
cyjnego z przelotu nad terenem catej oczyszczalni.

Praca na archiwalnych danych

Jedna z zalet obstugi dronowej jest archiwizacja da-
nych pomiarowych z opcjg pdzniejszej pracy na danych
historycznych. Z kazdym kolejnym nalotem generalny
wykonawca zyskuje mozliwos¢ weryfikacji zrealizo-

Ortofotomapa Geodetic w portalu SkySnap
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wanych prac poprzez zestawienie aktualnych danych
z tymi z poprzednich nalotéw lub z projektem budow-
lanym. Przekazany projekt budowlany zostat poddany
wstepnej obrébce, a nastepnie wgrany do portalu Sky-
Snap. Pozwala on na dodanie dowolnych danych wek-
torowych, ktore naktadamy na ortofotomape, spraw-
dzajac jakosc¢ wykonanych robot. Z kolei, posiadajac
modele terenu z roznych okresow, sprawdzimy zmiany
wysokosciowe na dowolnym przekroju. Zdaniem gene-
ralnego wykonawcy, dzieki dronowej obstudze z wyko-
rzystaniem portalu, komunikacja uczestnikow procesu
inwestycji zdecydowanie usprawnia prace oraz przeka-
zywanie informacji na budowie.

Szybki dostep do biezacych

oraz archiwalnych danych daje
mozliwos¢ weryfikacji postepu
prac, pomiarow odlegtosci,
powierzchni i objetosci oraz
komunikacji miedzy uczestnikami.
Na tym samym zestawie danych,
moga pracowac rozne osoby
zaangazowane w projekt, co
zmniejsza ryzyko popetnienia
btedow. Klasyczne metody
pomiarowe nie daja takich
mozliwosci. Taka obstuga to
rozwiazanie z sektora PropTech.
Jest to jeden z elementow
szerokiego wprowadzania
koncepcji BIM na budowach.

Korzysci dla uczestnikow budowy

Wykorzystujac drony wykonujemy pomiary dla geo-
detow, projektantow i generalnych wykonawcow oraz
inspektorow, realizujac rézne inwestycje w catej Pol-
sce. W ramach jednego z projektow, firma na zlecenie
inwestora wykonata nadzér w postaci cyklicznych na-
lotow fotogrametrycznych oraz opracowania w formie
ortofotomapy i chmury punktéw dla terenu budowy
hali magazynowej rdzeni geologicznych. W ramach
nadzoru zostaty wykonane nastepujace zadania: kon-
trola zgodnosci prac z projektem, kontrola spadkéw
dachu oraz kontrola lokalizacji wpustéw, pomiary po-
wierzchni podbudow dla uktadu drogowego, kontrola
wysokosci terenu oraz kontrola wykonanych pomiarow
objetosci. Zdecydowang zaleta wykorzystania portalu
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Dwie ortofotomapy Geodetic na portalu SkySnap

SkySnap byto udostepniane danych oraz praca na nich
w formie online. Dzieki temu, pomijamy potrzebe prze-
stania do Klienta opracowanych danych, ktére zajmuja
od kilku do kilkunastu gigabajtow dla jednego nalotu.
Nie wymaga to posiadania super mocnych kompute-
réw, aby moc pracowac na tych danych. Dostepne na
portalu narzedzia umozliwiaja m.in. wstawianie na ma-
pie adnotacji utatwiajgcych wymiane uwag pomiedzy
podmiotami. Kolejna przydatna funkcja to wykonywa-
nie pomiarow 2D na ortofotomapie oraz pomiaréw 3D
na chmurze punktow, co pozwala ograniczy¢ wizyty
w terenie. Wspodtpraca z innymi uczestnikami procesu
inwestycyjnego jest dos¢ ztozona - warto, wiec opero-
wac na spojnych danych. Portal okazat sie skutecznym
narzedziem komunikacji pomiedzy geodeta, projek-
tantem, generalnym wykonawca, inspektorem oraz in-
westorem. Podmioty te wymieniaty informacje o tere-
nie, projektowanym przebiegu sieci kanalizacyjnej czy
przekrojach geologicznych. Pozwolito to wykonawcy
prac lepiej zaplanowa¢ dziatania terenowe, a projek-
tantowi do minimum ograniczy¢ mozliwos¢ wysta-
pienia btedow spowodowanych niezgodnoscia mapy
do celow projektowych z terenem. Inspektorowi po-
zwolito to na statg kontrole nad budowsg i samodziel-
ne wykonanie pomiaréw w celach weryfikacji. Dzieki
dronowej obstudze inwestor moze zachowac kontrole
nad realizacja prac. Cykliczny monitoring w postaci na-
lotow dronem oraz sposéb komunikacji wraz z przeka-
zaniem danych poprzez portal, to kompletne wsparcie
catego procesu projektowo-budowlanego inwestyciji.
Firmy zaangazowane w proces inwestycyjny potrzebu-
ja takich danych, aby usprawnic¢ przeptyw informacji,
zaoszczedzi¢ czas oraz maksymalnie wykorzystac dane
z nalotu. Portal online jest do tego bardzo dobrym
narzedziem. Daje mozliwos¢ wykonywania szybkich
i prostych pomiaréw samodzielnie bez wychodzenia
w teren. Ogranicza specjalne zamawianie zespotu geo-
dezyjnego do prostych pomiaréw. Korzystanie z takich
narzedzi pomiarowych odczuwalnie przyspiesza prace

oraz minimalizuje koszty.
KONIEC [
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CTO Ozonetube®,
kierownik badan

USUWANIE SKUTKOW

POZARU W ZNANYM
MARKECIE

Niewinny pozar $mietnika — mozna pomysleé, nic spektakularnego. Zapachy to-
pigcego sie plastiku, palacych sie kartondw czy folii coraz smielej rozprzestrze-
niajg sie w powietrzu. W ciggu kilku nastepnych minut sprawa nabiera powazniej-
szego tonu, gdy ogien zaczyna rozprzestrzeniac sie poza smietnik i siega elewacji
budynku. Kteby czarnego dymu oraz wszystkie zwigzki lotne zaczynajg wdzie-
ra¢ sie do srodka - wciskaja sie do wentylacji, w kazda listwe, sciane, podto-
ge... Sytuacja staje sie coraz bardziej dramatyczna. Zapach zaczyna wdzierac sie
w towary zarowno w magazynie, jak i w sali sprzedazowej. Cate wnetrze pokrywa
sie sadza oraz pytem pozarowym. Brzmi jak fragment ksigzki kryminalnej? Nie-
stety, to prawdziwa historia z listopada 2022 r., kiedy to z rozprzestrzeniajacym
sie pozarem musiat zmierzy¢ sie wtasciciel jednego z warszawskich sklepodw,
najbardziej znanej sieci marketow w Polsce. W przypadku pozaru, zalania czy
powaznej awarii w takim przypadku, pierwsze co przychodzi na mysl to straty
w towarze, spadek przychodéw i konieczno$¢ zamkniecia sklepu do czasu cat-
kowitego usuniecia skutkdw pozaru. Z uptywem czasu generuje to coraz wiek-
sze straty finansowe. Metlik w gtowie oraz pogtebiajace sie z godziny na godzine
szkody powoduja, ze nie ma czasu nawet pomysle¢ o wytwarzajacych sie w tym
procesie niebezpiecznych zwigzkach chemicznych. Dzieki szybkiej reakcji stuzb
pozar tego marketu zostat ugaszony, ale wtasciciel zostat z wszystkimi pozosta-
tosciami po pozarze i akcji gasniczej - katuze wody, obtoki pytu itd. Zostat takze
z pytaniami: “co teraz?”, “jak szybko usuna¢ zapach spalenizny w markecie po
pozarze?”, “jak zminimalizowac¢ straty w towarze?”, i “jak szybko przywroécic¢ pra-
ce sklepu?”. Wpadt na pomyst ozonowania!



Il Pozary w marketach

,Duzy pozar w Pomieczynie. Straty szacowane sg na
ponad 300 tys. z!” - podaje dziennikbaltycki.pl. ,Po-
tezny pozar sklepu w Warszawie. Od godzin porannych
75 strazakow walczyto z ogniem, ktéry wybucht w Li-
dlu w Warszawie”. - podaje wakgji.elamed.pl. ,Oszaco-
wano straty po pozarze marketu w Stupsku (...) na 12
min ztotych, z czego potowa to wartosc towaru, ktory
sptonat” - podaje radiogdansk.pl. ,Pomieczyno. Nocny
pozar sklepu, caty towar sptonat. (...) Straty sg potezne,
to az 300 tys. zt” - podaje expresskaszubski.pl. ,Po-
nad 5 min zt strat po pozarze sklepu Stokrotka.” - po-
daje lublin112.pl. To kilka nagtéwkow wiadomosci na
temat pozaréw marketow w Polsce, w dodatku tylko
z listopada 2022 r. Pokazuje to jak czesto dochodzi do
pozarow marketow i jak ogromne generuje to straty.
Warto, zatem wiedziec¢ co jest istotne, gdy juz musimy
zmierzyc¢ sie z tym problemem.

Niebezpieczne zwiazki po pozarze

Problemem w przypadku pozaru warszawskiego mar-
ketu byt nie tylko zapach, ktory skutecznie wszedt
w tynki, listwy, meble i towary. Rownie powaznym
skutkiem byto powstanie wielopierscieniowych we-
glowodorow aromatycznych. Ich ucigzliwos¢ polega
nie tylko na tym, ze intensywnie pachng, ale im dtu-
zej sie utrzymuija, tym gtebiej wnikajg w strukture farb,
drewna czy tworzyw sztucznych i duzo ciezej je usu-
nac. Przede wszystkim sg one bardzo niebezpieczne
- zarowno dla asortymentu, ktérego nie mozna juz
uzyd, jak rowniez dla klientéw i pracownikow, ktorzy
moga doznawac¢ powaznych problemow zdrowotnych.
Wielopierscieniowe weglowodory aromatyczne sg
klasa zwigzkow chemicznych o wysokiej szkodliwo-
$ci - powoduja choroby uktadu krazenia, wywotujg
raka w wielu narzadach (pfuca, pecherz, watroba) oraz
wptywaja bardzo negatywnie na zycie ptodowe dzieci
powodujac mutacje i hamujac rozwaj. Przy tak wyma-
gajacym problemie, potrzebne jest szybkie, skuteczne
rozwigzanie, aby moc wroci¢ do petnej sprawnosci.
Nie mozna pozwoli¢ na dalsze wnikanie zwigzkdow
i zapachow i koniecznie trzeba usung¢ niebezpieczen-
stwo. Od czego zaczac?

Sprawy formalne i sprzatanie po
pozarze

Pierwszym dziataniem jest przede wszystkim sprzat-
niecie obiektu. Nalezy przy tym pamietac, aby zrobi¢
to zgodnie z procedurami ubezpieczyciela oraz polisg
i zapewnic¢ sobie bezpieczenstwo prawne. Kiedy za-
dbamy juz o sprawy formalne, musimy w pierwszej
kolejnosci usuna¢ wszystkie state elementy, ktore po-
siadaja fizyczne zabrudzenia, takie jak: sadza, kurz czy

| Geodetic | INVESTOR Real Estate Expert | redakcja@investorrealestateexpert.co | +48 785 041 079 |

invesior

Real Estate Expert

pyt, a takze pozbyc sie towaru, ktéry jest nadpalony.
Nie warto przy tym ,oszczedzaé na towarze” i zosta-
wiac czesci rzeczy. Poprzez zostawienie asortymentu
niezdatnego do uzytku, niszczymy ten, ktory jest do-
bry, lub ktory udatoby sie jeszcze uratowac. Wszystkie
zanieczyszczone produkty zawieraja, bowiem wcze-
Sniej wspomniane niebezpieczne zwiazki lotne oraz
sg nosnikami zapachu. Nalezy pogodzi¢ sie z tym, ze
pozbycie sie problemu wigze sie ze stratg i trzeba
zrozumied, ze dzieki takiemu dziataniu nie pogtebimy
pozniejszych problemow (reklamacje, utrata wizerun-
ku, utrata klienta itd.).

Ozonowanie po pozarze

Jesli proces czyszczenia mamy za sobg, mozna zaczac
dziata¢ z wdrozeniem wysokiego stezenia ozonu, czyli
ozonowania hybrydowego™. Aby uzyskac skutecznos¢
w tak wymagajacych warunkach, potrzebne jest osig-
gniecie stezenia o wartosci co najmniej 35 ppm. Wazna
jest umiejetnosc utrzymania tego poziomu przez dtugi
czas (co moze stanowic¢ wyzwanie przy duzej kuba-
turze). Nalezy, wiec zaopatrzy¢ sie w bardzo wydajny
sprzet. Zwykle minimum czasowe utrzymania takiego
stezenia to 6-7 godzin. Po uptywie tego czasu maszyny
przestaja generowac ozon i proces przechodzi w etap
wietrzenia obiektu. Takim sposobem robimy pierwsza
ture ozonowania, ktora pomaga pozby¢ sie najbardziej
szkodliwych i najostrzejszych zwigzkow. Najtrudniej-
szy, a zarazem kluczowy etap mamy za soba. Kolej-
nym krokiem po utrzymaniu stezenia i wywietrzeniu
budynku jest jego normalizowanie oraz sprawdzenie,
czy mozna w nim bezpiecznie przebywac. Takg pew-
nos¢ daje nam wykonanie badania probek powietrza
po 4-5 godzinach od zakonczenia wietrzenia. Jesli po
pierwszej turze ozonowania hybrydowego™ nadal wy-
czuwalny jest ostry zapach, to taki zabieg trzeba po-
wtorzy¢. Nie jest to reguta, lecz bedzie on konieczny,
jesli zostaty jeszcze jakie$ elementy, ktére byty niedo-
ktadnie sprzatniete - nietrudno sobie wyobrazi¢ jak
trudne jest pozbycie sie fizycznych pozostatosci po
pozarze. Wszystko zalezy od tego 1) jak wygladat sam
pozar, 2) jak gteboko i gdzie przeniknety pyty, sadza
i zwigzki lotne oraz 3) w jakim stanie sg towary, $ciany,
podtogi, instalacje itp. W przypadku ponowienia za-
biegu moze pojawic sie potrzeba uwzglednienia ele-
mentow wentylacji, w ktorych mogty zgromadzi¢ sie
pozostatosci pozaru (moze by¢ konieczne najpierw
mechaniczne czyszczenie wentylacji lub jej wymiana).
Szczegdtowo to zagadnienie wyjasniamy w artykule
,Rekuperacja niebezpieczna dla zdrowia. Jak uniknac
problemow zdrowotnych?” (dostepny na ozonetube.
pl). Druga tura jest juz jednak krétsza i tatwiejsza. Jesli
obiekt zostat doktadnie sprzatniety za pierwszym ra-
zem, to ozonowania bedzie wymagac juz tylko wenty-
lacja. Mozna tez potaczy¢ proces ozonowania wenty-
lacji z wnetrzem obiektu.
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Ile razy trzeba ozonowac
po pozarze?

Tak przeprowadzone ozonowanie hybrydowe™ daje
najlepsze rezultaty. Jezeli zostato zrobione wtasciwie,
to wystarczy jeden zabieg, ale trzeba miec¢ Swiado-
mos¢, ze przy bardzo ucigzliwych pozarach bedzie po-
trzeba dwach lub trzech takich zabiegow, jesli gdzies$
zawieruszyty sie elementy widocznego zabrudzenia.
Aby utrzymac bezpieczenstwo mikrobiologiczne zale-
camy powtarza¢ ozonowanie srednio co pot roku (nie
rzadziej niz raz w roku). Oczywiscie, wtedy zabieg jest
juz znacznie prostszy, szybszy i ma za zadanie pod-
trzymac dobrg jakos¢ i komfort utrzymania obiektu. Po
kilku lub po kazdym zabiegu ozonowania w budynkach
po pozarze, warto zrobi¢ badania czystosci powie-
trza. Bedzie to istotne dla potwierdzenia skutecznosci
i udowodnienia nalezytej starannosci. Jest to istotne
dla pracownikow i klientéw takiego marketu.

Ile kosztuje ozonowanie po pozarze?

W analizowanym przyktadzie market miat powierzch-
nie okoto 1 500 m? (6 000 m?3). Ozonowanie trwato
10 godzin przy uzyciu 2 ozonatorow przemystowych
- Ozonetube® GIGA oraz 8 generatorow Ozonetube®
PRO. Wietrzenie obiektu zajeto 3 godziny. Koszt za-
lezy od celu ozonowania, np. czy usuwamy alergeny,
zapachy, drobnoustroje po zwierzetach, czy usuwamy
zapach papierosow, zapach stechlizny, zarodniki plesni,
moli spozywczych; czy usuwamy zapachy po awarii,
remoncie, zalaniu. W opisanym w niniejszym artyku-
le markecie po pozarze koszt jednorazowego ozono-
wania, bez badan laboratoryjnych, wyniost ~35 000
zt netto. Koszt badan laboratoryjnych zalezy od celu
i zakresu oraz ilosci prébek. Jest to szczegdlnie istotne
w wykazaniu nalezytej starannosci w usuwaniu skut-
kow awarii - w szczegdlnosci pozostatosci, ktore moga
by¢ przyczyna utraty zdrowia ludzi, strat finansowych
dla przedsiebiorstwa i ryzyka prawnego dla zarzadu.

Przygotowanie prébki do badan laboratoryjnych. Ozonetube®
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W takim przypadku sama faktura za wykonanie ustugi
oraz protokot nie wystarcza.

Jakie sg korzysci z ozonowania
po pozarze?

Dodatkowe korzysci, jakie obiekt uzyskuje dzieki
szybkiemu i sprawnemu usuwaniu skutkéw pozaru to
przede wszystkim zaoszczedzony czas i szybszy po-
wrét do dziatalnoséci w obiekcie pachnacym $wiezo-
scia. Kolejny element to zaoszczedzone straty towaru.
Nowy towar nie przejmuje zanieczyszczen, zapachow
pozaru lub zarodnikéw plesni utworzonych w wyniku
powstania wilgoci po gaszeniu pozaru. Nastepnie, zy-
skujemy wspomniane korzysci wizerunkowe - klienci
lepiej odbierajg zdezynfekowany i odSwiezony obiekt.
Badania laboratoryjne to element, ktory moze byc
kluczowy dla nich pod katem marketingowym. Odbu-
dowanie zaufania potwierdzonego wynikami badan
jest, zatem bardzo istotne. Kolejny aspekt to mniejsze
ryzyko, ze klienci czy pracownicy bedg mieli kompli-
kacje zdrowotne. Wielopierscieniowe weglowodory
aromatyczne sa grozne dla cztowieka, co moze skut-
kowac zwiekszong liczba zwolniern chorobowych. Jak
widac, usuwanie skutkow pozaru metodg ozonowania
przemystowego za pomocg szybkiego i kompleksowe-
go dziatania usuwa nie tylko to, co widoczne gotym
okiem, ale co wazniejsze - neutralizuje niewidoczne
niebezpieczenstwo, czego dowodem sg badania labo-
ratoryjne potwierdzajgce skutecznos$¢ procesu. Meto-
da ta, jako jedyna podchodzi do zabiegu kompleksowo,
poswiadczajac jakos¢ realizacji odpowiednig doku-
mentacja. JesteSmy przekonani, ze klienci i pracownicy
marketu przez dtugi czas beda cieszy¢ sie zapachem
wiosennej ozonowej burzy, dzieki czemu marka bedzie
korzystac z jeszcze wiekszego zainteresowania i roz-
woju biznesowego.

Czy ozonowanie jest bezpieczne?

Wiele 0sob pyta o to, czy ozonowanie jest bezpieczne?
Jak dziata ozon? Jakie sg dopuszczalne normy dla ste-
zen ozonu? Jak przygotowac pomieszczenie do ozo-
nowania? lle czasu trzeba ozonowac pomieszczenie?
lle czasu wietrzy¢ pomieszczenie po ozonowaniu? lle
kosztuje ozonowanie? Na wszystkie te pytania odpo-
wiadamy szczegoétowo w artykule ,Czy ozonowanie
jest bezpieczne? Obalamy mity na temat ozonowania.
(dostepny na ozonetube.pl). Jedli zainteresowata Cie
tematyka mozliwosci wykorzystania ozonu lub chcesz
przeprowadzi¢ ozonowanie w swoim sklepie, magazy-
nie, biurze, czy domu, zapraszamy do kontaktu przez
strone ozonetube.pl lub e-mail: biuro@ozonetube.pl.

KONIEC I
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Sales Development
Director, 4Nature System

ZYWA ROSLINNOSC
W ZASIEGU WZROKU

Zbawienny wptyw zywej roslinnosci na ludzki umyst i samopoczucie jest znany od
lat. Potwierdzaja to liczne badania. Mimo, ze postep cywilizacyjny coraz bardziej
ogranicza nasz kontakt z przyroda, wciaz najbardziej zrelaksowani czujemy sie
wtasnie w otoczeniu zieleni. Zywa roslinno$é to naturalny filtr powietrza, oczysz-
czone powietrze to wiecej tlenu w powietrzu, a dobrze dotleniony organizm to
zdrowy organizm. Wykorzystanie $cian z zywych roslin wewnatrz budynkéw ma
duze znaczenie dla naszego zdrowia. Jest to jeden ze sposobow poprawy jakosci
powietrza. Obecnos¢ roslin w biurze w znacznym stopniu neutralizuje poziom
unoszacych sie w powietrzu toksyn. Sprawia to, ze jestesmy zdrowsi i spokoj-
niejsi, a co za tym idzie bardziej produktywni. Biophilic design to nie chwilowa
moda, ale juz utrzymujacy sie trend, ktéry zmienit nasze myslenie o przestrzeni
pracy, a gospodarka cyrkularna to jeden z kluczowych trendéw srodowiskowych
na najblizsze lata. Jak 4Nature System dostosowuje przestrzenie biurowe do
tych standardow?
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Zanieczyszczone powietrze wokot
biurek

W krajach rozwinietych przecietny mieszkaniec spedza
nawet 90% czasu wewnatrz budynkow. Zanieczysz-
czone powietrze w pomieszczeniach zamknietych jest
jednym z powaznych zagrozen dla zdrowia cztowieka.
W znacznej czesci budynkoéw powietrze nie spetnia
wymaganych norm. Wedtug badan przeprowadzonych
przez EPA (Amerykanska Agencja Ochrony Srodowi-
ska), najwiecej szkodliwych substancji lotnych unosi
sie w przestrzeniach pracy. Okazuje sie, ze wielokrot-
nie przekraczaja one normy. Z kolei, WHO (Swiatowa
Organizacja Zdrowia) szacuje, ze stres i przemeczenie
beda nalezaty do jednych z powazniejszych problemow
zdrowotnych. Naukowcy z University of Queensland z
Australii przeprowadzili badania w biurowcach Holan-
dii oraz Wielkiej Brytanii i wykazali, ze biura z rosli-
nami zwiekszajg produktywnos¢ pracownikow o 15%.
W Polsce wcigz mato mowi sie o syndromie chorego
budynku, a zjawisko to juz w 1982 r. zostato uznane
przez Swiatowa Organizacje Zdrowia za problem za-
grazajacy ludzkiemu zdrowiu i zyciu. W 1984 r. WHO
ocenita, ze problem ten dotyczy az 30 proc. budyn-
kow, do ktorych budowy i wykonczenia wykorzystano
syntetyczne materiaty wykonczeniowe. W biurowcach
gtownym czynnikiem sprzyjajacym zespotowi chorego
budynku jest zaniedbana wentylacja, za ktoérej posred-
nictwem przenoszone sg bakterie, plesnie, zarodniki
grzybow czy wirusy. W biurach mamy tez ogromne
powierzchnie wytozone bardzo czesto toksyczng wy-
ktadzing - toksyczna, gdyz wiele takich wyktadzin wy-
dziela szkodliwy dla ludzi toluen, rozpuszczalniki czy
ftalany. Mamy tez elektrosmog emitowany przez wiele
komputerow ustawionych na stosunkowo niewielkiej
powierzchni.

4Nature System rowniez prowadzi wtasne badania
szerokiego spektrum wptywu roslin na zdrowie pra-
cownikow biurowych. W 2019 r. ukonczylismy raport
podsumowujacy badania przeprowadzone wspdlnie
z PLGBC i Politechniki élaskiej analizujacy parame-
try fizyczne w pomieszczeniach biurowych, w ktorych
wprowadzono zielone sciany. Zlecilismy je w ramach
prac B+R nad projektem innowacyjnych mebli z wbu-
dowang roslinnoscia. Pomiary wykazaty, ze pionowe
ogrody wywarty pozytywny wptyw na wzrost wilgot-
nosci wzglednej powietrza. Takze klasa jakosci powie-
trza w badanych pomieszczeniach zostata oceniona
jako dobra i bardzo dobra (mierzono m.in. stezenia py-
téw PM2.5 i PM10). Bardzo ciekawe wnioski przynio-
sty rowniez badania samooceny pracownikow. Przed
wstawieniem roslinnosci az 60% respondentéw skar-
zyto sie na zbyt suche powietrze. Gdy w biurze znala-
zty sie Scianki testowe, ponad 70% osob byto zdania,
ze wilgotnoéc powietrza jest ,w sam raz”; z kolei kiedy
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je usunieto, az 80% ankietowanych ocenito powietrze
jako nadmiernie suche.

Przeprowadzone w 2021 r. prace badawcze ,Badania
wilgotnosci powietrza oraz ich wptyw na samopoczucie
pracownikow w ramach przestrzeni biurowych wypo-
sazonych w elementy roslinno-biurowe” po raz kolejny
udowodnity wage obecnosci zywej roslinnosci w aran-
zacjach powierzchni biurowych. Tym razem sprawdza-
lismy zmiany w poziomach samopoczucia pracownikow
w zaleznosci od warunkow cieplno-wilgotnosciowych
Srodowiska wewnetrznego. Respondenci byli bardziej
zadowoleni z jakosci powietrza wewnetrznego - 93%
przy zastosowaniu ogrodéw wertykalnych. Przed in-
terwencja odsetek zadowolonych wyniést 75%, co
nie spetniato norm jakosci powietrza wewnetrznego
wymagajacych min. 80% (PN-EN 16798- 1:2019-06).
W kwestii odczu¢ i preferencji uzytkownikow dotycza-
cych warunkéw cieplnych, zastosowanie systemdéw
nawilzania powietrza skutkowato poprawg wzgledem
sytuacji zastanej i jednoczesnie spefnieniem wymagan
[l kategorii jakosci Srodowiska cieplnego (domysina ka-
tegoria dla wszystkich nowopowstatych budynkow),
zaktadajgcej minimalny odsetek niezadowolenia z wa-
runkéw cieplnych na poziomie 10% (PN-EN 16798-
1:2019-06). Najwyzsza akceptowalnos$é na poziomie
96% miata miejsce w przypadku zastosowania ogro-
dow wertykalnych.

Ekologiczna nieruchomos¢

Co to wtasciwie jest ta ekologiczna nieruchomosc?
Sa pewne cechy nieruchomosci, ktére s brane pod
uwage przy ocenie, czy budynek jest ekologiczny, sa
to mi.in. architektura i funkcjonalnosc¢ w aspekcie obni-
zenia zapotrzebowania na energie i tatwosci zaadapto-
wania do innej funkcji w duchu gospodarki cyrkularnej;
zielone certyfikaty, ktére potwierdzaja, ze nierucho-
mos¢ zostata wybudowana i oceniona pod wzgledem
wielu kryteridow srodowiskowych; nowoczesne tech-
nologie, ktore pozwalajg na efektywne monitorowanie

Aranzacja roslinna w biurze, 4Nature System
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i zarzadzanie energia, cieptem i zuzyciem wody w bu-
dynku; czy zastosowanie trwatych materiatow, ktore
zmniejsza ich czestotliwos¢ wymiany, ograniczajac tym
samym S$lad weglowy w trakcie eksploatacji budynku.
Warto tu wspomniec¢ o zielonych certyfikatach LEED,
BREAM, czy tez WELL, bo dbatos¢ o zdrowie i dobro-
stan cztowieka istotnie przyczynig sie do zréwnowa-
zonego rozwoju spotecznego. WELL Building Standard
zostat wprowadzony w 2014 roku przez Miedzyna-
rodowy Instytut Budownictwa WELL (IWBI). Jest to
system do pomiaru, certyfikacji i monitorowania cech
budynkéw, ktore wptywaja na zdrowie i samopoczucie
ludzi. WELL Standard promuje wsparcie dobrego samo-
poczucia uzytkownikow poprzez uwzglednienie $ro-
dowiska naturalnego w catym projekcie i rekomenduje
zastosowanie tzw. biofilii wewnetrznej, gdzie zywa ro-
slinnos¢ powinna stanowic¢ co najmniej 1% powierzch-
ni uzytkowej biura, np. jedna zywa $ciana powinna by¢
uwzgledniona na pietrze. Ludzie coraz czesciej zyja
w srodowiskach, w ktérych nie majg wystarczajacej
ekspozycji na przyrode. Elementy naturalne, takie
jak rosliny i Swiatto dzienne, powigzano z korzyscia-
mi prozdrowotnymi, w tym obnizonym poziomem
depresji i leku, zwiekszong zdolnoscia skupienia uwagi,
poprawa samopoczucia.

Wybierajac materiaty dobrej
jakosci, gdzie cykl zycia produktu
jest kontrolowany, oszczedzamy
energie, zuzycie wody, redukujemy
slad weglowy, a co za tym idzie
obnizamy koszty eksploataciji.

W ciagu 20 lat ,,zycia budynku
biurowego” slad weglowy zmiany
fit outu co 5-7 lat (bo tak srednio
zmieniaja si¢ umowy najmu),

jest praktycznie taki sam jak
wybudowania tegoz budynku.

Gospodarka cyrkularna

Aby uzyskac realne korzysci dla sSrodowiska naturalnego,
konieczne jest wdrazanie w budownictwie zasad gospo-
darkiobiegu zamknietego na szerokga skale. Zastosowanie
tego modelu spowoduje, ze budynki beda projektowane,
budowane i ponownie wykorzystywane bez marnowania
surowcow, przy ograniczonej emisji CO, i ograniczonej
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ilosci odpaddw, a ich wptyw na zanieczyszczanie srodo-
wiska bedzie zdecydowanie mniejszy. W 4Nature System
staralismy sie tak zaprojektowac rozwigzania, aby byty
modutowe i fatwe w konfiguracji, aby nie produkowac
za kazdym razem elementéw na indywidualne zamoéwie-
nie. W ten sposob staramy sie zachowa¢ maksymalng
cyrkularnosc naszych produktow. W zasadzie wszystkie
materiaty, ktorych uzywamy do produkgcji nadajg sie do
ponownego uzycia lub recyklingu i zadne z nich nie jest
jednorazowe. Produkujemy z trwatych materiatow tak,
aby zywotnos¢ produktu byta jak najdtuzsza, aby byta
mozliwos¢ ponownego uzycia np. w innej aranzacji, czy
w innym biurze. W dobie cyfryzacji, zdalnego zarza-
dzania i aplikacji, my rowniez staramy sie tworzyc in-
nowacje - jak chocby system inteligentnego sterowa-
nia oparty na czujnikach wilgotnosci gleby. Ma on za
zadanie nawadniac¢ rosliny tylko wtedy, kiedy jest to
konieczne, reagujac na zmieniajace sie warunki w bu-
dynku np. temperatura. Innowacyjny system sterowania
nawadnianiem $cian zielonych daje mozliwosc¢ wizy-
ty serwisowej co 4-6 tygodni. Dzieki temu, nie gene-
rujemy przyjazdéw serwisu np. 2 razy w tygodniu, jak
w przypadku standardowych roslin biurowych, zeby
podlac¢ w biurze klienta kwiaty. lle czasu i energii zaosz-
czedzamy? lle mniej benzyny zuzyjemy i spalin wypro-
dukujemy?

ESG w budownictwie

ESG (Enviormental + Social + Governece) to nic in-
nego jak zestaw norm dotyczacych dziatalnosci firmy,
ktore spotecznie Swiadomi inwestorzy wykorzystuja
do sprawdzania potencjalnych inwestycji. Kryteria $ro-
dowiskowe biora pod uwage to, jak firma radzi sobie
z wyzwaniami dotyczacymi wptywu na sSrodowisko
naturalne. Aspekty ESG petnig dzis, jak widac istotng
role w procesie wyboru biura przez najemcow. Coraz
czesciej klienci pytaja o strategie energetyczna bu-
dynku. Chcg wiedzie¢ czy zostat on zaprojektowany
Z poszanowaniem srodowiska. Pytaja o materiaty wyko-
rzystane do budowy, o ich recykling, $lad weglowy, no-
woczesne technologie gwarantujgce np. bezdotykowg

Aranzacja roslinna w biurze, 4Nature System
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obstuge. Padaja tez pytania, w jaki sposdb dobierani sg
wykonawcy inwestycji i czy ich dziatania sg ukierunko-
wane na zrownowazony rozwoj i ochrone srodowiska.
Mysle, ze to producenci materiatéw powinni zadbac o to,
aby elementy, ktore produkuja byty jak najmniej ucigz-
liwe dla srodowiska na kazdym etapie ich cyklu zycia,
czyli od pozyskania surowcow, przetworzenia ich, trans-
portu, az do recyklingu. 4Nature System w catym pro-
cesie budowy wtacza sie na jednym z ostatnich etapow,
bo dostarcza produkty zwigzane z fit outem powierzch-
ni komercyjnych. Sciany i mobilne $cianki zielone réw-
niez projektujemy tak, aby byty mozliwe do wdrozenia
wiasciwie na kazdym etapie cyklu zycia budynku. Trwa-
tosc¢ produktéw, mozliwos¢ ponownego wykorzystania
systemow, tatwy demontaz i ponowny montaz, a takze
mozliwos¢ zmian aranzacyjnych sprawia, iz produkty
w 100% mozemy ponownie wykorzystywac nie gene-
rujac praktycznie zadnych odpadow. Tu inwestor powi-
nien by¢ czujny na pozornie ekologiczne materiaty np.
te, ktore powstaja z recyklingu tzw. PET. Z jednej stro-
ny wydaja sie nam ekologiczne, jednak po pierwsze ich
zywotnosc jest niska, a po drugie produktu takiego nie
da sie ponownie przetworzyc - konczy on dosc szybko
swoj cykl zycia i szybko laduje na wysypisku. Jako pro-
ducent elementéw wyposazenia wnetrz poprzez proces
produkcji, doboru materiatéw czy podwykonawcow sta-
ramy sie, aby jeden z kluczowych wskaznikéw, czyli slad
weglowy naszych produktéw byt jak najmniejszy. Pracu-
jemy tylko z lokalnymi firmami, staramy sie nie sprowa-
dzac potproduktow z zagranicy i mamy polskie rosliny,
a nie sprowadzane z Holandii.

Zielen przysztosciag budynkow

W zatozeniach zréwnowazonej architektury najwaz-
niejszym elementem jest cztowiek. Zréwnowazone
budownictwo to rowniez wptyw na samopoczucie
cztowieka, a natura jest tutaj nieoceniona. Forma za-
budowy, materiaty wykonczeniowe, nowoczesne roz-
wigzania techniczne - mozna powiedziec¢, ze to tylko
narzedzia do tworzenia Srodowiska zapewniajacego
zdrowie i dobre samopoczucie ludzi. Nowoczesne bu-
dynki przysztosci powinny by¢ zréwnowazone i prak-
tycznie nie emitowac CO, w trakcie realizacji i eksplo-
atacji. Przysztosc nalezy takze do rozwigzan zwigzanych
z naturg w architekturze w duzo wiekszym stopniu niz
do tej pory. Zielone elewacje, czy zielone dachy popra-
wiajg efektywnos¢ energetyczng budynkow, zmniej-
szajg nagrzewanie latem oraz stanowia izolacje przed
utratg ciepta, sg tez barierg akustyczng. Dopracowy-
wanie tych technologii w najblizsze] przysztosci spra-
wi, ze bedzie to coraz bardziej powszechne i dostepne
rozwigzanie. Projektujac niskoemisyjne, przyjazne dla
cztowieka i Ziemi budynki i miejsca pracy, warto zadbac
o wprowadzanie zywej roslinnosci.

KONIEC JI=>
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REKULTYWACJA
TERENOW POD
INWESTYCJE

Coraz wiecej inwestorow realizuje inwestycje na terenach, ktéore wymagaja re-
kultywacji. Wymaga to dodatkowego czasu, finansow i pracy. Dobrze, zeby in-
westor wiedziat o koniecznosci przeprowadzania rekultywacji jeszcze przed
zakupem dziatki. Znamy, jednak takich inwestoréw, ktorzy zakupili grunty nie
sprawdzajac tego aspektu. Po fakcie okazato sig, ze w bonusie dostali kilka-
set wywrotek nielegalnie nawiezionego gruntu i wymagana bedzie rekultywacja
blisko 3-hektarowego terenu. W catym procesie rekultywacji terenéw, kluczo-
wym zagadnieniem jest optymalizacja dziatan inwestycyjnych. Dotyczy to nie
tylko tej branzy, ale praktycznie kazdej innej, niezaleznie od wielkosci inwestycji.
Dazenie do optymalizacji oraz automatyzacji jest kluczowe i przektada sie bez-
posrednio na zaoszczedzone pienigdze. Szybkie zebranie informacji w postaci
doktadnych modeli 3D terenu odzwierciedlajacych rzeczywisty stan terenu moga
by¢ wykorzystywane dla potrzeb dokumentacji, planowania oraz wizualizacji,
a patrzac na caty proces globalnie- do oceny stanu i postepdéw realizacji prac.
Czym jest rekultywacja? Jakie technologie sg doskonatym wsparciem dla rekul-
tywacji terenow?



Sprawdz zanieczyszczenie gruntow
na etapie due diligence

Due diligence jest jedna z najbardziej kompleksowych
i nowoczesnych metod analitycznych stosowanych
przy zakupie nieruchomosci. Analiza gruntu pod katem
zanieczyszczenia rowniez powinna podlegaé spraw-
dzeniu. Jest niezbedna do zabezpieczenia inwesto-
ra przed sytuacja, kiedy to planowana inwestycja nie
bedzie mogta byc¢ zrealizowana bez przeprowadzenia
dodatkowych dziatan, np. rekultywacji, czy remediacji).
To wptywa znaczaco na koszty i niekiedy uniemozliwia
pewne dziatania. Zagrozenie nie zawsze musi prowa-
dzi¢ do rezygnacji z zakupu nieruchomosci - kupuja-
cy moze, bowiem negocjowac cene. Podam przyktad,
ktory dotyczy zrekultywowanego wyrobiska po sta-
rych gliniankach. Teren zostat zasypany, a nastepnie
przez gmine podzielony ulicami i przygotowany pod
budownictwo jednorodzinne. Pod powierzchnig te-
renu jest 10 m nasypow, w ktorych byto wszystko:
ziemia, smieci, zuzel itd. Wyrobisko byto zasypywane
sukcesywnie przez kilkadziesiat lat. Jedynie wierzchnia
warstwa 1 m to dowieziony ,czysty” grunt. Owszem,
stojg tam juz budynki, ale sg one wyniesione ponad
teren i posadowione na zageszczonym gruncie. Jeden
z inwestorow bedacy wtascicielem dziatki w tej okolicy
koniecznie chciat miec¢ garaz podziemny i zlecit badania
warunkow wodno-gruntowych. Niestety po wykona-
niu analiz okazato sie, ze nie byto mozliwe wybudowa-
nie garazu. Gdyby wiedziat o tym fakcie, nie zakupitby
tej dziatki. | drugi przyktad, w jednej z analiz chton-
nosci dla duzego warszawskiego obszaru wykazalismy,
ze uksztattowanie terenu z map nie odpowiada rze-
czywistosci. W celu podstawowe] weryfikacji danych
archiwalnych zostata przeprowadzona wizja terenowa.
Na przedmiotowym obszarze stwierdzono obecnosc
nasypu niekontrolowanego o trudnej do okreslenia li-
tologii (nasyp zrealizowany jest jednak z duzym udzia-
tem gruntow spoistych). Nasypy moga same w sobie
kry¢ znaczace utrudnienia czy nawet niebezpieczen-

Pomiary hatd. Geodetic
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stwa dla przysztego inwestora. Z uwagi na zdeponowa-
ne nasypy (ponad 500 wywrotek) jak i ich niewiadoma
zawartosc, niezbedne moga sie okazac badania stanu
zanieczyszczenia gruntu tzw. badania sozologiczne. Sa
to badania kosztowne, co zalezy od powierzchni anali-
zowanego terenu. Po nabyciu nieruchomosci to inwe-
stor bedzie odpowiadat za obecne na nieruchomosci
odpady! W momencie zakupu dziatki inwestor staje sie
ich prawnym posiadaczem! Kupujacy nieruchomosc
moze wynegocjowac, ze to obecny witasciciel zleci wy-
konanie opinii sozologicznej. Jednak taka opinia moze
nie zawiera¢ wszystkich istotnych aspektow, moze je
zataja¢. W zwiagzku z tym, to kupujacy powinien zleci¢
wykonanie takiej opinii i dopilnowac jej wiarygodnosci,
wykonac¢ wycene wstepna, zrobic¢ rozpoznanie, wpisac
warunki w akcie notarialnym nabywanej nieruchomo-
Sci, zabezpieczy¢ na ten cel czesc pieniedzy. Mozna
uwarunkowac kwote transakcji zakupu nieruchomosci
od tego czy w opinii wyjdzie, ze faktycznie sg to nie-
bezpieczne odpady, a koszt ich usuniecia i/lub rekulty-
wacji gruntu bedzie zwrdocony nabywcy. Moze to by¢
przedmiotem ubezpieczenia elementu due diligence
w transakcji. - komentuje Monika Hotub.

Wiaczenie drondow i skaningu
naziemnego w proces rekultywacji
niesie za soba caty szereg korzysci.
Stanowi znakomite uzupetnienie
tradycyjnych metod geodezyjnych

i wprowadza petna kontrole nad
obiektem.

Czym jest rekultywacja?

W zwigzku z intensywna eksploatacjg surowcow mine-
ralnych naruszana jest struktura i rownowaga srodowi-
ska naturalnego. W najwiekszym stopniu przemianom
ulegaja krajobraz, morfologia oraz warunki przyrod-
nicze. Zmiany w $rodowisku najbardziej widoczne sg
przy przeksztatcaniu terenu pod wyrobiska odkryw-
kowe czy tez zwatowiska zewnetrzne odpadéw. Efek-
tem tego sg zmiany uksztattowania terenu oraz wa-
runkow wodno-gruntowych. Zagadnienie rekultywacji,
ze wzgledu na wielorakos¢ deformacji oraz degradacji
gleby jest uwarunkowane ogromna iloscig czynnikéw
oraz wymaga opracowania odpowiedniej strategii, aby
mozliwie kazdy proces zoptymalizowac. Polega ona
w  wielkim skrocie na przywracaniu ekologicznej
i gospodarczej uzytecznosci powierzchni Ziemi, zde-
gradowanej przez bytowa i gospodarczg dziatalnosc¢
cztowieka oraz przez zywioty naturalne. Przywrocenie
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pierwotnej funkcjonalnosci gruntow zdegradowanych
w wyniku prowadzenia, np. dziatalnosci gospodarczej
jest ustawowym obowiagzkiem przedsiebiorcy gorni-
czego. Stanowig o tym odpowiednie podstawy praw-
ne, techniczne oraz organizacyjne. - komentuje Mo-
nika Hotub.

Lidar i skanowanie z drona

Ostatnie lata pokazaty dynamiczny rozwodj nowych tech-
nologii szczegdlnie w zakresie systemow pozyskiwania
informacji o terenie oraz systemow pomiarowych. Zde-
cydowanie, rewolucyjnym rozwigzaniem sg drony. Na-
lezy je jednak postrzegac, jako narzedzie umozliwiajace
wyniesienie na niski putap specjalistycznego sensora.
W tym przypadku jest to skaner LIDAR. Dzieki tej
technice obrazowania, mozemy precyzyjnie okresli¢
ksztatt oraz relacje geometryczne miedzy obiektami
znajdujacymi sie w zasiegu skanera. Mozemy uzyskac
chmury punktéw pokrywajace powierzchnie obiektu,
ktory skanujemy, a poddanie chmury punktéw odpo-
wiedniej obrobce pozwala na okreslenie miedzy innymi
geometrii, przemieszczen czy deformacji. Technologia
LIDAR znalazta swoje zastosowanie, np. w opracowa-
niach kartograficznych oraz architektonicznych, ale nie
sg to jedyne branze. Jesli chodzi o skanowanie lasero-
we z drona, to caty proces jest dtugotrwaty i bardzo
skomplikowany. Wykorzystanie nowoczesnych metod
i narzedzi pomiarowych oraz wizualizacyjnych jest
w tych czasach niemal niezbedne. Jedng z tych metod
jest witasnie skanowanie laserowe z drona. Badania
potwierdzity, ze jest to rozwigzanie rewolucyjne, a do-
starczane dane mogg by¢ wykorzystywane przez geo-
logow, geomorfologdw czy geotechnikow do interpre-
tacji zachodzacych zjawisk. W krotkim czasie jestesSmy
w stanie zebrac informacje dotychczas niemozliwe do
pozyskania klasycznymi metodami. Powiedzenie ,gdzie
cztowiek nie dotrze tam drona wysle” wpasowuje sie
w temat idealnie, bo inwentaryzacja trudno dostep-
nych dla cztowieka miejsc nie stanowi juz wiekszego
problemu. - komentuje Maciej Dusza.

Pomiary objetosci hatd. GEODETIC
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Planowanie inwestycji

Etap planowania inwestycji wymaga przeprowadzenia
duzej ilosci prac inwentaryzacyjnych. Ma to na celu
uzyskanie szczegdtowych danych na temat obecnego
stanu zagospodarowania. Wyobrazmy sobie ile oszcze-
dzamy wyjazdéw w teren, a co za tym idzie czasu oraz
pieniedzy, jezeli po jednym nalocie dronem mozemy
inwentaryzowac praktycznie kazde miejsce na terenie
planowane] inwestycji z pozycji komputera. Dobrze
iz odpowiednim wyprzedzeniem przeprowadzo-
na inwentaryzacja to oszczednosci rzedu setek ty-
siecy ztotych, a w niektorych przypadkach nawet
4Amin zt w 4 miesigce, o czym pisalismy w artykule
,O dwadch takich, co ukradli hatdy dolomitu” (resour-
ces.geodetic.co). Przy hatdach odkrywkowych, czy
zwatowiskach materiatow poeksploatacyjnych tra-
dycyjne metody nie sprawdzajg sie. Najczesciej sg to
tereny trudno dostepne o skomplikowane] rzezbie
(osuwiska, skarpy, strome zbocza, tereny podmokte
i grzaskie) niebezpiecznej dla zycia i zdrowia cztowie-
ka. Dzieki skaningowi z powietrza, udziat cztowieka
w takich miejscach jest ograniczony do absolutne-
go minimum. Jest to znaczace zwiekszenie zaréwno
bezpieczenstwa, ale tez efektywnosci wykonywanych
zadan. Na wygenerowanych modelach 3D, uzywajac
dedykowanych narzedzi mozemy wykonywac¢ pomia-
ry obiektéw, a takze wyodrebniac¢ profile 2D oraz linie
konturowe. Tak przygotowane produkty z drona mogag
by¢ nastepnie wykorzystywane w systemach CAD
i GIS. Nastepnym krokiem jest przygotowanie doku-
mentacji odzwierciedlajgcej rzeczywisty stan obiektu
oraz dajacej graficzny obraz planowanej inwestycji.
Taka forma to szereg korzysci oraz mozliwosci takich,
jak konstruowanie modeli Srodowiska, projektowanie
infrastruktury i systemow odwadniajacych, tworzenie
wizualizacji poszczegdlnych etapow oraz efektu kornco-
wego. Ogromng korzysciag z tworzenia tego typu wizu-
alizacji jest utatwienie uzytkownikom oraz instytucjom
panstwowym obserwacji obiektéw z kazdego miejsca.
- komentuje Maciej Dusza.

Staty monitoring

Kolejnym etapem, gdzie drony powinny by¢ wykorzy-
stywane jest monitorowanie zmian powierzchni tere-
nu. Zatozeniem takiego monitoringu jest gromadzenie
regularnych obserwacji obiektu na podstawie, ktérych
wykonywane sg dalsze analizy, prognozowania i prze-
ciwdziatania niepozadanym zjawiskom. Podstawowa
forma degradacji terenu spowodowana eksploatacjg
gorniczg to osiadanie, ktére moze prowadzi¢ do zmian
odlegtosci pomiedzy powierzchnig terenu, a zwiercia-
dtem waod gruntowych. Prowadzi to do zaburzenia sto-
sunkow wodnych w glebie, a w konsekwencji do mo-
dyfikacji budowy gruntu, cech morfologicznych oraz
wtasciwosci fizyczno-mechanicznych. Skaning pozwala
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precyzyjnie odwzorowac¢ uksztattowanie terenu oraz
wychwyci¢ nawet niewielkie zmiany. Szybkie zbieranie
danych w czasie rzeczywistym jest szczegdlnie waz-
ne podczas monitorowana gruntu pod katem osiada-
nia. Wyniki w postaci analizy poréwnawcze] stanowig
materiat przydatny do dalszych obliczen i prognoz.
Koncepcja monitoringu opiera sie na regularnym wy-
konywaniu pomiaréw zardwno dronem jak i skanerem
naziemnym - zwtaszcza po ulewnych deszczach, czy
w czasie wiosennych roztopow. Majac, co najmniej
dwa pomiary w wyniku, ktérych zebrana jest chmura
punktéw, tworzymy model réznicowy zaréwno w lo-
kalnym jak i obecnie obowigzujgcym uktadzie wspot-
rzednych. Dzieki natoZzeniu na siebie dwdch modeli
mozemy obserwowac¢ zmiany uksztattowania terenu
wywotane np. zjawiskami erozyjnymi. Forma cyfro-
wa otrzymanych danych moze byc¢ wykorzystana np.
do symulowania procesow dynamicznych. Rejestracja
przez skaner drugiego i trzeciego odbicia pozwala na
zebranie informacji o terenie pomimo, ze wystepuje na
nim roslinnos¢. Nie jest to mozliwe przy zastosowaniu
techniki fotogrametrii z drona. Wtaczenie drondw i ska-
ningu w proces monitorowania zmian pozwala odejs¢
od tradycyjnych pomiaréw punktowych metodami
geodezyjnymi. Korzysci, jakie za tym idg to m.in. moz-
liwos¢ oceny zjawisk erozyjnych pod katem ich nate-
zenia czy zdarzen inicjujacych oraz mozliwos¢ oceny
zasiegu obszarowego wystepujacych proceséw. Aby
monitoring byt prowadzony rzetelnie i swiadomie na-
lezy wykonac kilka czynnosci tj. doboru odpowiednie-
go sprzetu, opracowania metodyki badan, powigzania
z uktadem odniesienia czy ustalenia wymaganej roz-
dzielczosci przestrzennej pozwalajacej na dalsze dzia-
tania. Dobrze dobrane parametry skanowania przekta-
daja sie na czas w terenie, czas opracowania danych
oraz ilos¢ danych, a przyjeta metodyka rzutuje na wia-
rygodnos¢ i doktadnos¢ analiz. Skaning laserowy sta-
nowi takze uzyteczne narzedzie w odwzorowywaniu
szaty roslinnej. Opracowane dane pozwalajg na okre-
Slenie takich parametréw jak wysoko$c drzew, Srednica
korony, gestos¢ zalesienia, oszacowanie biomasy czy
okreslenia granic lasu. Mozemy, zatem $ledzi¢ rozwoj
roslinnosci na tych czesciach rekultywowanego obsza-
ru, na ktérych zaprojektowano tereny zielone. - ko-
mentuje Maciej Dusza.

Pomiary objetosci

W ramach procesu rekultywacji wykonywane sg robo-
ty ziemne oraz pomiary objetosci mas ziemnych. Taka
koniecznos¢ zachodzi np. podczas inwentaryzacji ob-
jetosci sktadowanych materiatow czy kalkulacji prze-
widywanych kosztéw robot ziemnych. Aby wykonac
obliczenia objetosci mas ziemnych niezbedne s3 dane
na temat istniejgcego oraz projektowanego stanu po-
wierzchni terenu. W wiekszosci przypadkow roboty
ziemne rozliczane sg wg ilosci m3, dlatego doktadne
pomiary sg tak istotne. Wykorzystujgc dotychczasowe
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Pomiary objetosci hatd. GEODETIC

klasyczne metody pomiaru nie jestesmy w stanie po-
mierzy¢ objetosci z takg doktadnoscig jak fotograme-
trig. Drony nam to umozliwity. Pomiar wykonany przed
i po wykonaniu robot ziemnych daje szczegdtowe ra-
porty z pomiarow umozliwiajagcych rozliczanie z kontra-
hentami. W Polsce doktadnos¢, z jaka nalezy okreslac
objetosci mas ziemnych hatd, sktadowisk i zwatowisk
reguluje rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 22
grudnia 2011 r. w sprawie dokumentacji mierniczo-
-geologicznej, gdzie btad wzgledny pomiaru objetosci
zwatowisk nadktadu oraz sktadowisk urobku nie moze
przekraczac¢ dla objetosci: do 20 tys. m3 - 4% objeto-
Sci, 20-50 tys. m3- 3% objetosci, 50-200 tys. m3- 2%
objetosci, ponad 200 tys. m3- 1% objetosci. Wiecej
w artykule Kontrola mas ziemnych na budowie (Rocz-
nik INVESTOR REE 2020). - komentuje Maciej Dusza.

Kontrola jakosci
wykonanych prac

/decydowanie, jednym z wazniejszych zagadnien
w procesie rekultywacji jest kontrola jakosci wykony-
wanych prac oraz weryfikacji zgodnosci z projektem.
Skanowanie z Ziemi oraz z drona moze postuzy¢ do
oceny stanu obiektu czy realizacji procesow zagospo-
darowania terenu. Algorytmy nauczania maszynowego
pozwalajg na kompleksowa ocene cech powierzchnio-
wych, dzieki ktorej uwidocznione zostajg wszystkie od-
chylenia od normy. Profilowanie 2D pozwala sprawdzi¢
geometrie powykonawczg i wskazuje miejsca z ukryty-
mi wadami strukturalnymi, ktore wptywaja na trwatosc
obiektu. Wykorzystujgc skaning laserowy oraz modelo-
wanie w 3D uzyskujemy takie informacje jak grubos¢
Zi objetos¢ materiatu poszczegdlnych warstw gruntu,
doktadnosc wykonywania elementéw obudowy czy ele-
mentow uszczelniajgcych. - komentuje Maciej Dusza.
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Ekspert firmy
FOAMGLAS® Building Poland

ZIELONE | NIEBIESKIE
DACHY UZYTKOWE

Aby umozliwi¢ naptyw nowych mieszkancow, osrodki miejskie na catym swiecie
musz3a sie rozrastaé. Jednakze liczba dostepnych dziatek, na ktérych mozna sta-
wiac¢ budynki, jest zasobem skonczonym. Dachy nowych i istniejacych obiektéw
to przestrzen, ktora z jednej strony otwiera ogromne mozliwosci i az prosi sie
o wieksze zagospodarowanie, z drugiej jednak wymaga zastosowania odpowied-
nich materiatéw i rezimow technologicznych. Ogrody z intensywng roslinnoscia,
parkingi, zbiorniki retencyjne czy udogodnienia aktywnosci fizycznej — to tylko
kilka pomystow na to, jak wykorzystaé¢ powierzchnie dachu. Nadawanie nowych
funkcji ostatnim kondygnacjom budynkéw ma swoje niewatpliwe zalety.



Bl \Wykorzystaj przestrzen na dachu

Przestrzern uzytkowa na dachu istniejgcego obiektu
to sprytny sposob na wykorzystanie dostepnej po-
wierzchni, a takze podniesienie atrakcyjnosci nierucho-
mosci. Nie tylko w sensie wizualnym, lecz takze inwe-
stycyjnym, na czym skorzysta¢ moga zardwno nowe,
jak i starsze obiekty. Lokalizacja w centralnej zabudo-
wie miejskiej jest czesto bardzo wartosciowa, a wido-
ki z takiej wysokosci - niezastgpione. Dachy zielone
i niebieskie niosg takze liczne korzysci dla Srodowiska,
wptywajac korzystnie na lokalny mikroklimat oraz po-
prawiajac sposob gospodarowania wodg. Latem, prze-
strzen taka zwieksza komfort osob przebywajacych we
wnetrzach i zmniejsza zapotrzebowanie na klimatyza-
cje.To ekologicznametoda chtodzenia, ktéraw miejskim
tyglu wprowadza prawdziwie naturalne orzezwienie.

Nie ma rozy bez kolcow

Pomimo nieograniczonych mozliwosci, realizacji da-
chéw uzytkowych towarzysza pewne wyzwania. Two-
rzac przestrzen uzytkowa na standardowym podtozu
dachu ptaskiego, nalezy mie¢ na uwadze nastepujace
zagrozenia mogace prowadzi¢ do jego uszkodzenia.
S3 to miedzy innymi zwiekszone obcigzenia wynikaja-
ce z uzytkowania, ciezaru urzadzen czy dodatkowych
warstw; zmiana warunkow kondensacji zachodzacej
wewnatrz konstrukcji dachowej; malejaca w czasie
izolacyjnos$¢ termiczna; wrastanie korzeni (w przypad-
ku rodlinnosci na dachu); zwiekszone prawdopodo-
bienstwo uszkodzenia hydroizolacji; brak mozliwosci
zlokalizowania i naprawienia miejsc przeciekania oraz
problemy wywotane przez mozliwe zmiany charakte-
ru uzytkowego w przysztosci. Odpowiednie podtoze
dachowe, wysokiej jakosci materiaty budowlane oraz
bezbtedny montaz to warunki niezbedne, aby ogra-
niczy¢ powyzsze ryzyka. Jak zapewni¢ bezpieczne
i wytrzymate podtoze dla dachu uzytkowego? Z my-
$lg o aktualnych i przysztych potrzebach inwestorow,
zarzadcow oraz uzytkownikow budynkéw powsta-
tfa koncepcja Kompaktowego Dachu FOAMGLAS®.
Kompaktowy Dach FOAMGLAS® to proste w reali-
zacji, wytrzymate i wszechstronne podtoze dachowe,
ktore ogranicza wszystkie ryzyka zwigzane z dachami
uzytkowymi. Izolacja termiczna ze spienionego szkta
komorkowego FOAMGLAS® gwarantuje zachowanie
szczelnego i stabilnego wymiarowo dachu, bez wzgle-
du na wahania temperatur, w kazdych warunkach po-
godowych i pod dowolnym obcigzeniem - przez caty
cykl zycia budynku. System nie tylko zapewnia trwate
podtoze pod kazdy rodzaj przestrzeni uzytkowej, lecz
takze umozliwia jej zmiane w dowolnym momencie
w przysztosci.
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Poznaj trzy atuty technologii

Jakie sg argumenty przemawiajgce za technologig Kom-
paktowego Dachu FOAMGLAS®? Pierwszy argument
to wytrzymatos¢ na obcigzenia mechaniczne. Izolacja
termiczna FOAMGLAS® zastosowana w kompakto-
wym podtozu dachowym wytrzymuje bardzo duze ob-
cigzenia $ciskajace (nawet do 1600 kPa) oddziatujace
na konstrukcje przez caty czas, w sposob bezpieczny
i niewptywajacy na witasciwosci termoizolacyjne. Ptyty
spienionego szkta komaorkowego sg w stanie przenosic¢
wysokie obcigzenia (np. w postaci ciezkiej centrali wen-
tylacyjnej czy dodatkowej zabudowy), przy 0% defor-
macji, tworzac sztywne i stabilne podtoze pod warstwe
hydroizolacji oraz minimalizujgc ryzyko uszkodzen.
Kolejny argument to petna paro- i wodoszczelnosc.
Ze wzgledu na swojg zamknietokomdrkowa strukture,
izolacja termiczna FOAMGLAS® jest w 100% wodo-
szczelna i paroszczelna, nie podciaga i nie chtonie wil-
goci, przez co zawsze i w kazdych warunkach pozosta-
je sucha. W przypadku dachu zielonego brak wilgoci
oznacza brak wrastajacych korzeni. W przypadku da-
chu tarasowego lub parkingowego ewentualna usterka
(np. w warstwie pokrycia dachu) ma charakter lokalny,
dlatego jest tatwa w wykryciu i tania w naprawie. Na-
wet, jesli dojdzie do uszkodzenia hydroizolacji np. na
powierzchni 1 m2 , mozesz byc¢ spokojny ze kompakto-
wy dach nie zawiedzie i zapewni skuteczng bariere dla
wody! Trzeci istotny argument to niezmienne parame-
try termoizolacyjne. Izolacja termiczna FOAMGLAS®
zapewnia niezmiennos¢ formy i dtugotrwatg ochrone
termiczng przez petny cykl uzytkowania obiektu. Po-
niewaz spienione szkto komoérkowe pozostaje zawsze
suche, jego wtasciwosci termiczne pozostajg bez zmian
nawet po kilkudziesieciu latach. Jak potwierdzaja
analizy probek warstw ocieplenia dachu z budynkdéw
w wielu europejskich krajach, przeprowadzone przez
niezalezny instytut badan i testow izolacji termicznej
FIW w Monachium, materiat ten utrzymuje identyczne
wtasciwosci termoizolacyjne, parametry mechaniczne
oraz zerowa zawartosc¢ wilgoci — nawet po blisko poét
wieku od dnia montazu!

Co zyskujesz dzieki Kompaktowemu
Dachowi FOAMGLAS®?

Nasz obiekt referencyjny, szkota Sydhavnen w Kopen-
hadze, dobitnie pokazuje, jak wszechstronne moze byc¢
zastosowanie systemu Kompaktowego Dachu FO-
AMGLAS®. Biorgc pod uwage charakterystyke ma-
teriatu, mozliwosci jego wykorzystania sa praktycznie
nieograniczone - a wszystko na podstawie jednego,
standardowego podtoza!
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Projekt typu mixed-use:
School Sydhavn
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Jakub
Sprusinski

Dyrektor ds. Rozwoju
Sprzedazy, T-Master S.A.

TECHNOLOGIA,
KTOREJ POTRZEBUJE
DZIS BRANZA
DEWELOPERSKA

Dobre rozumienie potrzeb klientéw to podstawa do zbudowania atrakcyjnej
oferty deweloperskiej. Wdrazanie rozwigzan przyjaznych srodowisku i digitali-
zacja poszczegolnych elementéw w projektach inwestycyjnych przektadaja sie
na oszczednosci. System Indywidualnej Segregacji Odpadow, juz na etapie pro-
jektowania i sprzedazy nieruchomosci, wyroéznia inwestycje, podnosi jej prestiz,
a mieszkancom zapewnia realne korzysci. Ta technologia ,smart city” niesie tez
komfort dla uzytkownika, ksztattuje ekologiczne postawy i zmienia przestrzen na
lepsze. To dzi$s obowigzkowa pozycja na liscie proptech, w dodatku oczekiwana
przez mieszkancéw mSwiata, w ktérym zyjemy.



Jakie sa potrzeby nowoczesnego
budownictwa?

Z roku na rok klient staje sie coraz bardziej wymaga-
jacy, w petni swiadomy swoich potrzeb i otwarty na
nowoczesne rozwigzania technologiczne. Podczas
zakupu mieszkania nie ogranicza sie juz tylko do ana-
lizy uktadu konkretnego lokalu, ale zwraca uwage
na otoczenie inwestycji, materiaty wykonczeniowe,
elementy matej architektury oraz aspekty srodowi-
skowe. Tak, jak automatyczne urzadzenia do odbio-
ru przesytek czy elektryczne hulajnogi wpisaty sie
w miejskg przestrzen, tak w ofercie deweloperskiej
nie moze zabrakna¢ innowacji, ktore zgodnie z ideg
zrownowazonego budownictwa poprawiajg funkcjo-
nalnos¢ i wydajnos¢ energetyczng budynkow oraz
chronig zasoby naturalne. Przyktadem nowej techno-
logii w nieruchomosciach, ktora wyprzedza czasy i po-
winna zosta¢ uwzgledniona juz na etapie projektowa-
nia, jest System Indywidualnej Segregacji Odpaddéw.
T-Master (T-Master SISO). To kompleksowe rozwia-
zanie przyciagga uwage inwestorow i klientow indy-
widualnych. Tych pierwszych jako prestizowa pozycja
w duchu ,smart home” a drugich jako komfortowe
i nowoczesne rozwiazanie w trendzie ,zero waste”.

Wprowadzenie cyfrowej
technologii w miejsce tradycyjnych
smietnikow jest kierunkiem
pozadanym i rozwojowym. Blisko
83% uzytkownikow systemu
T-Master nie wyobraza sobie
powrotu do analogowych
rozwiazan.

T-Master SISO - rozwigzanie
proptech

T-Master SISO taczy zbiorke selektywng z doktadna
wiedzg o ilosci wyrzucanych odpadow przez miesz-
kancow danego lokalu. Jako kompleksowe narzedzie
,smart city”, oparte na rozbudowanym systemie [T,
pozwala cyfryzowac gospodarke odpadami sprawiajac,
ze Smieci przestaja by¢ anonimowe po opuszczeniu
mieszkania. Technologie mozna poréwnac do licznika
zuzycia mediow domowych. Wazy odpady, a nastep-
nie informacje o ich masie zapisuje na indywidualnym
koncie uzytkownika. System T-Master umozliwia rozli-
czanie za Smieci, tak jak za zuzyty prad, wode czy gaz,
a wiec wprowadzenie kolejnej, piate] metody PAYT,
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czyli ,ptac¢ za to, co wyrzucites. Gdy ustawodawstwo
na to pozwoli, uzytkownicy T-Master SISO bedg mogli,
jako pierwsi w Polsce, indywidualnie rozliczac¢ sie za
odpady. W ostatnich latach widoczny jest wzrost firm
oferujacych rozwiazania z zakresu nowych technologii
dla nieruchomosci, czyli tzw. proptech. Wielokrotnie
nagradzany T-Master SISO, od ponad 3 lat, pomaga
w skutecznej segregacji odpadow na osiedlach wie-
lorodzinnych i wpisuje sie w ekologiczny charakter
inwestycji wyposazonej w ustugi i produkty, ktore
w przysztosci pozwolg na oszczednosci. Wprowadze-
nie systemu, ktéry umozliwia cyfryzacje gospodarki
odpadami w skali globalnej jest dziataniem, ktére nie
tylko wyrdznia inwestycje, ale i o krok wyprzedza kon-
kurencje. Innowacja stuzy juz ponad 5000 mieszkan-
com Ciechanowa, Zamoscia, Swiebodzina, Sremu czy
Rumi i Bystrzycy Ktodzkiej. Rozwigzanie T-Master staje
sie rowniez coraz czesciej przedmiotem zainteresowa-
nia zagranicznych delegacji.

ELMO - duzo wiecej, niz zwykty
pojemnik na odpady

Pojemnik ELMO (Elektroniczny Licznik Migjskich Od-
padow) to najbardziej wyrdzniajacy sie element roz-
wigzania T-Master. Jego uzytkownicy mowig o nim
Jinteligentny”. Stusznie, bo inne dostepne na rynku
produkty nie zapewniajg segregacji na poziomie bliskim
100%. W czym tkwi sekret? ELMO wyposazony jest
w szereg funkcjonalnosdci, ktore sprawiaja, ze wyrzu-
canie smieci staje sie komfortowym i lubianym obo-
wigzkiem domowym. Urzadzenia bez problemu sg ob-
stugiwane przez dzieci i osoby starsze, dostosowane
sg tez do potrzeb osdb z niepetnosprawnosciami. Aby
skorzystac¢ z ELMO nalezy naklei¢ indywidualny, przy-
pisany do gospodarstwa domowego, kod QR na wo-
rek z posegregowanymi odpadami, zblizy¢ go do czyt-
nika, a po podniesieniu sie klapy umiesci¢ wewnatrz
urzadzenia. Informacja o wadze wyrzuconych odpa-
dow pojawi sie na wyswietlaczu, widoczna tez bedzie
w aplikacji mOdpady. Bezdotykowa obstuga urzadzen
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jest wygoda, ale i zapewnia higiene, nie tylko w cza-
sach pandemii. Co wazne, szczelnie zamkniete klapy
eliminujg nieprzyjemne zapachy. Z ELMO wyrzucanie
Smieci staje sie proste i przyjemne.

Technologia potrzebna na osiedlu,
wazna dla miast i gmin

System T-Master zmienia otoczenie, w ktérym funk-
cjonujemy. - W koncu jest czysto, estetycznie, nie
ma odpadow pozostawionych wokdt pojemnikéw, co
bardzo czesto sie zdarza w przypadku tradycyjnych
wiat. Przestrzenie na naszych osiedlach w zabudowie
wielorodzinnej sa przyjazne, uporzadkowane i robig
duze wrazenie na mieszkancach i osobach przyjezdza-
jacych do miasta - méwi Alicja Stachurska z Wydziatu
Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska Urze-
du Miasta Zamos¢, ktore wdrozyto system T-Master
w styczniu 2022 roku. Do wyboru technologii zache-
caja takze wyglad pojemnikéw i system monitoringu
CCTV, ktéry wptywa na bezpieczenstwo i porzadek
wokot instalacji.  Dzieki  zainstalowanym kamerom
mozna zidentyfikowa¢ nieprawidtowe zachowania
i dotrze¢ do osoby, ktéra podrzuca odpady. - Archi-
tektura naszych budynkow wielorodzinnych jest no-
woczesna, wiec wazne byto, aby pojemniki wpisaty sie
w otoczenie. Duzy problem stanowit takze proceder
podrzucania smieci i pozostawiania ich przy pojem-
nikach - méwi Joanna Rosalska-Hutnik ze Swiebo-
dzinskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.
W Swiebodzinie pierwsza instalacja T-Master SISO
sktadajacego sie z 8 pojemnikow ELMO zakonczyta
sie w listopadzie 2021 roku, a do konca 2022 roku
na osiedlach Widok i Zakéw zostanie zainstalowa-
nych 108 inteligentnych, bezdotykowych pojemnikow,
z ktérych docelowo korzysta¢ bedzie 1008 gospo-
darstw domowych. Cyfryzacja gospodarki odpadami
to trend, ktéry wyrazZnie sie rozwija. Dla deweloperéow
stanowi przewage konkurencyjng i mocny wyréznik
inwestycji. Dla mieszkanca to nowoczesne narzedzie,
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7 ktérego korzysta na co dzien. Inwestor, wprowadza-
jac tego typu rozwigzania juz na etapie projektowym,
pokazuje swdj wieloobszarowy profesjonalizm oraz
prokliencka polityke.

mOdpady - podstawowe zrodto
wiedzy o odpadach

Klientom lubigcym technologiczne nowinki z pewno-
$cig spodoba sie zintegrowana z systemem, jedyna
tego typu na Swiecie, aplikacja mOdpady. Dostar-
cza wiedze o ilosci i rodzaju wytwarzanych odpadéw
w gospodarstwie domowym, ale przede wszystkim
stanowi wyjatkowe narzedzie do budowania ekolo-
gicznych postaw przysztych mieszkancow inwestycji.
W aplikacji szybko i wygodnie mozna sprawdzi¢ ilosc¢
wyrzuconych $mieci, jakos¢ segregacji i porownac
swoje statystyki z wynikami innych mieszkancow
bloku czy osiedla. Wychodzac z zatoznia, ze im wieksza
Swiadomosc w tematach, ktore nas dotycza, tym wiek-
szg uwage im poswiecamy, oznacza to, deweloper
uwzgledniajacy T-Master SISO w inwestycji aktywizuje
klientow do podejmowania codziennych dziatan w ob-
szarze gospodarki odpadami.

Technologia jutra niezbedna juz dzis

System T-Master to technologia przysztosci dostepna
juz dzis. Choc wyprzedza czasy, to juz wkrotce pozwoli
wszystkim, ktorzy ja wdrozyli czerpac¢ dodatkowe ko-
rzysci. Deweloperzy, ktérzy zdecyduja sie na rozwia-
zanie T-Master SISO stang sie dla innych wzorem do
nasladowania. Ekologiczne rozwiazania, ktére wyrazaja
troske o srodowisko naturalne budujg przewage nad
konkurencja i zachecajg do zakupu mieszkania w danej
inwestycji, rowniez ze wzgledu na ekonomiczne ko-
rzysci. — Odpady produkuje kazdy, a globalny problem
zwigzany ze wzrostem ich ilosci dla nikogo nie powinien
by¢ obojetny. Jak wynika z najnowszych badan GUS,
w 2021 roku na 1 mieszkanca Polski przypadto srednio

Aplikacja mOdpady. T-MASTER
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358 kg zebranych odpadow komunalnych, co stanowi
o0 16 kg wiecej w poréwnaniu do roku poprzedniego.
Masa $mieci wzrasta, poziom segregacji w kraju stoi
w miejscu, a unijne dyrektywy okreslajgce wskazniki re-
cyklingu w panstwach cztonkowskich sg coraz wyzsze,
podobnie jak optaty za odbiér odpaddw. Segregacja
jest dzis obowigzkiem, a nowa technologia niezbed-
na i kluczowa, by prawidtowo jg realizowac¢ - mowi
Agnieszka Rychlicka, wiceprezes zarzadu T-Master S.A.
Nie ma lepszego motywatora do zmiany zachowan niz
wiedza i koszty. Z danych pozyskanych po wdrozeniu
T-Master SISO wynika, ze juz po trzech miesigcach licz-
ba segregujacych gospodarstw dochodzi do 95% z po-
czatkowych 10%, a zbiorka selektywna wzrasta srednio
0 48%, co jest rownowazne ze zmniejszeniem ilosci od-
padow zmieszanych. Dobra segregacja pozwala odzy-
ska¢ wiecej surowcow i niesie oszczednosci dla przy-
sztych wtascicieli mieszkan. Przyktadem jest pilotazowe
wdrozenie systemu T-Master w Sremie, ktére odbyto
sie w pazdzierniku 2022 roku i objeto mieszkancow
trzech blokéw przy ul. Wojska Polskiego. Nowi uzyt-
kownicy inteligentnych pojemnikow od stycznia 2023
roku, bedg miec¢ obnizone optaty za odbidér odpaddw.

Czym powinno wyrozniac sie
budownictwo przysztosci?

Ekologia, oszczednosci i inteligentne technologie to
czynniki, ktére determinuja decyzje zakupowe klien-
téw na rynku nieruchomosci. T-Master SISO taczy je
wszystkie. Jest rowniez dobrze odbierany przez gmi-
ny, deweloperow i przysztych mieszkancow inwestycji.
Dlatego wtasnie mozna przypuszczac, ze system sta-
nie sie wkrotce obowigzkowa pozycjg do zarzadzania
segregacjg odpadow na miejskich osiedlach. Nowo-
czesna architektura musitgczy¢ sie z nowinkami tech-
nologicznymi, szczegdlnie w ujeciu proekologicznym.
Whisujac tego typu rozwigzania w plany inwestycji
deweloper zyskuje w wielu obszarach. Daje miesz-
karicom cos wiecej niz tylko przestrzen do mieszkania.
Odpowiednia organizacja miejsca do gromadzenia od-
paddéw stanowi dzis mocny wyrdznik oferty mieszka-
niowej i powinna by¢ brana pod uwage takze przez
projektantéw, architektéw czy urbanistow. Smietnik
to wazny element przestrzeni, moze byc¢ estetyczny,
nowoczesny i doskonale wpisywac sie w otoczenie.
T-Master SISO z powodzeniem zastepuje zewnetrz-
ne wiaty smietnikowe, moze byc¢ tez dostosowany do
mniejszych przestrzeni wewnatrz obiektow. Jaka jest
cena tak nowoczesnego systemu na osiedlu? Niewiel-
ka w kontekscie wszystkich kosztow inwestycji. Zysk?
Wielowymiarowy. Warto sie wyroznic.
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Niezalezny Konserwator
Zabytkow, Architekt,
Doradca, Inwestor,
Wspotwtasciciel Arkada
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Geodetic

Business Development
Director, SkySnap

ORTOFOTOMOZAIKI
ELEWACJI,
ORTOOBRAZY DACHU

Jednymi z najwiekszych pochtaniaczy czasu i kosztow przy zarzadzaniu nieru-
chomoscia sa inspekcje, naprawa i utrzymanie obiektu i instalacji. Tradycyjne
metody inwentaryzacji wigzg sie z wizytami w terenie, sg powolne, a w przypad-
ku prac na wysokosciach sg rowniez niebezpieczne. Ponadto efekt nie zawsze
jest zadowalajacy ze wzgledu na trudny dostep do nieruchomosci. Biezgca eks-
ploatacja, konserwacja i zarzadzanie nieruchomoscia sa drogimi aspektami jej
cyklu zycia. Oznacza to codzienne podejmowanie trudnych decyzji o tym, gdzie
przydzieli¢ zasoby przy jednoczesnym przygotowaniu na potencjalne kosztow-
ne problemy. Sprawdzonym podejsciem do zarzgdzania nieruchomosciami jest
proaktywna konserwacja i inspekcje poprzez optymalizacje nadzoru nad takimi
aktywami jak dachy, jednostki HVAC, fasady, parkingi itd. Doswiadczenie pokazu-
je, ze zidentyfikowanie problemu odpowiednio wczesnie i podjecie krokéw ma-
tym naktadem finansowym, to kluczowe aspekty zapobiegajace przeksztatceniu
sie drobnych problemoéow w krytyczne awarie. Ortofotomozaiki elewacji, orto-
obrazy dachow, inspekcja balkonéw, inspekcja termowizyjna budynku - co jesz-
cze moze pomierzy¢ dron? Jak dokumentacja zdjeciowa z dronéw moze przydac
sie w inspekcjach budynkow? Gdzie archiwizowac i przeglada¢ dane?




Do czego przydatna jest inspekcja
zdjeciowa budynku?

Budynki srednio co 10-15 lat przechodzg remonty
elewacji lub dachu. Jest to czesto istotny koszt, ida-
cy w setki tysiecy ztotych. Tradycyjna metoda inspek-
cji wymaga wiekszych naktadéw czasu, srodkow oraz
czesto jest niebezpieczna lub nawet niewykonalna
w przypadku niektorych elementow. Wtaczajac w ten
proces dane z drondw mamy mozliwos¢ identyfikacji
oraz pomiardw praktycznie wszystkich elementow ze-
wnetrznych budynku nie wychodzac z biura! Utatwia
to negocjacje z potencjalnymi wykonawcami prac
w sprawie ich zakresu. Posiadanie dokfadne] doku-
mentacji zdjeciowe] budynku (szczegotowej doku-
mentacji elewacji przed odbiorem nowego budynku,
przed uptywem rekojmi lub przed rozpoczeciem sa-
siadujacej budowy) w kluczowych momentach jego
uzytkowania znaczgco upraszcza zarzadzanie nieru-
chomoscig oraz dochodzenie ewentualnych roszczen.
Te kluczowe momenty w historii kazdej nieruchomosci
to: odbidr nowego budynku, koniec rekojmi, rozpo-
czecie i zakonczenie duzej sasiadujacej budowy. Brak
doktadnej dokumentacji czesto uniemozliwia skutecz-
ne egzekwowanie roszczen. Szczegodtowa inwentary-
zacja elewacji w kluczowych momentach umozliwia
szybkie dostarczenie dowoddw na usterki w budynku
i okreslenie wstepnej kwoty roszczenia lub zadan do
wykonania dla dewelopera. Dodatkowo, wykonanie
cyklicznych mierzalnych zdje¢ (ortofotomozaiek) ele-
wacji w réoznym czasie pozwala na szybkie porownanie,
np. pekniec i szczelin znajdujacych sie na Scianie bu-
dynku i udokumentowanie ich we wstepnym raporcie.
Proaktywne podejscie do zarzadzania zasobami jest
coraz czesciej wspomagane przez nowe technologie.
Dlatego wielu zarzadcéw nieruchomosci decydu-
je sie wyjs¢ naprzeciw wyzwaniom i wiacza drony
inarzedzia analityczne do trudnych i niebezpiecznych
zadan. Technologia przyspiesza inspekcje, obniza jej
koszty i zapewnia catosciowy obraz nieruchomosci.
Dron zajrzy szybko w kazdy zakatek nieruchomosci,
a efektem inspekcji beda wysokorozdzielcze zdjecia,
na ktérych mamy mozliwos¢ wykonywania pomiarow,
tworzenia tabeli atrybutow czy zapisywania adnotacji.
Proste | szybkie pomiary elewacji, dachow, instalacji
lub balkondéw dajg mozliwos¢ uzyskania oszczednosci
czasu zaréwno w krotkim, jak i dtugim terminie. - ko-
mentuje Maciej Dusza, UAV Surveyor, Geodetic.

Ortofotomozaiki elewac;ji

Zarzadzanie stanem elewacji niesie za soba wiele wy-
zwan. Ponad 15% nowych budynkoéw wymaga napra-
wy usterek elewacji spowodowanych wadliwym wy-
konaniem przez wykonawcow. Okoto 45% nowych
budynkow w ciggu 5 lat wymaga remontow elewaci
spowodowanych dziataniami zewnetrznymi. Budyn-
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ki, wokdét ktorych prowadzone sg budowy ulic, tuneli
lub innych nieruchomosci narazone sa na dodatkowe
uszkodzenia lub pekniecia w elewacjach. Brak dobrej
dokumentacji elewacji pokazujacej postepujaca degra-
dacje i nowe usterki stanowi przeszkode w uzyskaniu
odszkodowania na usuwanie usterek. Wykorzystujac
drony oraz zebrane dzieki nim doktadne dane, zarzad-
ca ma mozliwosc identyfikacji uszkodzen oraz ich po-
miarow. Mozna w ten sposob dokonac¢ doktadnego
przedmiaru prac do wykonania na elewacji lub dachu.
Doktadna dokumentacja i przedmiar prac znacznie uta-
twia negocjacje z wykonawcami oraz czesto pozwala
zaoszczedzi¢ pienigdze. O tym, ile korzysci niesie za
sobg inspekcja z wykorzystaniem drona przekonata sie
juz niejedna jednostka sprawujaca nadzor nad nieru-
chomoscia. W ostatnim czasie, we wspotpracy z kon-
serwatorem Radostawem Nawara wykonana zostata
inspekcja zabytkowej elewacji oraz dachu jednego ze
szpitali na Slasku. Inwestor w ramach inspekcji otrzymat
skatalogowane zdjecia kazdej z elewacji, chmure punk-
téw oraz ortofotomozaike kazdej z fasad, ktorej piksel
terenowy wyniost Tmm! Ortoobrazy fasad zostaty wy-
korzystane, jako podktad do dalszych prac zwigzanych
z renowacja elewacji. Czy taka dokumentacja jest przy-
datna konserwatorowi zabytkow? - komentuje Pawet
Wojcik, Business Development Director, SkySnap.

Ortofotomozaika elewacji. GEODETIC

Zabytkowy szpital wymaga pilnej naprawy elemen-
toéw takich jak gzymsy, bonie, pieknie zdobione opa-
ski okienne. Te cenne detale architektoniczne zosta-
ty zniszczone przez warunki atmosferyczne - cegta
jest zabrudzona i miejscami brakuje fug. Skoro prace
i tak nalezy wykona¢, to dlaczego inwestor miatby nie
skorzystac¢ ze srodkow, ktore dajg na ten cel instytu-
cje panstwowe (Srodki marszatkowskie, wojewddzkie
i z Ministerstwa) w ramach ochrony zabytkow wpisa-
nych do rejestru? Jako konserwator zabytkéw zostatem
poproszony o nakreslenie zakresu i kosztéw renowacji
tak, by nie wejs¢ w procedure pozwolenia na budowe.
To byt istotny warunek prac, PnB nie pozwolitoby nam
"zamknac¢ sie" w ciggu 30 dni i dotacja by przepadta.
Zeby wykona¢ kosztorysowanie, konieczne byto naj-
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pierw oszacowanie stanu elewacji i jej poszczegolnych
detali. Normalnie zlecitbym wykonanie inwentaryzacji
architektonicznejtachimetremlub skanerem-jestjednak
cos$ szybszego i tanszego! Inspekcja elewacji przy uzyciu
drondw znaczaco skraca czas pomiaru, obniza koszty
i daje mozliwos¢ uzyskania wynikéw szybciej. Ortofo-
tomapa poszczegolnych elewacji wyeksportowana do
warstw projektowych w programie typu CAD jest przy-
datna do pomiaru ubytkéw w Scianach czy detalach ar-
chitektonicznych z poziomu biura. Daje to mozliwos¢
szybkiego lokalizowania peknie¢ elewacji oraz elemen-
téw konstrukcyjnych. Drony dajg tez mozliwos¢ bez-
piecznego pomiaru bez koniecznosci budowania rusz-
towan czy wspinania sie na elewacje w celu recznego
pomiaru tych elementow. Ortofotomozaika wszystkich
elewacji stanowigca wynik pomiaru data bardzo duza
doktadnos¢ miar w szybkim czasie, przy niskim koszcie
i bez zaangazowania mojego zespotu. Ponadto, chmura
punktow kazdej z elewacji przydatna byta do precyzyj-
nego kosztorysowania ilosci materiatow niezbednych,
np. do uzupetnienia ubytkéw. Wyzwaniem w takich
projektach jest niestety waga plikéw. Chmury punktow
i modele 3D zajmujg duzo miejsca na dysku komputera
i spowalniajg prace w czasie ich zgrywania. Dlatego,
przekonatem sie do portalu SkySnap, ktory odcigza moj
komputer przejmujac dane na swoj serwer, daje mozli-
wos¢ porownywania réznych faz pomiarow, np. przed
i po wykonaniu renowacji i pozwala generowac raporty
porownawcze dla moich inwestoréw - oni z kolei cenia
sobie czas i jakosc¢. Nie tylko w znaczacy sposéb po-
zwala to skroci¢ czas i koszty pomiaru, ale pozwala to
réwniez na znaczne skrécenie czasu naszego projekto-
wania. Nie musimy ,szukac centymetrow”, ktore w przy-
padku renowacji starych budynkow sg bardzo istotne.
Oszczedzamy czas na odwzorowywaniu unikalnych de-
tali architektonicznych, mozemy je poréwnac ze soba
i weryfikowad, ktore z nich kiedy$ byty naprawiane
i dlaczego odbiegajg od pierwowzorow. Jest to niezwy-
kle przydatne przy uzgodnieniach z konserwatorem, bo
pracujemy w skali i w jakosci premium. Szalenie istotna
w tej technologii jest réwniez mozliwos¢ sprawdzenia
czy nie mamy do czynienia z powolnym petzaniem i za-
rysowaniami na elewacji. Dokumentowanie dla obiek-
toéw zabytkowych jest niezwykle cenne z punktu wi-
dzenia sporzadzania kart ewidencyjnych czy biatych
kart. Digitalizuje sie eksponaty w muzeum od wielu lat,
a praca na cyfrowym budowlanym obiekcie 3d, ktéry
nigdy nie posiadat lub posiadat archiwalne dokumenty
w kalkach (z mniejszymi lub wiekszymi btedami) nie-
zwykle skraca proces inwestycyjny. Ponadto, unikamy
niedomowien w zakresie, np. katow dachow i przede
wszystkim nie ryzykujemy zdrowia i zycia w dociera-
nie w trudnodostepne miejsca. Trzeba pamieta¢, ze
niektore obiekty sg w bardzo ztym stanie technicznym
lub w stanie, ktory po ogledzinach nazywamy zagra-
Zajagcym zyciu - wtedy nie wszystko mozemy zo-
baczy¢ wykorzystujac tradycyjne metody pomiaru.
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- komentuje Radostaw Nawara, Niezalezny Kon-
serwator Zabytkow, Architekt, Doradca, Inwestor,
Wspotwtasciciel Arkada.

Ortoobrazy dachu

Dachy to niebezpieczne miegjsce, a tradycyjna meto-
da inspekcji wymaga wejscia pracownikéw na dach
i wykonania inspekcji recznie. Zebranie precyzyjnych
pomiarow w ten sposob jest nie tylko czasochtonne,
ale znaczaco zwieksza ryzyko wypadku. Dane z dro-
now takie jak ortoobrazy dachu, chmura punktow czy
model mesh pomagaja zebrac¢ niezbedne informacje,
a analiza i pomiary wykonywane sg juz z poziomu biura.
Przektada sie to rowniez na czas, poniewaz wszystkie
dane np. o dachu jestesmy w stanie pozyskac w ciggu
godziny. Szybkos$¢ oraz bezinwazyjnos¢ przektada sie
oczywiscie na koszt takiego pomiaru. Zebrane dane
w potaczeniu z wiedza eksperckg pomagajg wniesc
nowg i ustandaryzowang jakos¢ pomiarow do zarza-
dzania nieruchomosciami. Niesie to za soba szereg
korzysci takich jak: wiarygodny wynik poparty analizg
materiatdw zdjeciowych, dostep do danych w 48 go-
dzin, ograniczone ryzyko dla pracownikow oraz pod-
wykonawcow, wykorzystanie dokumentacji do spraw
odszkodowawczych, spojna baza wiedzy o swoich
nieruchomosciach, raport w postaci zbiorczego zesta-
wienia wykrytych potencjalnych szkod. - komentuje
Maciej Dusza, UAV Surveyor, Geodetic.

Inspekcja dachu w geoportalu SkySnap.

Inspekcja balkonow

Jednym z przyktadéw zastosowania technologii jest in-
spekcja balkonow. Balkony oraz ich mocowanie do bu-
dynku to wazna czes$c nieruchomosci, ktora czesto nie
jest odpowiednio sprawdzana oraz udokumentowana,
szczegolnie przy odbiorze budynku lub przed uptywem
rekojmi. Brak odpowiednie] inspekcji stwarza duze ry-
zyko dla zarzadcow oraz mieszkancow w kwestii bez-
pieczenstwa uzytkowania balkondw oraz serwisowania
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ewentualnych usterek. Wykonujac doktadng inwenta-
ryzacje z uzyciem drona elementéw mocujacych bal-
kon, zarzadca moze szybko wskazac¢ miejsca, gdzie wy-
magane sg szybkie dziatania naprawcze. Najwazniejsza
zaletg jest brak koniecznosci udostepniania kazdego
lokalu. - komentuje Pawet Wojcik, Business Develop-
ment Director, SkySnap.

Inspekcja termowizyjna budynku

Kolejny przyktad to inspekcja termowizyjna budynku.
Ogrzewanie nieruchomosci jest istotnym elementem
kosztow eksploatacyjnych nieruchomosci. Wystepo-
wanie mostkow termicznych powoduje utrate ciepta,
wzrost kosztow ogrzewania, wychtodzenie budynku
lub powstawanie wilgoci. Wykonanie prawidtowego
i petnego badania termowizyjnego nieruchomosci jest
tym trudniejsze im wiekszy i starszy jest obiekt. Inspek-
cja termowizyjna elewacji oraz dachu z wykorzysta-
niem drondw znacznie utatwia identyfikacje potencjal-
nych usterek, uszkodzen niewidocznych gotym okiem
oraz szacowanie kosztow naprawy. Wiecej w artykule
JTermowizja w nieruchomosciach”. - komentuje Ma-
ciej Dusza, UAV Surveyor, Geodetic.

Gdzie archiwizowac¢ i przegladac¢
dane?

Dane zostaty dodatkowo udostepnione w dedykowa-
nym portalu online Skysnap dajgcym szereg mozliwosci
i korzysci. Portal umozliwia bezpieczne przechowywa-
nie wszystkich danych o projekcie w jednym miejscu
bez koniecznosci posiadania szybkich komputerow,
czy duzej ilosci miejsca na dysku. Danymi zarzadzamy
wedtug lokalizacji nieruchomosci oraz daty pozyskania
zdje¢, aby utatwic¢ dostep oraz komunikacje z zespotem.
Dodatkowo, w portalu mamy mozliwos¢ swobodnego
i intuicyjnego przegladania zdje¢ oraz katalogowania
per budynek/obiekt, fasada/strona czy element/miesz-
kanie. Na zdjeciach mamy mozliwos¢ prowadzenia
notatek oraz udostepniania ich innym uzytkownikom
bez koniecznosci wymiany plikéw. Ortofotomozaiki fa-
sad daja nam dodatkowe mozliwosci, ktérych nie daja
same zdjecia. Sg to: pomiary z centymetrowg doktad-
noscig, wektoryzowanie ortoobrazow, eksportowanie
warstw wektorowych do programéw CAD, porowny-
wanie materiatu do warstw projektowych w celu oceny
stanu aktualnego z projektowanym oraz automatyczne
generowanie raportu z przeprowadzonych analiz. Taki
sposob pracy na danych z inspekgji jest najszybszy, in-
tuicyjny 1 najlepiej wykorzystujacy potencjat jaki daja
drony. Szerzej na ten temat w artykule ,Pomiary dro-
nami i geoportal SkySnap.” - komentuje Pawet Wojcik,
Business Development Director, SkySnap.
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CEO Ozonetube®,
Naukowiec, Cybernetyk

OZONOWANIE
MIESZKANIA PRZED
SPRZEDAZA

Dobry flipper kupuje lokal tanio, sprawnie go odswieza i sprzedaje szybko z jak
najwyzsza marza. W tym dziataniu istotny jest czas, aby zainwestowane pie-
nigdze szybko odzyska¢ i méc realizowa¢ kolejne inwestycje. Owszem, niekto-
rzy flipperzy obracaja lokalami za pienigdze innych inwestoréw, ale mechanizm
dziatania jest taki sam. W zwiazku z tym, ze wiele mieszkan, czy domoéw prze-
znaczanych na sprzedaz nie podlega remontowi, fliperzy i agenci nieruchomosci
coraz chetniej siegajg po ozonowanie hybrydowe™ w celu uzyskania szybkiego
efektu odswiezenia lokalu. Ozonowanie to naturalny proces oczyszczania wyste-
pujacy w naturze - zjawisko wystepuje w czasie burzy w momencie, gdy dzieki
energii pioruna z tlenu wytwarza sie ozon (potréjny tlen). Dzieki temu oczyszcza
on powietrze, usuwa zapachy i dezynfekuje. Ozonetube®, kazdego dnia przeno-
si to zjawisko przyrodnicze do wnetrz budynkéw - biur, sklepow, magazynoéw,
a takze wspomnianych mieszkan i doméw na sprzedaz czy wynajem. Ozonowa-
nie jest naturalng i skuteczna forma dezynfekcji i usuwania zapachéw. Zapachy
zwierzat, papieroséw i stechlizny bardzo czesto zniechecajg do zakupu nieru-
chomosci. Oprocz zapachéw, ozonowanie usuwa rowniez inne przeszkody w sku-
tecznym obrocie mieszkaniami - alergeny, zarodniki grzybéw, plesni czy bakterie.
»Sucha burza” oczyszcza, zatem wnetrza nieruchomosci, w ktérych pracujemy
i mieszkamy, dzieki czemu niskim kosztem, w ciggu kilku godzin mozemy osig-
gnac nowa Swiezosc, a taka nieruchomos¢ znacznie tatwiej zamieni¢ na gotéwke.



Bl Jakie efekty daje ozonowanie

mieszkania?

Flipperzy, agenci i posrednicy nieruchomosci coraz
czesciej korzystajg z ozonowania hybrydowego™, zeby
szybko i znacznie taniej niz w przypadku remontu po-
zbyc¢ sie sladéw uzytkowania pozostawionych przez
poprzednich wtascicieli, czy lokatoréw. Dodam, ze za-
pachy w mieszkaniach mogg by¢ rozne: od papierosow,
od zwierzat (alergeny), od poprzednich lokatorow (lu-
dzie w réznym wieku i z roznym podejéciem do higieny).
W ogtoszeniach lokali na sprzedaz czy wynajem, coraz
czesciej odnotowuje sie czy w lokalu palono papierosy
lub przebywaty zwierzeta. Wiele oséb jest uczulonych
na zwierzeta, wiec taki lokal automatycznie wypada
z kregu ich zainteresowan. Agenci opowiadali czesto,
ze wprowadzali potencjalnych kupujgcych do pu-
stych od kilku lat mieszkan i zaczynali oni od razu ki-
cha¢, mowiac ,tu byt kot, nie bedziemy tego ogladac¢”
- i z transakcji nici. Zapach papierosow, albo zwierzat
unoszacy sie w lokalu stanowi, nierzadko problem
w znalezieniu zainteresowanego nabywcy czy na-
jemcy i jest to istotny czynnik przy sprzedazy lokali.
Remont to drogie rozwigzanie rzedu kilkudziesieciu
tysiecy ztotych, dlatego witasciciele nieruchomosci,
flipperzy albo agenci nieruchomosci nie decydujg sie
na takie wydatki, jesli nie musza. Kilkukrotnie zdarzyto
sie nam usunac¢ zapach papierosow, ktéry unosit sie
w mieszkaniu, mimo przeprowadzonego remontu!
Nowe sciany, nowa farba i tapety, a nawet nowy pokoj
dlanoworodka przeszty zapachem papieroséw. Rodzice
- nowi wtasciciele mieszkania byli zrozpaczeni. Jak, za-
tem niskim kosztem usunac¢ przykre zapachy, ktérym
nie pomogt nawet remont? Jak to zrobi¢, aby koszto-
wato mniej niz remont? Wysokie stezenie ozonu w cia-
gu kilku godzin potrafi usunac¢ nieprzyjemne zapachy
w sposob trwaty. Jest to, zatem fundamentalna roznica
w poréwnaniu do powszechnych sposobow, ktére maja
tylko zamaskowac wady na czas transakcji. Co wiecej,
ozonowanie oprocz zapachow usuwa takze bakterie,
wirusy, a nawet zarodniki grzybow! W zwigzku z tym,

Ozonowanie hybrydowe™. OZONETUBE®
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da sie zdezynfekowac i usunac wszelkie elementy, kto-
re moga utrudni¢ normalne funkcjonowanie nowemu
nabywcy. Ozonowanie hybrydowe™ szybko daje efekt
ogromnej swiezosci - jest czysto pachnaco i Swiezo
w powietrzu. Ponadto, przeprowadzone ozonowanie
przy sprzedazy lub wynajmie lokalu mozna przekuc
watut.Jak?Przedipokazdymozonowaniujestmozliwosc¢
pobrania probek w celu laboratoryjnego przebadania
skutecznosci przeprowadzonego procesu. Ozonetube®
wydaje certyfikaty i naklejki potwierdzajace przepro-
wadzenie ozonowania w danym lokalu. Taka naklej-
ka podnosi prestiz kazdej nieruchomosci. Flipper lub
agent moze wykorzystac to, jako atut przy sprzedazy
lokalu, przedstawiajac kupujacemu oprocz odczuwal-
nej swiezosci - wyniki badan i certyfikat ozonowania
hybrydowego™. A co z pokojem noworodka? Zespot
Ozonetube® usunat zapach papierosow w wyremon-
towanym mieszkaniu trwale juz w 12 godz.

Po co ozonowac lokal na sprzedaz?

Kamil Krupicz z agencji nieruchomosci Wood&Stone
postanowit w celu od$wiezenia mieszkania zleci¢ ozo-
nowanie w jednym z mieszkan w bloku na Sadybie.
Obecny wtasciciel posiadat koty, a dla Kamila istotne
byto, zeby nowy kupujacy obejrzat sobie mieszkanie
w komfortowych warunkach i nie wyczut, ze mieszkaty
tu réwniez zwierzeta. Sciany w 3 pokojach byty w tape-
cie i boazerii, a wszystkie te zapachy weszty w struktury
oktadzin. Remont mieszkania, wymiana tapet, Sciggnie-
cie boazerii i malowanie scian nie wchodzity w gre, bo
wymagatoby to zbyt duzych naktadéw finansowych.
Agent zdecydowat sie na ozonowanie z Ozonetube®.
Dodatkowa korzyscig byto usuniecie charakterystycz-
nych zapachéw i dezynfekcja lodéwki. Kamil po ozono-
waniu stwierdzit, ze czystos$c¢ powietrza faktycznie byta
jak po porannej burzy. Nie byto przykrych zapachéw
i czu¢ byto prawdziwg Swiezo$¢ - zardwno w miesz-
kaniu, jak i w lodowce. Gdy przychodzili potencjalni
kupujacy nie mowili nic na temat przykrych zapachow,
a mieszkanie sprzedato sie w ciggu tygodnia. Rozmowe
z Kamilem Krupiczem z Wood & Stone mozesz obej-
rze¢ na naszym kanale YouTube.

Czy ozonowanie mieszkania jest
bezpieczne?

Po okresie pandemii ozonowanie, podobnie jak do-
zowniki z ptynem do dezynfekcji rak, zostato na state
w wielu sektorach gospodarki, jako standard. W branzy
nieruchomosci przyktadowo przeprowadza sie je w ho-
telach, domkach letniskowych, i to zwykle po kazdym
gosciu! Wiele oséb pyta czy ozonowanie jest bezpiecz-
ne? Ainna czesc¢ oséb uwaza, ze ozonowanie nie dziata.
Jezeli robi sie to zbyt matg moca, to moze nie by¢ zad-
nego efektu lub moze by¢ on symboliczny. Wyobraz-
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my sobie, ze chcielibysmy ugotowac zupe w garnku
podgrzewanym ogniem z zapalniczki - tez doszlibysmy
do wniosku, ze ogien nie dziata. Ozonowanie dziata,
jesli proces przeprowadzi sie z wtasciwg mocg 0zo-
nu i odpowiednio dtugo sie jg utrzyma. Podobnie jak
w przypadku gotowania, musimy zapewnic¢ odpowiedni
czas, zanim uzyskamy wtasciwy efekt. Dobrze przepro-
wadzony zabieg jest skuteczny i bezpieczny! ,Najpopu-
larniejszym i zarazem najbardziej zwodniczym wspot-
czynnikiem jest okreslanie wydajnosci ozonatorow
w gramach na godzine (g/h) produkowanego ozonu. Pa-
rametr ten ze wzgledu na niestabilng nature ozonu jest
w zasadzie niemozliwy do bezposredniego zmierzenia
i moze zostac jedynie oszacowany na podstawie steze-
nia ozonu w strumieniu powietrza wylatujacego z ozo-
natora. Tak zdefiniowana wielkos¢, bedaca gtéwnym
i czesto jedynym parametrem opisujgcym wydajnosé
ozonatoréw dostepnych na rynku, jest niezbyt precy-
zyjna, podatna na naduzycia i moze tatwo wprowadzi¢
nieswiadomego operatora maszyny w btad. Powoduje
to brak zaufania do ozonu, jako skutecznego medium
dezynfekcyjnego." - porownanie dziatania dostepnych
na rynku ozonatorow zostato szczegdtowo zweryfiko-
wane w ramach badan technicznych, a wyniki zostaty
opisane w artykule ,Badanie parametrow ozonatoréw
pod patronatem Polskiej Izby Gospodarczej Czystosci.”
W Ozonetube® stosujemy kilkukrotnie wieksze daw-
ki ozonu, niz praktykuje to rynek. Kazde ozonowanie
osigga u nas ponad 20 ppm, a czesto jest to zdecy-
dowanie wiecej. Rynkowym standardem jest od 2 do
8 ppm. Potwierdzeniem tego jest réwniez fakt, ze zde-
cydowana wiekszos$¢ dostepnych na rynku miernikdw
ozonu nie jest w stanie zmierzy¢ stezenia ozonowania
naszych maszyn. Dlaczego? Bo standardowe mier-
niki lub detektory ozonu mierza tylko stezenie do 10
ppm. Profesjonalny, odpowiednio skalibrowany miernik
mierzy wyzsze stezenia, nawet do 100 ppm. Bez tych
pomiarow wysoka jakosc¢ ustugi jest mato prawdopo-
dobna, dlatego w Ozonetube® kazde ozonowanie mie-
rzymy i dokumentujemy przy pomocy skalibrowanego
miernika. Ozonowanie hybrydowe™ to polska mysl
technologiczna, gwarantujgca potwierdzong badaniami
laboratoryjnymi skutecznos¢ w dezynfekcji i usuwa-
niu, plesni i jej zarodnikow. Na ozonowanie hybrydo-
we™ sktada sie wysokie stezenie ozonu, dedykowany
czynnik aktywny, zamgtawianie ultradZzwiekowe oraz
badania laboratoryjne dajgce dowdd nalezyte] staran-
nosci. Ozonowanie hybrydowe™ jest bezpiecznym za-
biegiem. Od lat przeprowadzamy go w wielu miejscach,
nawet tych najbardziej wymagajacych, jak np. zaktady
produkujgce zywnosc¢ czy mroznie.

Ile kosztuje ozonowanie mieszkania?

Cena ozonowania zalezy od wielkosci lokalu, jego
uktadu, ilosci maszyn oraz od czasu, w ktérym pracuja
ozonatory. Zalezy tez od tego, co i gdzie usuwamy. Im
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wiekszy jest zapach do usuniecia, tym dtuzszej pracy
maszyn potrzeba. Im wieksze mieszkanie czy dom oraz
wieksza ilo$¢ pomieszczen i zakamarkéw, tym wiecej
ozonatoréw nalezy zastosowac. Podam kilka przykta-
dow:

Przyktad 1:

Usuniecie alergendw, zapachdw, drobnoustrojow po
zwierzetach

obiekt: mieszkanie 40 m? (Warszawa - Praga Potudnie)
cel: usuniecie drobnoustrojow po chorobie kota

ilos¢ ozonetube®PRO: 2 szt.

czas zabiegu: 4 godz.

ilos¢ osob: 1

cena: 980 zt netto

Przyktad 2:

Usuniecie zapachu papieroséw, po poprzednich wta-
Scicielach, odswiezenie, dezynfekcja

obiekt: segment 150 m? (Legionowo)

cel: odswiezenie domu po poprzednim wtascicielu
ilos$¢ ozonetube®PRO: 3 szt.

czas zabiegu: 3 godz.

ilos¢ osob: 1

cena: 1 500 zt netto

Przyktad 3:

Usuniecie zapachow stechlizny, zarodnikow plesni,
moli spozywczych

obiekt: mieszkanie 35 m? (Warszawa - Ursynow)

cel: dezaktywacja zarodnikdw plesni z powietrza

ilo$¢ ozonetube®PRO: 2 szt.

czas zabiegu: 4 godz.

ilos¢ osob: 1

cena: 1 250 zt netto

Przyktad 4:

Usuniecie zapachow po remoncie

obiekt: dom 250 m? (Konstancin)

cel: usuniecie alergendw po chemii budowlanej

ilos¢ ozonetube®PRO: 6 szt.

czas zabiegu: 7 godz.

ilos¢ osob: 1

cena: 3 500 zt netto

Przyktad 5:

Usuniecie zapachow po pozarze kilka pieter nizej
obiekt: mieszkanie 55 m? (Warszawa - Wola)

cel: usuniecie zapachéw oraz szkodliwych zwigzkéw
lotnych po pozarze mieszkania sasiada

ilos¢ ozonetube®PRO: 2 szt.

czas zabiegu: 8 godz.

ilos¢ osob: 1

cena: 2 000 zt netto

W celu uzyskania doktadnej wyceny przygotowalismy
dedykowanga strone ozonetube.pl, gdzie mozna wypet-
ni¢ formularz i uzyskac¢ doktadng wycene. Mozna row-
niez skontaktowac sie z Ozonetuberami telefonicznie
lub mailowo w celu uzyskania szybkiej wyceny. Obec-
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nie Ozonetube® buduje sie¢ franczyzows i wkrotce
nasze ozonatory bedg dostepne w wielu miejscach
w Polsce (branza motoryzacyjna, firmy z branzy czysto-
$ci, DDD itd.), co wptynie korzystnie na ich wiekszg do-
stepnos¢, a wiec rowniez na cene ustugi ozonowania.

Jak sprawdzi¢ skutecznos¢
ozonowania?

Badania laboratoryjne to dodatkowy koszt, ktérego zle-
cenie jest fakultatywne i decyduje o tym kazdorazowo
wtasciciel nieruchomosci lub osoba, ktora go reprezen-
tuje (agent, flipper itp.) Rozrézniamy badania laborato-
ryjne ilosciowe w cenie od ~50-100 zt netto za prébke
i jakosciowe w cenie od 600 zt netto za prébke. U klien-
ta, ktéry chce zleci¢ badanie sugerujemy wykonanie
minimum trzech probek z lokalu i czwartej probki z tzw.
tta, czyli 4 prébki przed ozonowaniem i 4 probki po
ozonowaniu. Czes¢ klientow decyduje sie tez na probki
tylko po zabiegu. Badania nie sa jednak obowigzkowe,
bo pracujac dla wielu sektoréw gospodarki - rowniez
dla rynku nieruchomosci - zlecalismy wiele probek
i mamy przekrojowga wiedze w zakresie skutecznosci za-
stosowania odpowiedniej liczby maszyn, we wtasciwym
czasie, dla danej kubatury. Ponadto, klienci zwtaszcza
Z przemystu spozywczego, robig niezalezne badania,
potwierdzajgce skutecznos¢ naszych ustug - dzieki
temu majg dodatkowe potwierdzenie w niezaleznym
zrodle. Dysponujac takg wiedzg, potrafimy odtworzyc
warunki i zapewni¢ odpowiednig jakos¢ w miejscach,
gdzie koszt badan jest relatywnie zbyt wysoki. Bada-
nia sq bardzo istotne we ,wrazliwych branzach’, gdzie
mamy do czynienia z produktami spozywczymi, mle-
czarskimi itd. W przypadku lokali mieszkalnych i do-
mow sg one mozliwe, ale nie sg konieczne.

Wieksze zyski osiagane szybciej

Podsumowuijac, dla flipperéw i inwestordow nierucho-
mosci ozonowanie hybrydowe™ sprawdzi sie wszedzie
tam, gdzie trzeba szybko i bez duzych inwestycji usu-
nac przyczyny problemoéw, ktére utrudniajg rozmowe
z klientem, powodujg straty finansowe lub opdZnienia.
Inwestor moze wyszuka¢ mieszkanie, ktore kupi taniej
ze wzgledu na wade (stechlizna, spalenizna, papierosy,
zwierzeta, zmarli), a nastepnie po ozonowaniu sprze-
dac je w duzo wiekszej cenie. Wiemy jak usung¢ taka
wade oraz pomac kazdemu inwestorowi w szybszym
osiggnieciu wyzszego zysku. Pozostaje tylko znalezc
klienta, zawrzec transakcje i realizowac kolejne inwe-
stycje. Wiecej na www.ozonetube.pl.

KONIEC I
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Country Marketing Manager,
Autodesk

AUTODESK BIM
DAYS 2022

Za nami 6sma juz edycja BIM DAYS, w tym roku pod hastem Cyfrowy Ekosystem.
W konferencji, w trybie stacjonarnym i online, wzieto udziat 800 osob. BIM DAYS
2022 | Cyfrowy Ekosystem to 3 dni wypetnione 35 sesjami merytorycznymi.
W tym roku wsrod najwazniejszych zagadnien byty te zwigzane z aktualng sy-
tuacja rynkowa: na ile lepsza wspodtpraca i dostep do informacji moga pomoc
firmom przygotowac¢ sie na zmieniajace sie warunki, jak - dzieki technologii
i usprawnieniom w organizacji pracy - podnosi¢ produktywnos¢ zaréwno na po-
ziomie firmy, jak i catej branzy? Druga grupa, nie mniej waznga, byty tematy z ob-
szaru zrownowazonego budownictwa. Zaréwno rosnaca swiadomos¢, jak i legi-
slacja sprawiaja, ze zagadnienie jest coraz bardziej widocznym trendem na rynku.



Ml Stowo od Organizatora

,BIM DAYS 2022 bardzo mocno pokazuje, ze BIM staje
sie punktem w agendzie na najblizszy okres u wszyst-
kich uczestnikbw procesu inwestycyjnego. Widac to
chociazby patrzac na rosnacy udziat osob reprezen-
tujacych inwestorow publicznych i prywatnych - za-
rowno wsrod uczestnikow, jak i prelegentéw. Jest to
ogromnie pozytywne, poniewaz inwestorzy to grupa,
ktora wedtug naszych badan, jest szczegdlnie wazna
z perspektywy widzenia rozwoju i standaryzacji BIM
w Polsce” - podsumowata Grazyna Kotodziejek, Co-
untry Marketing Manager, Autodesk.

Co zdeterminuje rynek
w najblizszych latach? Czy jest
miejsce dla innowac;ji?

Debate otwierajacg ,Jak przyspieszy¢ innowacje
w budownictwie” poprowadzit Przemek Nogaj, Terri-
tory Account Sales Executive Poland, Autodesk. Jak
przysztos¢ branzy widzg panelisci? ,Jest szansa na to,
aby przyspieszy¢ wdrazanie zrbwnowazonego rozwo-
ju. Musimy pochyli¢ sie nad tym, w jaki sposob stac
sie kontynentem neutralnym klimatycznie do 2050.
Skupi¢ sie na ograniczaniu emisji gazow cieplarnia-
nych, przeliczanych na slad weglowy. To oznacza nowe
podejscie do ekonomii cyrkularnej, materiatéw bu-
dowlanych i ich wykorzystania po smierci technicznej
budynku. JesteSmy u progu transformacji zwigzanej
z podejsciem do tych tematéw w branzy budowlanej.
- zauwazyta Agnieszka Kalinowska-Softys, Architekt,
Prezes SARP, Partner i Cztonek Zarzadu APA Wojcie-
chowski ,Zmieniaja sie ceny energii, zmienia sie dostep
do surowcow. Dzieje sie to w niekontrolowany sposob,
brak jest mozliwosci zaplanowania dziatan. Bedziemy
musieli wiec odpowiadac¢ na te zmiany w sposéb bar-
dzo dynamiczny. Do czego nas to doprowadzi? My-

Sle, ze do zmiany sposobu przetwarzania informaciji,
zapanowania nad nimi i decydowania, ktore dane sg

BIMDAYS2022 debata inwestorzy
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wartosciowe” - skomentowat Jacek Boruc, Zastepca
Dyrektora w Pionie Przygotowania Produkcji, Warbud.
,Mamy wiele czynnikow, ktore wptywajg na rynek
- przerwane tancuchy dostaw, kryzys energetyczny,
wzrost cen, wyzwania rynku pracy. To jest dla nas czas
zmian. Musimy sie zmieni¢, musimy sie do tego przy-
stosowac. Firmy, ktére to zrobig beda dobrze przy-
gotowane na czas pokryzysowy, odbicie, ktére musi
nastagpi¢. Uwazam, ze kolejne 2-3 lata bedg czasem
bardzo intensywnych zmian.” - dodat Tomasz Fran-
czewski, cztonek zarzadu, Dyrektor Pionu Realizacji,
Spravia.

Inwestor na drodze do BIM
- gdzie jestesmy?

Wiele optymizmu wniosta debata ,\Wartos¢ BIM dla in-
westora”, ktérg poprowadzita Agnieszka Belka, Senior
Territory Account Representative Poland, Autodesk.
Uczestnicy odnosili sie m.in. do dos¢ powszechnej
opinii, ze ,inwestorzy nie widzg wartosci BIM”, dzieli-
li sie rowniez swoim doswiadczeniami ze wspotpracy
w oparciu o model BIM z innymi uczestnikami rynku.
,Jezeli chodzi o Centralny Port Komunikacyjny wdra-
zamy BIM bardzo szeroko. PrzyjeliSmy dokumenty
standaryzujace nasze podejscie do BIM, w tym wy-
miane danych i informacji. Ogromng wartoscia BIM
jest transparentnosc i wspdfpraca juz na etapie pracy
w toku. Jej efektem jest o wiele mniej btedow i przy-
spieszenie procesu projektowania.” - ocenit Michat La-
tata, Zastepca Dyrektora ds. BIM | Biuro Zarzadzania
Programem, Centralny Port Komunikacyjny. ,\WW catym
procesie budowlanym zalezato nam na tym, zeby byc¢
jego czynnym uczestnikiem, praca w oparciu o model
cyfrowy dawata nam takg mozliwosc. Planujemy row-
niez wykorzystanie modelu w zarzadzaniu obiektem.
- mowili przedstawiciele Uniwersytetu Przyrodniczego
we Wroctawiu - Anna Wawrzyniak - Olszak, dyrektor
Centrum Inwestycji oraz Ryszard Rotter, Starszy In-
spektor Nadzoru Inwestorskiego. ,\Wdrazamy BIM od
ponad dwoch lat, przygotowalismy standardy projektu
i budowy, przed nami opracowanie standardow zarza-
dzania. W tej chwili realizujemy 4 projekty w metodyce
BIM, to ponad 2.200 mieszkan. Przy ilosci projektow,
ktore procedujemy, konieczna jest standaryzacja. BIM
daje nam te standaryzacje na wielu poziomach - tech-
nicznym, organizacyjnym, informacyjnym. Kazde zasto-
sowanie BIM przynosi korzysci jednak najtatwiej ocenic
wartosc¢ BIM liczac kolizje. Ogromne ilosci kolizji, ktére
udaje sie usunac na etapie projektowym w wirtualnym
modelu to oszczednos¢ czasu i pieniedzy inwestora.”
- powiedziata Edyta Andrejczyk, Ekspert BIM, Depar-
tament Realizacji Inwestycji PFR Mieszkania, Fundusz
Mieszkan dla Rozwoju. Czego inwestorom brakuje
we wspotpracy z projektantami i wykonawcami? Tutaj
panelisci wskazywali swoje oczekiwania w obszarze
doswiadczenie w koordynacji miedzybranzowej BIM,

Expearts Zone Nr 6/2022

151




%3 | Investior

Real Estate Expert

zrozumienia wymagan ze strony inwestora, ale takze
zwiekszenia zakresu doradztwa BIM i wsparcia w za-
rzadzaniu catym procesem.

Doswiadczenia z rynku w centrum
uwagi

Podobnie jak w latach ubiegtych swoimi doswiadcze-
niami dzielili sie praktycy. Wsrdd nich przedstawiciele
firm: Aluprof, BBGK Architekci, Biproraf, Biuro Projek-
tow "Metroprojekt”, Blue Projects, Dyrekcja Rozbudo-
wy Miasta Gdanska, Eco City Katowice, EPR Architects
Poland, Euro Styl, Murapol Architects Drive, PANOVA
STUDIO, PM Group Polska, SAO Architecture, SRDK
Studio Projekt oraz Unihouse. Na uwage zastuguje bar-
dzo szeroki zakres tematyczny. Prelegenci pokazywali
w jaki sposob wdrazac BIM w organizacji, jak zarzadzac
zespotem pracujagcym w BIM, ale rowniez jak optyma-
lizowac i automatyzowac prace. Waznym watkiem byta
wspotpraca, w tym w oparciu o platforme CDE. \Wiele
prezentacji pokazywanych na BIM DAYS to propozycje
naszych klientow i ekspertow rynku. Zgtoszenia zbiera-
my na wiosne kazdego roku i juz dzisiaj zapraszamy do
udziatu w kolejnej edycji. Ogromnie cieszy nas fakt, ze
konferencja BIM DAYS jest doskonatg ptaszczyzng wy-
miany doswiadczen i ma swoj udziat w edukacji rynku.”
- méwi Grazyna Kotodziejek.

I BIM i co dalej?

Efektywna wspotpraca byta takze motywem przewod-
nim prezentacji nowosci Autodesk. Andrzej Samsono-
wicz, Technical Sales Specialist AEC i Tomas Lendvor-
sky, Senior Technical Sales Specialist AEC, Autodesk
przedstawili koncepcje Autodesk Forma - branzowe]
chmury AEC - srodowiska, ktore potaczy procesy BIM
w zespotach projektujacych, realizujacych i zarzadza-
jacych inwestycjami, umozliwiajac swobodny przeptyw
danych pomiedzy poszczegolnymi etapami, odbiorcami
i zasobami. Sporo miejsca poswiecono réwniez Nowo-
Sciom Autodesk Construction Cloud, ktore w jeszcze
wiekszym stopniu utatwiajg wspdtprace na etapie re-
alizacji inwestycji. Waznym elementem konferencji sg
co roku rowniez prezentacje techniczne, pozwalajace
na podnoszenie kompetencji niezbednych w codzien-
nej pracy. Nagrania z poszczegoélnych sesji dostepne na
www.autodesk.pl/bimdays2022

KONIEC JF=>
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Wykres. Liczba wyrokéw sqgdowych w okresie 1928-2022 wedtug 10 miast.

Opracowane na podstawie danych sip.lex.pl.
WYNIKI RAPORTU

WYSOKOSC
ZABUDOWY

Wysokos¢ projektowanego budynku jest jednym z wazniejszych parametréw, ktory jest
okreslany zaréwno w WZ jak i w planach miejscowych. Zawsze bedziemy musieli sie do
niego odniesc. Jak pokazuje doswiadczenie, czesto okresla on optacalnos¢ inwestycji.
Inwestorzy zerkajac w zapisy mpzp ciesza sie, ze moga zbudowa¢ 4-kondygnacjne budynki,
szacujg wstepnie PUM/GLA, licza ROI, a finalnie przy projekcie okazuje sie, ze dziatka nie
wchtonie wymaganych miejsc postojowych, ktére musza obstuzy¢ powierzchnie budynku,
albo ostatnia kondygnacja zacieni sasiednig zabudowe lub przedszokle w parterze. Finalnie
moze on wybudowaé 3 kondygnacje. Jest tez dobra strona tego parametru, ktéra nie jest
dos¢ powszechna. Mozna, bowiem probowac negocjowaé wysokos¢ budynku na etapie
uzyskiwania WZ, majac odpowiednie argumenty w kieszeni.



W raporcie wykazano, ze najstarszy wyrok w zakresie
,wysokosci zabudowy” wydano w 1928 r. llo$¢ wy-
rokéw sagdowych od tamtego czasu do 2022 r. to az
79 457 - najwiecej wydano dla Warszawy (27 225).
W Raporcie ,Najczesciej zaskarzane wady i btedy pro-
jektowe” pod redakcjg INVESTOR Real Estate Expert
jest to najczesciej zaskarzany parametr zabudowy!
Analizowano réwniez pierwsze pétrocze roku 2022 r.
najwiecej wyrokéw byto w wojewddztwie mazowiec-
kim (750). £acznie w tym pétroczu wydano 2 345 wy-
rokéw sadowych dla tego wskaznika. Wszystkie ko-
mentarze, wykresy, oraz propozycje zmian przepiséw
w ramach wszystkich analizowanych wskaznikéw
umieszczono w raporcie - do pobrania za darmo ze
strony investorrealestateexpert.co.

Justyna

WECLEWSKA
Land Project Manager, JLL

Brak jednoznacznej definicji

Jednym z najczesciej spotykanych btedow w planach
miejscowych jest okreslanie maksymalnej wysoko-
$ci budynku (zgodnie z §6 rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie), podczas gdy, zgodnie
z Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, nalezy okresla¢ maksymalng wysokos¢
zabudowy. Warto zaznaczy¢, ze definicja ,wysokosci
zabudowy” nie zostata ustalona w Zzadnym ogdlno-
krajowym akcie prawnym. Wtasciwg praktyka bytoby,
zatem jej definiowanie w aktach prawa miejscowego,
co tez rodzi pewne problemy, bo nieprawidtowe de-
finiowanie wysokoéci zabudowy niejednokrotnie byto
przedmiotem rozstrzygnie¢ nadzorczych. Niejasna de-
finicja i brak doprecyzowania katalogu obiektéw, kté-
rego ten parametr dotyczy czesto powoduje problemy
interpretacyjne na etapie uzyskiwania decyzji o PnB.

Skanowanie do celéow modelowania. GEODETIC
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Najbardziej obrazowym przyktadem sg tereny zabudo-
wy przemystowej, na ktérych bardzo czesto wystepu-
ja obiekty budowlane inne niz budynki, m.in. maszty,
kominy i obiekty inzynieryjne na dachach budynkdw.
Brak okreslenia ich maksymalnej wysokosci w planie
miejscowym powoduje domniemanie, ze obiekty te
moga mie¢ dowolng wysokos¢, co nie do konca moze
by¢ zgodne z zatozong polityka przestrzenng gminy.
Rozwigzaniem problemu bytoby umieszczenie jedno-
znacznej definicji maksymalne] wysokosci zabudowy
w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. - komentuje Justyna Weclewska, Land
Project Manager, JLL.

Rafat

RYCHLICKI

Editor of the INVESTOR REE, GE-
ODETIC Vice-CEO. Court Expert,
Licensed Land Surveyor (1, 2)

Jak mierzy¢ wysokos¢ budynku?
Architekta w projekcie i geodete przy inwentaryzacji
powykonawczej obowigzuje definicja zgodnie z rozpo-
rzadzeniem w sprawie WT stanowigca, ze ,wysokosc
budynku, stuzaca do przyporzadkowania temu budyn-
kowi odpowiednich wymagan rozporzadzenia, mierzy
sie od poziomu terenu przy najnizej potozonym wej-
$ciu do budynku lub jego czesci, znajdujacym sie na
pierwszej kondygnacji nadziemnej budynku, do gor-
nej powierzchni najwyzej potozonego stropu, tacznie
z gruboscia izolacji cieplnej i warstwy jg ostaniajace],
bez uwzgledniania wyniesionych ponad te ptaszczyzne
maszynowni dzwigdw i innych pomieszczen technicz-
nych, badZ do najwyzej potozonego punktu stropoda-
chu lub konstrukeji przekrycia budynku znajdujacego
sie bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczony-
mi na pobyt ludzi” Powyzsza definicja ma taki defekt,
ze nie doprecyzowuje czy w przypadku planowanych
inwestycji nalezy te wysokos¢ uwzglednia¢ do obec-
nego zagospodarowania terenu czy do planowanego.
Powoduje to, ze wydziaty architektury zatwierdzajace
projekty do PnB wydaja rézne interpretacje. Definicja
mowi, ze wysokos¢ nalezy mierzy¢ od poziomu tere-
nu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub
jego czesci, znajdujgcym sie na pierwszej kondygna-
cji nadziemnej. Sam teren jak i wejscie sg elementami
projektu, a nie stanu istniejacego, zatem interpretacje
wskazujace na koniecznos$c¢ pomiaru wysokos¢ budyn-
ku od poziomu istniejgcego terenu sg bezpodstawne
i nie maja umocowania prawnego. Wazne jest odpo-
wiednie zaprojektowanie wejscia do budynku i wyko-
rzystanie przepisu na korzysc inwestycji. Przyktadowo,
wynoszac teren i kostke o 30 cm przy najnizej potozo-
nym wejsciu, zyskamy dopuszczalne 12 m wysokosci
zgodne z mpzp. W przeciwnym wypadku w celu spet-
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nienia zatozen mpzp bedziemy musieli zrezygnowac
z ostatniej kondygnacji, co przetozy sie optacalnosc in-
westycji. - komentuje Rafat Rychlicki, GEODETIC Vi-

ce-CEO, Court Expert, Licensed Land Surveyor (1, 2).

Adrian

HOLUB

Editor of the INVESTOR REE,
GEODETIC Board Member,
Court Expert, CRE Advisor
Investor, Lecturer

Negocjuj wysokos¢ na etapie WZ

W rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabu-
dowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
mpzp widnieje szereg przepisow, ktére jednoznacznie
okreslajg, mozliwe odstepstwa od parametrow zabu-
dowy. Rozporzadzenie stanowi réwniez o tym, ze ,do-
puszcza sie wyznaczenie innej wysokosci, jezeli wynika
to z analizy”. Przez sprawdzenie wysokosci budynku
w m i w kondygnacjach weryfikuje sie miedzy innymi
optacalnosc¢ inwestycji. Moze sie okazaé, ze pomimo
okreslonej w planie miejscowym wysokosci budynku
(np. max 12,3 m) nie da sie wybudowac 4 kondygna-
cji ze wzgledu na parametr kondygnacyjny (np. max
2kondygnacje). Wynikatozfaktu, ze kondygnacje musza
spetni¢ wymagania prawne wysokosci. Inwestor moze
sobie planowac¢ ustugi w parterze 4-kondygnacyjnego
budynku, a na etapie projektu wykonawczego wyj-
dzie, ze brakuje 10 cm, zeby zrobi¢ petnowymiarowa
kondygnacje handlowa, ktdora musi by¢ wyzsza niz
standardowe kondygnacje mieszkaniowe. Czesto zda-
rza sie, ze pomimo podanych konkretnych wysokosci
w WZ czy MPZP wybudowany budynek bedzie musiat
by¢ duzo nizszy ze wzgledu na zacienianie sgsiednich
budynkow. Taka informacja moze zawazy¢ na optacal-
nosci inwestycji, ktéra moze miec jedno lub wiecej pie-
ter mniej niz planowalismy. Do wydania decyzji o WZ
przyjmuje sie okreslony w przepisach obszar. Majac
juz grupe dziatek urzednik analizuje w kazdej dziatce
na tym obszarze, jaka jest wysokosc¢ budynkow. Jed-
nak, nie jedzie on w teren, aby to zmierzy¢ (urzad nie
ma na stanie geodetéw) tylko ma wpisane wysokosci
budynkéw na swojej mapie (wpisane recznie dtugo-
pisem). Podane wysokosci budynkéw na mapie, ktora
stanowi podstawe do analizy urzednika rozmijajg sie
z rzeczywistoscig. Ponad 95% mierzonych przez nas
budynkow dla kilku obszaréw w Warszawie miato wy-
sokosci wyzsze w rzeczywistosci niz pokazujg to in-
formacje zawarte na mapach w urzedzie architektury.
Na mapach zasadniczych nie ma podanych wysokosci
budynkoéw - geodeta wykonujac inwentaryzacje powy-
konawcza budynku nie mierzy, jego maksymalnej wy-
sokosci, bo nie ma takiego obowiazku - ani teraz ani
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przez poprzednie dziesigtki lat. Nie mierzy sie zadne]
wysokosci budynku, niepraktykowany jest tez kataster
3D. Powinno sie to zmieni¢! W pomiarze podaje sie
tylko ilos¢ kondygnacji nadziemnych i podziemnych
do arkusza danych budynkowych. Czasami, urzednik
podaje wysokos¢ planowanego budynku, jako srednig
z terenu, ale ta srednia wcale nie musi by¢ zgodna
Z rzeczywistoscig. To inwestor powinien zadbac¢ o ak-
tualne dane, gdy widzi, ze sagsiednie budynki sg zde-
cydowanie wyzsze niz przyjat to w analizie urzednik.
- komentuje Adrian Hotub, GEODETIC Board Mem-
ber, Court Expert, CRE Advisor Investor, Lecturer.

Piotr
LEWANDOWSKI

Architekt z uprawnieniami,
wiasciciel A8 Architektura

Nastonecznianie, przestanianie

Przepisami, ktére budza najwiecej watpliwosci
w projektowaniu budynkéw sg chyba te dotyczace
nastonecznienia i przestaniania. Na Swiatto czesto tez
zwrocg uwage sasiedzi. Budujac blisko granicy dziatki
nierzadko spotkamy sie z ich protestami. Zazwyczaj te
uwagi dotycza przeczucia, ze Swiatta bedzie za mato
w pokojach lub ogrdéd bedzie zacieniony. Okazuje sie,
ze poczucie krzywdy sasiada nie zawsze ma dla urzed-
nika lub sadu znaczenie. Budynki mogg przestaniac wi-
dok lub $wiatto, pod warunkiem, Ze robig to zgodnie
Z przepisami. Szczegbdtowo, okresla to rozporzadzenie
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie w paragrafach
13 (przestanianie), 40 (place zabaw) oraz 60 (nasto-
necznienie). Przepisy dotyczace przestaniania obej-
mujg okna wiekszosci budynkdéw. Zasady nastonecz-
nienia dotycza, zas tylko pomieszczen dla dzieci oraz
pomieszczen mieszkalnych. Wymagane sa 3 godziny
nastonecznienia w dniach réwnonocy. Zadne przepi-
sy nie moéwig o oswietleniu dziatek, wiec przyktado-
wo ogrodek sgsiada moze byc¢ catkowicie zacienio-
ny. Jednakze, wymagania obejmuja takze plac zabaw
dla dzieci i tutaj niezbedne s3 az 4 godziny Swiatta
w dniach réwnonocy. Aby sprawdzi¢ zgodnosc¢ z tymi
przepisami nalezy wykona¢ cztery sprawdzenia: anali-
ze przestaniania okien budynkow na dziatkach sasied-
nich, analize nastonecznienia pomieszczen budynkow
na dziatkach sasiednich i placow zabaw, analize prze-
staniania okien projektowanego budynku oraz analize
nasfonecznienia pomieszczen projektowanego budyn-
ku i placow zabaw. Projektanci powinni zwrdécic uwage
na doktadne zmierzenie budynkéw sasiednich, wraz ze
zwymiarowaniem okien; ustalenie przeznaczenia po-
mieszczen w tych budynkach; wykonanie analizy na-
stonecznienia zaréwno dla czasu letniego, jak i zimowe-
g0; upewnienie sie, czy projektowany obiekt znajduje
sie w obszarze srddmiejskim, gdyz w takim wypadku
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wymagania sg znacznie ztagodzone oraz sprawdzenie,
czy budynek nie przestania sam swoich okien. Choc¢
przepisy sg od lat niezmienne, to ich egzekucja budzi
wiele watpliwosci. Powstajg btedy, ktore koncza sie
przeciggnieciem procesu projektowego lub rozprawa-
mi sadowymi. Rozwigzaniem, ktore mozna zastosowac
w przypadku niespetnienia tych przepisow, jest usta-
nowienie stuzebnosci przestaniania. Oczywiscie be-
dzie sie to wigzato sie z kosztami. Z tego powodu lepigj
unikac¢ btedow i do tych analiz przyktadac szczegodlng
uwage. - komentuje Piotr Lewandowski, Architekt
z uprawnieniami, Wtasciciel A8 Architektura.

Maciej
CHRZANOWSKI
drinz., arch.

Construction Engineer
ArcelorMittal, Steligence®

Zwiekszanie wysokosci budynkow

Optymalna wysokos¢ budynku wynika z szeregu za-
tozern i decyzji projektowych. Brak odpowiedniego
podejscia prowadzi do redukcji efektywnosci eko-
nomicznej projektowanego budynku w okresie jego
wznoszenia, uzytkowania i finalnie w fazie konca zycia.
Multikryterialna, holistyczna analiza budynku w jego
catym cyklu zycia pozwala na wtasciwe zidentyfiko-
wanie parametrow kluczowych do osiggniecia global-
nego optimum, optymalizujac zarowno rentownosc
inwestycji, jej wptyw na srodowisko i spoteczenstwo.
Powyzszy wniosek mozna wysnuc przeprowadzajac
kompleksowa analize typowego budynku biurowe-
go w Europie. Steligence® od ArcelorMittal przedsta-
wia wyniki takiej zewnetrznie zrecenzowanej analizy
przeprowadzone] przy wspotpracy z szeregiem ze-
wnetrznych ekspertéw, konsultantow, projektantow
i wykonawcow. W poréwnaniu do typowych rozwia-
zan zelbetowych, zastosowanie m.in. wysokowytrzy-
matosciowe] konstrukcji stalowe] budynku, integra-
cji konstrukgji i instalacji w jednym pasmie poprzez
zastosowanie azurowych belek stropowych duzych
rozpietosci i wykorzystanie cienkich stropow zespo-
lonych na szalunku traconym, pozwolito na optyma-
lizacje szeregu kluczowych parametréow budynku,
m.in. wysokos¢ zabudowy. Zastosowane rozwigzania
pozwolity na redukcje grubosci stropu kazdego pietra
o okoto 30-35 cm, gdzie po 8 pietrach, redukujemy
wysokos¢ catego budynku o 2,7 m. Mniejsza wyso-
kos¢, czyli mniej trzondw, klatek schodowych czy ele-
wacji. Myslac alternatywnie, w tej samej kubaturze
mozemy miec¢ jedno pietro wiecej. Jednak, redukujac
ilo$¢ potrzebnego materiatu (-34%7), redukujemy jego
wptyw na srodowisko (-54%%), ale takze optymalizuje-
my jego rentownos¢ (+20%*) poprzez redukcje kosztu
catkowitego (-7%7) i skrocenie czasu budowy (-50%%).
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W fazie uzytkowej, mniejsza kubatura wymaga mniej
powietrza do wentylacji i ogrzewania, a odpowiednia
masa termalna budynku pozwala na naturalng termo-
regulacje w cyklu dzien-noc. Na koncu zycia budynku,
zastosowane rozwiazania stalowe, w mysl gospodarki
0 obiegu zamknietym, idealnie nadajg sie do demon-
tazu, ponownego zastosowania, czy przynajmniej
recyklingu. Generowana jest w ten sposéb wartos¢,
a nie koszt. Jest to wazny aspekt nowoczesnych mo-
deli biznesowych. (*wartosci z case study Steligen-
ce®, https://steligence.arcelormittal.com/benefits/
language/PL). - komentuje Maciej Chrzanowski,
dr inz., arch. Construction Engineer, ArcelorMittal
Steligence®.

Monika

HOLUB
Editor in Chief of the INVESTOR REE,
GEODETIC CEO

Musisz wybudowac nizszy budynek

Analiza nastoneczniania budynku jest podstawa do
wydania PnB. Inwestor musi ztozy¢ projekt nasto-
neczniania z projektem budowlanym. Analiza pozwa-
la na weryfikacje kilku aspektow. Inwestor zyskuje
mozliwos¢ sprawdzenia czy przy zastosowaniu mak-
symalnych wysokosci w projektowanym budynku
i/lub maksymalnej powierzchni zabudowy nie bedzie
wystepowato zacienianie sgsiednich budynkow. Cze-
sto zdarza sie, ze pomimo podanych konkretnych
wysokosci w WZ czy mpzp wybudowany budynek
bedzie musiat by¢ duzo nizszy ze wzgledu na zacie-
nianie sasiednich budynkow. Taka informacja moze
zawazyC¢ na optacalnosci inwestycji, ktora moze miec
jedno lub wiecej pieter mniej niz planowalismy. Co
prawda przy wydawaniu WZ-tki nie wylicza sie zad-
nego zacienienia, nastonecznienia itp., bo nie jest
to po prostu obowigzkowe. Jednak uwazamy to za
duzy bfad, ktory wielu inwestorom narobito to kto-
potéw w procesach inwestycyjnych. Przy wykaza-
niu rzeczywisto$ci mozna polepszy¢ dane wyjsciowe
do okreslanych parametrow zabudowy w WZ. Nie
wiemy, bowiem, jakie przeznaczenie maja pomiesz-
czenia sasiedniego budynku. Zdarza sie, ze inwestor
7 naprzeciwka chcac ograniczy¢ budowe wiezowca
w centrum miasta celowo lokalizuje w parterze przed-
szkole. Kolejny inwestor budujgcy obok musi o tyle
obnizyc¢ ilos¢ kondygnacji, aby nie zacieniac¢ tego loka-
lu. Jezeli chcemy sprawdzi¢ czy nasz obiekt nie bedzie
zacieniat budynkow sasiadujacych i czy lokale bedg
miaty wymagane prawem nastonecznienie, zbawienne
moga okazac sie rzuty architektoniczne poszczegél-
nych kondygnacji. Jezeli, znamy rozktad pomieszczen
w lokalu mozemy w najbardziej optymalny dla nas spo-
sob wykonac analize i wybrac te pomieszczenia, ktére
beda miaty najmniejszy wptyw na nasz obiekt. Oczy-
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wiscie, problematyczne moze byc pozyskanie projektu
budowlanego danej inwestycji. Jednak o kopie projek-
tu budowlanego mozemy wystapi¢ w trybie dostepu
do informacji publicznej. Jezeli tych danych nie mamy,
najbezpieczniej bedzie wykonac obliczenia dla wszyst-
kich okien. Wtedy nie mamy pewnosci czy sasiadujgce
okna najnizszej kondygnacji to jedno mieszkanie czy
dwa. - komentuje Monika Hotub, Editor in Chief of

the INVESTOR REE, GEODETIC CEO.

Radostaw
NAWARA

Niezalezny Konserwator Zabytkow,
Architekt, Doradca, Inwestor,
Wspétwiasciciel Arkada

Podnoszenie zabytkowych kamienic

Inwestujac w stare kamienice, chcemy zwiekszac¢ po-
wierzchnie, ilos¢ kondygnacji, lub wysokos¢ budynkow.
Zrobitem kilkanascie projektéw i realizacji, gdzie kon-
serwator zabytkow zgodzit sie w zabytkowych kamie-
nicach usunac¢ ze srodka wszystko i zostaty wytacznie
Sciany zewnetrzne. W wielu przypadkach usuwalismy
stropy, a dach byt podnoszony o wysokos$¢ jednego
czy dwoch pustakow, bo tyle brakowato do kolejnej
petnej kondygnacji. W takich sytuacjach nalezy prze-
kalkulowa¢, czy takie zabiegi sie optacaja, bo naktad
pracy, sprzetu, ludzi i pieniedzy po to, zeby podniesc
dach o 65 cm jest ogromny. Jesli kamienica stoi w cen-
trum duzego miasta, a kwoty za najem powierzchni
ekskluzywnych biur, czy hoteli w zabytkowych budyn-
kach sa wysokie, to jest to godne rozwazenia. Oczy-
wiscie, funkcje budynku czy ilos¢ kondygnacji mozna
zmienic¢, jezeli plan miejscowy czy decyzja o WZ na
to pozwala. W czesci planow wysokos¢ budynkow
okreslona jest tylko w kondygnacjach (bez wysoko-
$ci w m), co daje duze pole do naduzy¢. Przyktadem
moze by¢ budynek o jednej kondygnacji z poddaszem,
ktory w rzeczywistosci jest ,wiezg” o wysokosci kilku-
nastu metrow. Jesli w obecnej zabytkowej kamienicy
wykorzystano juz cztery z czterech dopuszczalnych
kondygnacji, to jedynie mozemy manewrowac pod-
noszeniem tych kondygnacji, albo robieniem antresoli.
Nalezy jednak pamietac, ze na antresoli nie moga byc¢
zadne zamkniete pomieszczenia, bo wtedy zostanie to
uznane za kondygnacje. Umieszczanie lokali, czy po-
mieszczen na potpietrach nie wchodzi, zatem w gre
w celu obejscia parametru ilosci kondygnacji. Nato-
miast, jesli parametry urbanistyczne pozwalajg na
dodatkowa kondygnacje, to mozna negocjowac to
z konserwatorem. W budynkach, w ktorych zostajg
nam tylko $ciany zewnetrzne i zmieniamy uktad kon-
dygnacji nasuwa sie pytanie, co z oknami? Czy da sie je
migrowac na $cianie po to, zeby dopasowac je do no-
wego uktadu wewnatrz kamienicy? Przeciez stropy czy
potpietra bedzie trzeba zrobi¢ w innych niz dotychczas
miejscach, a okna wtedy nie pasuja. Realizowatem kilka
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takich przypadkow i udaje sie to tam, gdzie na ele-
wacjach nie ma cennych elementow. Z uzgodnieniami
konserwatorskimi jest inaczej niz w przypadku uzgod-
nien z wydziatem architektury, np. przy procedurze
uzyskiwania WZ. Procedura ta jest dos¢ uznaniowa
i dlatego warto przyjs¢ do urzedu przygotowanym,
z argumentami w rekach. Takim argumentem do uzy-
skania jednego metra wiecej w parametrze wysokosci
zabudowy moze by¢ inwentaryzacja budynkéw w oko-
licy i wykazanie, ze dane, ktére ma urzednik sg nieaktu-
alne. Innym argumentem do uzyskania duzo wyzszego
niz w okolicy budynku moga by¢ ideogramy, schematy
czy aksonometrie wykazujace, ze dominanta archi-
tektoniczna w tym miejscu bedzie miata uzasadnienie
w kompozycji tej czesci miasta. Urzednik wydziatu ar-
chitektury wydaje decyzje popartg przepisami, ale musi
miec¢ pod poszczegodlne elementy glejt. W przypadku
uzgodnien konserwatorskich, jak sugeruje nazwa jest
to dialog w wyniku, ktérego jest jakis konsensus. Kon-
serwator w czesci projektowej z racji urzedu ma okazje
spetni¢ oczekiwania, ktore na niego naktada ustawa
i przepisy. Nalezy, zatem zaangazowac konserwatora
indywidualnie, jako osobe! To wtasnie zawdd konser-
watora wymaga od niego udzielania sie w koncepcji.
Przy takim podejsciu duzo lepiej pracuje sie kazdej
stronie - projektantowi, konserwatorowi, strazakowi
- i finalnie sam inwestor jest bardziej zadowolony.
- komentuje Radostaw Nawara, Niezalezny Kon-
serwator Zabytkow, Architekt, Doradca, Inwestor,
Wspotwtiasciciel Arkada.

Monika

HOtUB
Editor in Chief of the INVESTOR REE,
GEODETIC CEO

Co nalezy zmieni¢ w przepisach
i procedurach?

Podsumowujac, niedopuszczane jest uzywane roz-
bieznych poje¢ w dokumentach planistycznych. ,Mak-
symalna wysokos$¢ budynku” nie jest tozsama z ,mak-
symalng wysokoscia zabudowy”. Definicja ,wysokosci
zabudowy” nie zostata ustalona w zadnym ogdlno-
krajowym akcie prawnym. Zmiany wymaga réwniez
utomna definicja wysokosci budynku, gdzie nie zali-
czamy do niej maszynowi dzwigu, czy tez innym po-
mieszczen technicznych. Czesto takie pomieszczenia
zajmuja nawet 50% powierzchni na dachu budynku.
Dlaczego ta przestrzen ma nie wchodzi¢ do wysoko-
$ci budynku? Rozporzadzenie w sprawie WT ma taki
defekt, ze nie doprecyzowuje czy w planowanych
inwestycjach  wysokos¢ budynku nalezy uwzgled-
nia¢ do obecnego zagospodarowania terenu czy do
planowanego. Wydziaty architektury zatwierdzajace
projekty do PnB wydajg rézne interpretacje. Wielu
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architektéw obniza poziom budynku lub podwyzsza
teren wokot i kondygnacje O okresla w projekcie, jako
kondygnacje -1. Definicja mowi, ze wysokos¢ nalezy
mierzy¢ od poziomu terenu przy najnizej potozonym
wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujacym sie
na pierwszej kondygnacji nadziemnej. Sam teren jak
i wejécie sg elementami projektu, a nie stanu istnieja-
cego, zatem interpretacje wskazujace na koniecznos¢
pomiaru wysokosci budynku od poziomu istniejgcego
terenu nie majg umocowania prawnego. Przyjmowanie
w projekcie kondygnacjiw zagtebieniu, jako kondygnacji
podziemnej generuje problemy w liczeniu wskaznikow
zabudowy przy ewentualnych rozbudowach. Jednym
z elementow wprowadzajagcym chaos jest podawanie
raz wysokosci w m, a raz w kondygnacjach, a czasami
warunki te wystepujg tacznie. Definicje kondygnacji
podziemne] i naziemnej wprowadza rozporzadzenie
w sprawie WT i juz samo rozroznienie tych kondygna-
cji rodzi wiele probleméw. Norma PN-ISO 9836:2015-
12 i norma PN-ISO 9836:2022-07 nie definiujg poje-
cia kondygnacji, ale definiowata je stara norma PN I1SO
9836:1997, ktora jeszcze niedawno obowigzywata
w projektach budowlanych. W wielu urzedach od lat
réznie postrzegane byty pojecia kondygnacji naziem-
nych i podziemnych. Czasami plan albo decyzja o WZ
wyraza wysokos¢ zabudowy w rzednych terenu (wy-
sokosci bezwzgledne). Na skarpach moze sie okazad,
ze nie bedzie mozliwe skonsumowanie maksymalnie
parametru, co wynika z kaskadowego zagospodarowa-
nia terenu. Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie pan-
stwowego systemu odniesien przestrzennych geode-
zyjny uktad wysokosciowy PL-EVRF2007-NH tworzg
wysokosci normalne odniesione do Sredniego pozio-
mu Morza Pétnhocnego, wyznaczonego dla mareografu
w Amsterdamie. Od 31.12.2019 r. obowigzuje uktad
Amsterdam. Dawniej stosowano uktad wysokosciowy
PL-KRONB86-NH. Réznica wysokosci miedzy uktadami
wynosi od 14 do 18 cm. Odnoszenie sie w decyzjach
o WZ, albo mpzp do rzednych terenu nie powinno
mie¢ miejsca. Wysoko$¢ kontrolowana jest urzedowo
tylko raz, na etapie projektu! Geodeci nie mierzg wy-
sokosci budynkow przy inwentaryzacji po zakonczeniu
budowy. Wypis z kartoteki budynku nigdy nie zawie-

Projekt remontu kamienicy. ARKADA.
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Pomiar wysokosci dworca autobusowego. GEODETIC.

rat pozycji, aby wpisac¢ wysokos¢. Skad urzednicy biorg
dane wysokosci budynku na podstawie, ktorych ana-
lizujg wskaznik na potrzeby wydawania decyzji o WZ?
Maja wpisane te wartosci dtugopisem raz z doktad-
noscig +-1m, +-0,5m, a raz +-0,1m. Przy nadbudowie
budynku urzednicy praktycznie nigdy nie aktualizuja
swoich map papierowych i nie zmieniaja wysokosci po
nadbudowie / rozbudowie budynkow. W inwentaryza-
cji powykonawczej obligatoryjny powinien by¢ pomiar
wysokosci budynku. Wysokos¢ przestaniania nalezy
mierzy¢ od poziomu dolnej krawedzi najnizej poto-
zonych okien budynku przestanianego. Nikt w zadnej
procedurze pomiardw powykonawczych nie mierzy
dolnej krawedzi najnizej potozonych okien (sg one tylko
w projekcie). Jezeli chcemy sprawdzi¢ czy projektowa-
ny obiekt nie bedzie zacieniat budynkow sasiadujgcych
i czy mieszkania beda miaty wymagane nastonecznie-
nie potrzebne sg rzuty architektoniczne kondygnacji
i elewacji budynkow sasiednich. Absurdem jest ko-
niecznos$¢ ustalania czy pomieszczenia w przestania-
nym budynku sg przeznaczone na staty pobyt ludzi.
Nie ma procedur, ktére uprawniatyby na wejscie do
budynku sgsiedniego w celu sprawdzenia czy okno jest
w pralni czy w salonie. Bierzemy to z projektu z urze-
du (w trybie dostepu do informacji publicznej), a chcac
rzetelnie wykonac analize nalezy zleci¢ pomiar tych
elementéw. Rozwigzaniem, ktore mozna zastosowac
w przepisach w przypadku niespetnienia tych prze-
pisOw, jest ustanowienie stuzebnosci przestaniania
z wpisem do KW. W przypadku braku mpzp mamy
przepisy, ktore okreslaja mozliwe odstepstwa od para-
metrow zabudowy. Rozporzadzenie dopuszcza wyzna-
czenie innej wysokosci, jezeli wynika to z analizy, co
pozostawia pole do interpretacji i mozliwosc¢ wydawa-
nia roznych decyzji o WZ. Odstepstwa, w i tak uzna-
niowych decyzjach o WZ nie powinny istnie¢. Wszyst-
kie te zapisy nalezy przenies¢ do Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. - podsumowata
w raporcie Monika Hotub, Redaktor Naczelna INVE-
STOR REE.
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Drugi, najczesciej zaskarzany
parametr zabudowy

Inwestorzy, a co za tym idzie architekci woleliby stosowac takie podejscie liczenia pola po-
wierzchni zabudowy, aby wszelkie wykusze, schody i inne elementy nie wliczaty sie w te
wtasnie powierzchnie. Inwestorzy chcieliby, zeby m? powierzchni zabudowy dotyczyty
samego budynku. Jednak, aparat urzedniczy ma odmienne podejscie. Dlatego, niezwykle

istotnym elementem w procesie inwestycyjnym jest prawidtowe ujecie powierzchni zabu-
dowy. Jednak okazuje sie, Ze mimo najszczerszych checi dziatanie zgodne z prawem moze
by¢ utrudnione. Wynika to z wielu rozbieznosci, ktére wraz z kolejnymi nowelizacjami prze-
piséw prawnych namnazaja absurdy, réwniez w zakresie liczenia powierzchni zabudowy.




llos¢ wyrokow sadowych od 1928 1. do 2022 r. dla wy-
razenia ,powierzchnia zabudowy” toaz 74 166! W Ra-
porcie ,Najczesciej zaskarzane wady i btedy projekto-
we” pod redakcjg INVESTOR Real Estate Expert jest to
drugi najczesciej zaskarzany parametr zabudowy! Po-
kazuje to, ile niejasnosci w procesach inwestycyjnych
wynika w tym aspekcie. Przewazajaca ilos¢ wyrokéw
dotyczy inwestycji z Warszawy (36%). Jesli chodzi
o l. pétrocze 2022 . to tych wyrokéw wydano 2 276 -
najwiecej w wojewddztwie mazowieckim. Wszystkie
komentarze, wykresy, oraz propozycje zmian przepi-
séw w ramach wszystkich analizowanych wskazni-
kéw umieszczono w raporcie - do pobrania za darmo
ze strony investorrealestateexpert.co.

Adrian

HOLUB

Editor of the INVESTOR REE,
GEODETIC Board Member,
Court Expert, CRE Advisor
Investor, Lecturer

Jak liczy powierzchnie zabudowy
architekt, a jak geodeta?

W fazie projektowej inwestycji budowlanej powierzch-
nia zabudowy to pole walki pomiedzy inwestorem
z architektem, a aparatem urzedniczym. Inne zasady
liczenia powierzchni zabudowy obowiazujg architekta
na etapie projektu, a inne geodete na etapie odbiordow.
Bezsprzecznie, nalezatoby te przepisy ujednolici¢. Na
szczescie dla inwestoréw i architektow, pomiar geode-
zyjny powierzchni zabudowy nigdy nie da powierzch-
ni zabudowy wiekszej niz z projektu budowlanego.
Przepisy w zakresie powierzchni zabudowy sa, zatem
,elementem przetargowym” w fazie projektowania
budynku. Jesli na tym etapie zostang poprawnie do-
konane wszystkie wyliczenia, to po odbiorze budynku
niemozliwe jest uzyskanie wiekszej powierzchni zabu-
dowy. Chyba, ze nieSwiadomie bedziemy ingerowac
w konstrukcje budynku. Przyktadem niekorzystnego
dziatania na wtasne zyczenie byto dobudowanie przez
jednego wtasciciela ogrodu zimowego. Przy inwenta-
ryzacji geodezyjnej, powierzchnie te wliczy¢ nalezato
do powierzchni zabudowy, bo szklarnia byta potaczo-
na otwartym przejsciem z reszta budynku. Pokazuje
to jak rézne detale architektoniczne, ich nazewnic-
two i stosowane rozwigzania materiatowe wptywaja
na kwalifikacje elementéw do powierzchni zabudowy.
O powierzchni zabudowy do 192.09.2020 r. trakto-
wata norma PN-ISO 9836:1997. Rozporzadzeniem
w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projek-
tu budowlanego zostata zastgpiona najnowsza nor-
ma, a wiec od 19.09.2020 r. do lipca 18.07.2022r.
obowigzywata norma PN-ISO 9836:2015-12, a od
18.07.2022 r. obowigzuje norma PN-ISO 9836:2022-
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07. Jednak, niektorzy architekci i urzednicy przy no-
wych projektach budowlanych w dalszym ciggu wy-
liczaja powierzchnie zabudowy wedtug starej normy.
Niestety, widze rowniez projekty wykonywane norma
PN-70/B-02365, ktora zostata wycofana w 2012 r.
Wiele oséb nie wie, ze oprocz samej normy PN-ISO
9836:1997 (w ktorej jest niewiele informacji), zostat
wydany komentarz w 2002 r. Te dwa dokumenty na-
lezy czytac tacznie. Oczywiscie, projekty rozpoczete
przed 19.09.2020 r. nalezy dokonczy¢ wedtug normy
PN-ISO 9836:1997, a projekty miedzy tg data, a lipcem
2022 r.norma PN-1SO 9836:2015-12. W mojej opinii,
projekty z przejsciowego okresu powinny wykazywac
powierzchnie wedtug dwoch lub trzech norm. W przy-
sztosci do tematu nie trzeba bedzie wracac, tak jak to
byto z normg '70-kg. Wtasciciele masowo przeliczali
powierzchnie na norme PN-ISO 9836:1997. Defini-
Cja powierzchni zabudowy obowigzujaca architektéw
w projekcie, zgodna z norma PN-1SO 9836:2022-07,
to powierzchnia powstata z wyliczenia zrzutowania
obrysu zewnetrznych scian budynku w stanie wykon-
czonym. Pole powierzchni nalezy poda¢ w mkw. z do-
ktadnoscig 0,01mkw. Geodeta mierzac budynek zgod-
nie z tg norma nie powinien wtacza¢ do powierzchni
zabudowy nastepujacych elementow: fragmentéw bu-
dynku, ktére nie wystajg ponad powierzchnie terenu,
daszkow, okapow, nawisow, schodow zewnetrznych,
ramp pochylni, markiz - nalezy tu zauwazy¢, ze w nor-
mie jest to lista otwarta, bo uzyto ,np.”. W zwigzku
z tym, moim zdaniem nalezy tu jeszcze uwzglednic ta-
rasy, balkony (jako elementy nieobudowane). Proble-
matyczne jest, natomiast pominiecie obiektéw pomoc-
niczych. Norma podaje je, podobnie jako przyktady
(lista otwarta), np. przybuddéwki i szklarnie. Rozporza-
dzenie w sprawie EGIB, ktére obowigzuje geodetow
na etapie inwentaryzacji powykonawczej z kolei przez
termin ,pole powierzchni zabudowy” rozumie pole
powierzchni figury geometrycznej okreslonej, jako nu-
meryczny opis konturu wyznaczony przez prostokatny
rzut na ptaszczyzne pozioma zewnetrznych ptaszczyzn
Scian zewnetrznych kondygnacji przyziemnej budynku,
a w budynkach posadowionych na filarach, kondygna-

Analiza chtonnosci dziatki. GEODETIC.
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cji opartej na tych filarach. Dostawiajac stup, do jakies
kondygnacji powierzchnia zabudowy zwiekszytaby sie
do obrysu scian tej jednej kondygnacji opartej na fila-
rze / filarach. Dawny budynek Ciechu byt odwrécong
,choinka” wiec powierzchnie zabudowy miat niewielka
wzgledem powierzchni ostatniej kondygnacji (mowa
tu oczywiscie o powierzchni zabudowy geodezyjnej,
a nie architektonicznej). W planach miejscowych moz-
na spotkac¢ definicje ,powierzchni uzytkowej zabu-
dowy dziatki”. Czasami dotyczy to budynkéw gospo-
darczych i garazy. Niestety, pojecie nie jest nigdzie
prawnie okreslone, a wrecz jest to potgczenie dwaoch
poje¢ ,powierzchnia uzytkowa” i ,powierzchnia za-
budowy”. W takich sytuacjach nalezy wnioskowac
do twdrcy planu o wyjasnienie pojecia. - komentuje
Adrian Hotub, GEODETIC Board Member, Court
Expert, CRE Advisor Investor, Lecturer.

Konrad
MLYNKIEWICZ

Radca prawny, Kancelaria Radcy
Prawnego Konrad Mtynkiewicz

Nieprawidtowo okreslany wskaznik
w decyzjach o WZ

Analizujac wydawane przez gminy oraz SKO decyzje
w przedmiocie ustalenia WZ mozna dojs¢ do wniosku,
ze organy te w sposob wadliwy stosuja § 5 ust. 2 Roz-
porzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania te-
renu w przypadku braku mpzp. Przepis ten wskazuje
na koniecznos¢ wyznaczania wskaznika nowej zabu-
dowy ,na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci
dla obszaru analizowanego”. Tymczasem, organy wy-
dajace decyzje o WZ czesto przyjmuja wskaznik za-
budowy w wysokosci rownej sredniemu wskaznikowi
w obszarze analizowanym, czy tez w wartosci maksy-
malnej rownej sredniej arytmetycznej. Nieprawidtowa
praktyka organow jest wyznaczanie wskaznika wielko-
Sci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do po-
wierzchni dziatki, poprzez okreslenie jedynej dopusz-
czalnej wartosci wskaznika dla nowej zabudowy w tej
wysokosci (np. 23%). Takie dziatanie organdw - dosyc
powszechne — w sposéb istotny ingeruje w konstytu-
cyjne prawo wtasnosci, jak rowniez wynikajaca z art 6
ust. 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym zasade wolnosci zagospodarowania terenu.
W praktyce wielokrotnie zdarza sie, ze w wydawanych
decyzjach o WZ parametry dopuszczalnej inwestycji
okreslane sg wtasnie, jako sztywny parametr. Zbyt pre-
cyzyjne okreslenie parametréw powoduje ponadto, ze
organ gminy narusza kompetencje organu architekto-
niczno-budowlanego. Wskazywanie okreslonej liczba
bezwzgledng wartosci % przysztej zabudowy bez ja-
kiejkolwiek tolerancji, nie jest tez konieczne z punktu
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widzenia celu, jakiemu ma stuzy¢ decyzja o WZ. Po-
winna ona okresla¢, jaki rodzaj zabudowy w danym
terenie moze powsta¢ z zachowaniem zastanego tam
fadu przestrzennego. W jaki sposéb organ powinien
okresli¢ wskaznik zabudowy? Organy wydajace decy-
zje powinny okresla¢ dopuszczalny wskaznik zabudo-
wy poprzez wskazanie pewnego zakresu procento-
wego powierzchni zabudowy w stosunku do terenu
inwestycji, czy to wskazujac tzw. widetki (np. od 22%
do 31% powierzchni zabudowy dziatki lub terenu) czy
tez poprzez okreslenie wskaZnika na poziomie sred-
niego wskaznika zabudowy wystepujacego w obszarze
analizowanym z jednoczesnym okresleniem tolerancji
dla przyszte] inwestycji (np. 21% z tolerancjg +/- 8%).
Zakres tolerancji powinien przy tym uwzgledniac roz-
nice, jakie w zakresie wskaznika wystepuja w obszarze
analizy. Istotnym btedem decyzji o WZ jest rowniez
okreslanie wskaznika poprzez ograniczenie sie do
wskazania maksymalnego % wskaznika, stanowigcego
Srednig arytmetyczng ustalong w toku obszarze anali-
zowanym. W takiej sytuacji mamy wrecz do czynienia
z dwiema wadami. Po pierwsze, ustalenie jedynie gor-
nej wartosci omawianego parametru stwarza mozli-
wos¢ zrealizowania obiektu, posiadajgcego parametry
znacznie mniejsze niz $rednia analizowanego obsza-
ru, a po drugie okreslenie ,gornych widetek” na po-
ziomie sredniej arytmetycznej prowadzi w praktyce
do powolnego obnizania tego parametru w obszarze.
Jezeli na skutek prawidtowo przeprowadzonej anali-
zy urbanistycznej okreslona zostata srednia wartosc
procentowa zagospodarowania terenu, to okreslenie
tej wartosci, jako maksymalnego wspoétczynnika nowej
zabudowy, skutkowato bedzie w dtuzszej perspek-
tywie realnym obnizeniem tego parametru w danym
obszarze. - komentuje Konrad Mtynkiewicz, Radca
prawny, Kancelaria Radcy Prawnego Konrad Mtyn-
kiewicz.

Rafat

RYCHLICKI

Editor of the INVESTOR REE, GE-
ODETIC Vice-CEO. Court Expert,
Licensed Land Surveyor (1, 2)

Stan rzeczywisty, a dokumenty

Nabywajac nieruchomos¢ w  zakresie powierzch-
ni zabudowy nalezy zweryfikowa¢ rowniez istnie-
nie budynku. W analizach due diligence zdarzato
nam sie wykazywac, ze mimo iz dziatka jest pusta, to
w rejestrach widnieje budynek. Prawdopodobnie zo-
stat wyburzony, ale nie zostaty wprowadzone zmiany
w dokumentach (EGIB, KW). Nalezy wiedzie¢, ze do
wyburzenia budynku potrzebny jest projekt rozbiorki.
Absurdem jest koniecznos¢ wykonywania inwentary-
zacji do takich wyburzanych budynkéw. Urzad musi
wydac zgode na rozbiorke, a inwestor musi prowadzic¢
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dziennik budowy, mimo iz to nie jest budowa. Zda-
rzajg sie tez odwrotne sytuacje. Czasami w KW wid-
nieje adnotacja, ze dziatka jest niezabudowana, a fak-
tycznie w terenie stoi budynek. Moze to mie¢ miejsce
w przypadku, gdy inwestor juz uzyskat pozwolenie na
rozbidrke i zgtosit to do EGIB i dalej do KW. Czemu
wyprzedza sie prawne procedury? Nie wiem, ale przy
okazji inwentaryzacji terenu na sasiedniej dziatce taki
niewyburzony budynek moze przez geodete ponow-
nie trafi¢ do rejestrow. Geodeta ma, bowiem obowia-
zek mierzy¢ stan rzeczywisty w terenie. Zdarzaja sie
rowniez przypadki, ze budynek nie widnieje w EGIB,
a w KW jest opis nieruchomosci zabudowanej. Nale-
zy zweryfikowac¢ czy w KW jest wzmianka o tym, ze
whniesiono o zmiane, ale sad wieczysto-ksiegowy jej
jeszcze nie naniost. W przeciwnym przypadku, kupu-
jemy dziatke z wadg prawng. Komplikacji moze doto-
zy¢ fakt, ze budynek ktérego fizycznie na dziatce nie
ma, a widnieje w rejestrach jest objety formg ochro-
ny konserwatorskiej - wtedy inwestor ma problem.
W jednym z przypadkéw, kupujacy pozwat sprzeda-
jacego o odwrdcenie transakcji sprzedazy nierucho-
mosci i powotat sie na zatajenie wady prawnej. Jest
to sprawa z 2022 r. i nie jest tu istotne kto ja wygra
(w polskiej rzeczywistosci sagdowej nic nie jest pewne).
Wazne jest to, ze inwestor nie zadbat o sprawdzenie
tych danych przed zakupem, przez co zamrozit sobie
ponad milion ztotych i nie moze ruszy¢ z procesem bu-
dowlanym, bo urzad domaga sie wyjasnienia sprawy
i prowadzone sg rozmowy o odtworzeniu zabytkowego
budynku, co zapewne jest niemozliwe i stuzy wyegze-
kwowaniu kar za nielegalne wyburzenie. - komentuje
Rafat Rychlicki, GEODETIC Vice-CEO. Court Expert,
Licensed Land Surveyor (1, 2).

Mat’eusz
GOZDZIKIEWICZ

Gtéwny architekt
DOM 3E

Po co prosto, jak mozna
skomplikowac?

Z pojeciem powierzchni zabudowy nierozerwalnie ko-
jarza sie dwie rzeczy. Pierwsza, to ta, ze przy wyda-
waniu DWZ lub uchwalaniu MPZP odnosze wrazenie,
iz wskazniki niekoniecznie wynikajg z analiz istniejacej
zabudowy. Druga, to mnogosc interpretacji tej pozor-
nie prostej i jasnej definicji. Parametry, jakie wyznacza
dla danego obszaru / terenu MPZP lub DWZ powinny
wynika¢ w pierwszej kolejnosci ze studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz analizy zabudowy i zagospodarowania terendow
w sgsiednich. Wyjsciowe dane powinny byc¢ aktual-
ne, jednakze w praktyce nie zawsze ma to miejsce
i MPZP oraz DWZ powstajg na bazie zasobow, jaki-
mi dysponuje akurat dana jednostka, tj. np. studium
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i map sprzed wielu lat. Oznaczac¢ to moze, ze parame-
try okreslone kilka, kilkanascie lat wczesniej w studium,
jezeli nie byty zmieniane w miedzyczasie, oraz mapy
nie byty aktualizowane od lat, wptywajg na zagospo-
darowanie danego terenu, pomimo, iz dawno mogg
by¢ juz nieaktualne. Nieruchomosci sg dzielone, sca-
lane, zostajg zabudowywane, zagospodarowywane,
to wszystko powinno sie znalez¢ w materiatach, jakie
analizuje urzednik przy wydawaniu DWZ lub przygoto-
wywaniu MPZP. Rodzi sie pytanie, w jaki sposéb na po-
trzeby wydania DWZ mozna dokfadnie przeprowadzi¢
analize zabudowy sasiednich terenéw na podstawie
map i wyliczy¢ cos wiecej niz powierzchnie dziatki i po-
wierzchnie zabudowy budynku? Nawet w przypadku
powierzchni zabudowy moga pojawic sie rozbieznosci.
Miatem przypadek, gdy na nieruchomosci sasiednie]
znajdowata sie odkopana od gory kondygnacja pod-
ziemna nieistniejgcego juz budynku, potozona ponizej
poziomu istniejgcego terenu. Byta widoczna na mapie,
i zostata w analizie potraktowana, jako istniejgcy bu-
dynek przektamujac wskaznik PZ. Jezeli temat prowa-
dzimy od poczatku, a w zakresie naszych obowigzkéw
jest uzyskanie DWZ, to najlepszym rozwigzaniem, za-
zwyczaj skutecznym jest wczesniejsze witasnoreczne
przeanalizowanie sgsiedniej zabudowy, oraz sktadanie
whnioskow o wydanie DWZ z zaawansowang koncepcja
zagospodarowania terenu i okreslonymi na niej wskaz-
nikami. Wracajac do definicji powierzchni zabudowy
- wykonujgc projekty na terenie catego kraju spoty-
kamy sie z roznymi interpretacjami dotyczacymi po-
wierzchni zabudowy w zaleznosci od urzedu, a czasami
nawet w zaleznosci od urzednikow w jednym urzedzie.
Dodatkowo czesto sprawy nie utatwiajg sami architek-
ci, liczac PZ bazujac na nieobowigzujgcych normach,
lub Zle je interpretujgc. Otwarcie trzeba przyznac, ze
w tym temacie panuje batagan. Ciezko nie odniesc¢
wrazenia, iz autorzy kolejnych norm i przepiséw dzia-
faja w mysl zasady: ,po co prosto, jak mozna skompli-
kowac”. Obowigzujgca norma PN -ISO 9836:2022-07
réwniez pozostawia wiele do zyczenia, jest miejscami
nieprecyzyjna i niekompletna, przez co nadal czekaja
nas liczne batalie i wyjasnienia w urzedach przy uzy-
skiwaniu PnB/zgtoszenia. Jeden z ostatnich przypad-
kow, z jakim sie spotkatem to budynek mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie blizniacze] - prosta bryta
budynku, dwie kondygnacje i balkony. Zdaniem pani
inspektor, byty one niewymienione w normie w ele-
mentach drugorzednych budynku, wiec rzutowane
powiekszaja powierzchnie zabudowy. Moim zdaniem,
balkony to element drugorzedny, ktéry nie wlicza sie
do PZ. Na szczescie pani naczelnik miata podobne zda-
nie do mojego i skonczyto sie na kilku sympatycznych
rozmowach i uzyskaniem PnB. Ten przyktad obrazuje
istniejacy stan w obowigzujacych przepisach - sg one
miejscami na tyle nieprecyzyjne i sprzeczne ze soba,
ze powoduja mozliwosc¢ ich roznorakiej interpretacji
i spory. - komentuje Mateusz Gozdzikiewicz, gtéwny
architekt, DOM 3E.
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Monika

HOLUB
Editor in Chief of the INVESTOR REE,
GEODETIC CEO

Co nalezy zmieni¢ w przepisach
i procedurach?

Podsumowujac, rozne interpretacje dotyczace po-
wierzchni zabudowy w zaleznosci od urzedu, a cza-
sami nawet w zaleznosci od urzednikow w jednym
urzedzie nie powinny mie¢ miejsca! Niestety to po-
wszechna praktyka. Od dtugiego czasu w obowig-
zujacym systemie prawnym mamy rozne i niespojne
definicje powierzchni zabudowy. Inna powierzchnia
wynika z norm architektonicznych, a inna w ramach
inwentaryzacji geodezyjnej. Dodatkowo, w ramach
powykonawczej inwentaryzacji geodezyjnej defini-
cja powierzchni zabudowy réwniez ulegata zmianie.
Przez jakis czas funkcjonowat zapis, ze nawet wy-
stajacy dach podparty na stupach wliczany byt do
powierzchni zabudowy budynku. Zeby, zatem mdc
w petni Swiadomie okresli¢, czy dany budynek zostat
wybudowany zgodnie z projektem i czy ujawnione
w ewidencji gruntow dokumenty dotyczace budynku
sg poprawne musimy wiedzie¢, w jakich latach budy-
nek byt oddawany do uzytkowania i jakie definicje wte-
dy obowigzywaty. Na zakonczenie budowy, jednym
z podstawowych dokumentéw do odbioru budynku
jest geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza. Waz-
ne, zeby inwestor i kierownik budowy mieli Swiado-
mos¢, ze w ramach inwentaryzacji powierzchnia za-
budowy moze sie rézni¢ od powierzchni z projektu
budowlanego. | nie wynika to w zaden sposob ze zmian
w projekcie, ale z innego sposobu liczenia powierzchni.
Dlaczego nie mozna tego poprawi¢? Aktualne zmiany
w prawie coraz mocniej ujednolicaja definicje zwigza-
ne z procesem inwestycyjnym i odsytaja do prawa bu-
dowlanego. Jednak w odniesieniu do powierzchni za-
budowy od lat sytuacja sie nie zmienia i utrudnia prace
z teoretycznie bardzo prostym wskaznikiem. Analizu-
jac wskaznik powierzchni zabudowy, warto zwrdcic
réwniez uwage na rozne zapisy w mpzp, niekiedy od-
mienne od zapisow w obowiazujacych ustawach lub
normach. W tej sprawie mamy szereg wyrokow, a jed-
nym z nich jest wyrok NSA z dnia 5 stycznia 2018 r.
(IOSK 955/17), ktéry mowi, ze nie mozna wprowadzad
wtasnych definicji w miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego innych niz te juz okreslone
w ustawach. ,Uregulowanie w planie migjscowym
sposobu okreslania powierzchni catkowitej zabudowy
w sposéb odmienny od regulacji ustawowych wykra-
Cza poza zakres upowaznienia ustawowego”. Aby moc
sie swobodnie porusza¢ w kwestii powierzchni zabu-
dowy niezbedna, zatem jest wiedza ustawowa, norma-
tywna oraz orzecznicza. Ujednolicenie tych definicji
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Z pewnoscig ograniczytoby problemy w tym zakresie
i zmniejszytoby ilos¢ wyrokéw sadowych. Kolejny
element to praca na nieaktualnych danych wyjscio-
wych w przypadku okreslania parametrow mpzp czy
WZ. Wielu ekspertdw ma watpliwosci na podstawie,
jakich danych sa podejmowane decyzje o okresla-
niu  wskaznikow urbanistycznych. Parametry, jakie
wyznacza dla danego obszaru decyzja o WZ powin-
ny wynikac¢ przede wszystkim z aktualnosci danych.
W przypadku, gdy staramy sie o uzyskanie decyzji
o WZ, musimy mie¢ swiadomosc jak wylicza¢ po-
wierzchnie zabudowy, ktora stanowi podstawe do
liczenia wskaznika powierzchni zabudowy. Musi-
my wiedzie¢ jak analizowac obszar i o jakie parame-
try wnioskowac¢ w ramach sktadanych dokumentdw.
W odniesieniu do projektu budowlanego musimy do-
skonale zna¢ obecnie obowigzujaca norme i przepisy.
Projekty budowlane, w ktérych niepoprawnie obliczo-
no powierzchnie zabudowy to powszechnos¢. W pro-
jektach zbilansowanych na 100% mozliwosci, nie ma
mowy o jakichkolwiek ruchach w bilansach. Po wyka-
zaniu btedow niezbedne jest przeprojektowanie bryty
budynkéw i uktadu pomieszczen. Maty problem jest,
gdy wyjdzie to na etapie koncepcji - gorzej, jak projekt
budowlany jest gotowy i czeka na ztozenie o PnB -
wtedy wymaga to wielu korekt. Powierzchnia zabudo-
wy analizowana jest na etapie zakupu nieruchomosci,
przy opracowywaniu dokumentacji do WZ oraz reali-
zujac inwestycje i wykonujac projekt budowlany. Na
kazdym z tych etapow musimy miec inne spojrzenie na
ten parametr. Zdarza sie, ze budynki rozbudowywane
sg nielegalnie lub powierzchnia zabudowy wykazywana
w dokumentach jest okreslona niepoprawnie. Zeby
moc dobrze okresli¢ czy w ramach powierzchni zabu-
dowy wszystko zgadza sie z projektem musimy miec
Swiadomos¢, w jaki sposdb na przestrzeni czasu zmie-
niaty sie przepisy w tym zakresie. Kolejny aspekt to
niestosowanie sie do studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego w przypadku
wydawania decyzji o WZ. Niestety pisma rzadowe
zezwalajace na taki proceder poteguja problemy inwe-
storskie. Czy w takim razie studium w kazdej gminie
tworzy sie po to, zeby go nie respektowac? Studium
uwarunkowan powinno by¢ przepisem prawa lokalne-
go obowigzkowym do stosowania. Plany ogolne, kto-
re maja wejs¢ w ramach reformy planowania, a ktore
maja zastapi¢ studium maja by¢ obowigzkowe - czy
ich wprowadzanie jednak jest takie niezbedne? Nie-
ktore obecne studia sg tak szczegotowe, ze dla wiek-
szosci obszarow zbedne mogtyby byc¢ plany miejsco-
we. Mnozenie dokumentow - jest, wiec stratg czasu
i pieniedzy wszystkich uczestnikéw procesu inwesty-
cyjnego. - podsumowata w raporcie Monika Hotub,
Redaktor Naczelna INVESTOR REE.

KONIEC JI=>
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Trzeci, najczesciej zaskarzany parametr

Najczesciej dzielimy, zeby sprzedaé¢ fragment dziatki lub, gdy inwestor planuje podziat
i realizacje wiekszej ilosci budynkéw na odrebnych nieruchomosciach. Wykonujemy je
rowniez w celu proby obejscia decyzji sSrodowiskowych. Praktycznie kazda nieruchomosc¢
da sie podzieli¢, co nie oznacza, ze mozliwos¢ wykonania podziatu jest zawsze zgodna
z oczekiwaniami inwestora. Czesto ograniczeniami stajg sie zapisy planow miejscowych
lub wymogi przepisow odrebnych. Za przystowiowym postawieniem kreski na mapie wia-

z3 sie skomplikowane i dtugotrwate procedury administracyjne. W zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci, celu podziatu oraz istnienia planu miejscowego dobiera sie odpowiednia
i najszybsza procedure przeprowadzenia podziatu. Dla inwestoréw zaskoczeniem jest cze-
sto czas procedur podziatowych. W teorii powinny one trwac 5 miesiecy, jednak w prakty-
kach podziatowych dla Warszawy proces ten trwa srednio 11-15 miesiecy.




W Raporcie ,Najczesciej zaskarzane wady i btedy
projektowe” pod redakcja INVESTOR Real Estate
Expert wykazano, Zze najstarszy wyrok w zakresie
,podziatu dziatki” wydano w 1919 r. llo$¢ wyrokow
sgdowych od tamtego czasu do 2022 r. dla frazy ,po-
dziat dziatki” to 71 246. Jest to trzeci najczesciej za-
skarzany wskaznik wsrod analizowanych w raporcie.
Najwiecej wyrokéw wydano dla Warszawy (28 324).
Analizowano réwniez pierwsze poétrocze 2022 .
- najwiecej wyrokéw byto w wojewddztwie mazo-
wieckim (778), wielkopolskim (210) i matopolskim
(158). £acznie w tym pétroczu wydano 2012 wyro-
kéw sadowych dla tego wskaznika. Wszystkie ko-
mentarze, wykresy, oraz propozycje zmian przepiséw
w ramach wszystkich analizowanych wskaznikow
umieszczono w raporcie - do pobrania za darmo
ze strony investorrealestateexpert.co. Jakie sg po-
wszechne btedy w podziatach nieruchomosci? Na co
powinni uwazac inwestorzy?

Rafat

RYCHLICKI

Editor of the INVESTOR REE, GE-
ODETIC Vice-CEO. Court Expert,
Licensed Land

Surveyor (1, 2)

Powszechne btedy podziatowe

Jednym z najwazniejszych czynnikdw w procesie
inwestycyjnym jest czas. Podziat nieruchomosci jest
postepowaniem administracyjnym, ktory zalezy gtéow-
nie od pracy urzednikéw i narzuconych w KPA termi-
now. Szablonowa procedura powinna trwac¢ maksymal-
nie 5 miesiecy. Jednak w praktykach podziatowych, np.
dla Warszawy proces ten trwa srednio 11-15 miesiecy.
Wynika to z faktu, ze wptyw na podziat majg urzedy,
ktore nie do konca scisle ze sobg wspotpracujg. Bar-
dzo czesto zdarza sie, ze procedura podziatu blokuje
komercjalizacje inwestycji (np. podpisanie aktow nota-
rialnych) i prowadzi do realnych strat dla inwestordow.
Warto, zatem na wstepie przygotowac¢ harmonogram
inwestycji z uwzglednieniem czasu wykonania podzia-
fu i procedur z tym zwigzanych. Wpisanie procedury
w ramy czasowe catej inwestycji umozliwi sprawne
i bezproblemowe przeprowadzenie procesu. Dodatko-
wo, pozwoli na zminimalizowanie ryzyka zwigzanego
z opdZnieniem inwestycji oraz wykonanie wszystkich
niezbednych czynnosci w stosownym czasie. Kolej-
nym, czestym problemem przy procedurach podziato-
wych jest niezgodnos¢ projektu podziatu z MPZP lub
decyzja o WZ. Musimy pamietac, ze zaréwno dziatki
przed podziatem jak i po podziale powinny spetniac
zatozenia planistyczne w/w dokumentow. Wszelkie
proby przeforsowania swoich wizji podziatu przez in-
westorow, ktore nie sg zbiezne z zapisami mpzp lub
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decyzji WZ najczesciej koncza sie niepowodzeniem
i skutkuja strata kilku miesiecy. Wielu inwestoréw nie
zdaje sobie rowniez sprawy z tego, ze przy procedu-
rze podziatu obligatoryjnie sprawdzane sg granice ze-
wnetrzne dziatki podlegajgcej podziatowi. Jezeli okaze
sie, ze granice sg wykazane btednie i wymagaja usta-
lenia, to inwestor musi liczy¢ sie z dodatkowym cza-
sem, kosztami i mozliwoscia zmiany granic. Jezeli na
podstawie btednych granic inwestor wykonat analize
chtonnosci, moze sie okazac, ze projekt w ogdle nam
sie nie zmiesci i nie uda sie go zrealizowac. Doskona-
tym przyktadem sg dtugie dziatki na terenach rolnych
z przeznaczeniem pod zabudowe. W jednym z reali-
zowanych przypadkdéw granice dziatki ulegty zwezeniu
na tyle, ze nie dato sie zrealizowac zadnej inwestycji
bez dokupienia fragmentu sasiedniej dziatki. Bardzo
wazng kwestig dotyczaca podziatow jest dostep do
drogi publicznej. Musimy pamietac, ze zgodnie z wyro-
kiem WSA z dnia 10.10.2019 r. znak IV SA/Po 316/19
,musi to byc¢ dostep faktyczny i prawny, przy czym do-
step prawny oznacza, ze powinien on wynikac¢ wprost
Z przepisu prawa, czynnosci prawnej, badzZ orzeczenia
sadowego, zas faktyczny, ze musi rzeczywiscie zapew-
nia¢ mozliwosc przejsciaiprzejazdu do drogi publiczne;.
Nie moze byc¢ on dostepem wytgcznie hipotetycznym.
Musi to by¢ dostep realny, mozliwy do wyegzekwowa-
nia przez inwestora przy uzyciu dostepnych srodkow
prawnych.” Oczywiscie na etapie podziatu geodezyj-
nego jest to jedynie deklaracja, ze dziatka ma lub be-
dzie miata dostep do drogi publicznej. Natomiast, przy
faktycznym przeniesieniu wtasnosci czyli tzw. podziale
prawnym juz ten dostep powinien by¢ prawnie usta-
nowiony. Niezwykle waznym elementem w kontekscie
podziatdw sa linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu. Stanowig one podstawe do wydzie-
lania dziatek posiadajgcych odrebne przeznaczenia
w MPZP np. drog publicznych. Linie te muszg by¢ wry-
sowane precyzyjnie. Wiele probleméw zwigzanych
Z podziatami wynika wtasnie z niewtasciwego okre-
Slenia linii rozgraniczajgcych. Ma to nie tylko wptyw
na podziat, ale najczesciej rowniez na catg inwestycje.
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Przebieg linii zabudowy, bilansowanie terenu to tylko
niektore aspekty, ktére moga nam sie zmienic. Wazne,
zeby juz na etapie analizy chtonnosci i koncepcji miec¢
precyzyjnie okreslony obszar, w ktorym projektujemy.
Kolejng problematyczng kwestig sg podziaty przez bu-
dynek zwtaszcza w kamienicach lub starych biurow-
cach. Zdarza sie, ze granice nie przebiegaja po osi lub
licu Scian, pomimo tego, ze na mapie wszystko fadnie
wyglada i nie widac, zeby byty jakiekolwiek problemy.
Wynika to z obowigzujacego kilka lat temu prawa, kté-
re zezwalato na docigganie budynkéw do przebiegu
granic. Na mapie wszystko sie zgadza, ale faktycznie
w terenie juz nie. W jednym przypadku uregulowanie
tej kwestii przez urzad i realizacja inwestycji zostaty
opdznione o 4 lata. Warto, zatem przeanalizowac tego
rodzaju temat na samym poczatku. Kolejng przeszkoda
w realizacji podziatu sg zgody niezbedne do wykonania
podziatu. W przypadku uzytkowania wieczystego nie-
zbedna jest zgoda wtascicielska, a przy nieruchomosci
objetej konserwatorem zabytkéw decyzja konserwato-
ra zezwalajgca na podziat przed formalnym rozpocze-
ciem procedury w Urzedzie Gminy. - komentuje Rafat
Rychlicki, GEODETIC Vice-CEO. Court Expert, Licen-
sed Land Surveyor (1, 2)

Maciej
GORSKI
Adwokat Partner Kancelarii

GPLF Gorski & Partners
Law Firm

Podziat nieruchomosci, a pozwolenie
na budowe

Kwestia podziatu nieruchomosci, zaréwno w sensie
prawnym, jak i geodezyjnym, bywa kontrowersyjna
w orzeczeniach organow administracji w kontekscie
wptywu na decyzje o pozwoleniu na budowe. W prak-
tyce orzeczniczej organdw prezentowany jest bted-
ny poglad, zgodnie z ktorym sam podziat geodezyjny
uznawany jest za zmiane projektu zagospodarowania
terenu, wymagajaca zmiany pozwolenia na budowe.
Takie stanowisko uznac nalezy za nieprawidtowe. Po-
dziat, czy to prawny, czy geodezyjny, nie ma wptywu na
byt decyzji o pozwoleniu na budowe, na jej wykonal-
nosc¢, jak takze nie powoduje koniecznosci jej zmiany.
Potwierdzaja to liczne orzeczenia sadow administra-
cyjnych, ktore stojg na stanowisku, ze okolicznos¢, ze
teren objety pozwoleniem na budowe zostat podzie-
lony na dziatki geodezyjne o nowych numerach nie
wywiera skutku w postaci zmiany tresci pozwolenia na
budowe. W wyniku podziatu nie ma potrzeby zmiany
decyzji o pozwoleniu na budowe. W obrocie prawnym
pozostajg wowczas dwie decyzje (podziatowa i pozwo-
lenie na budowe), ktérych postanowienia w odpowied-
nim zakresie sie uzupetniajg i modyfikujg. Nie ma tez
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watpliwosci, ze pozwolenie udzielone dla terenu o do-
tychczasowych oznaczeniach geodezyjnych pozostaje
w mocy. Podkreslenia wymaga, ze podziat nierucho-
mosci nie zmienia warunkow udzielonego pozwolenia,
zmianie ulegaja natomiast oznaczenia dziatek nim ob-
jetych (m.in. wyrok WSA w Warszawie z 11.03.2014
r., VIl SA/Wa 2237/13, LEX nr 1581362, Wyrok WSA
w Lublinie z 28.05.2015 r., Il SA/Lu 716/14, LEX nr
1801727). Tym bardziej podziat prawny nie ma wpty-
wu na decyzje o pozwoleniu na budowe, o ile tylko
nie doprowadzi do utraty przez inwestora prawa do
dysponowania nieruchomoécia na cele budowlane
(np. w wyniku sprzedazy czesci nieruchomosci i bra-
ku porozumienia z nowym wtascicielem). Jak wskazuja
sady administracyjne inwestor powinien legitymowac
sie tym prawem nie tylko w dacie ztozenia wniosku
o wydanie pozwolenia na budowe, ale przez caty okres
realizacji inwestycji. Tym samym jego utrata w czasie
realizacji inwestycji uniemozliwia wykonanie decyzji
o pozwoleniu na budowe, co powoduje jej bezprzed-
miotowos¢, a wiasciciel nieruchomosci moze zadac
stwierdzenia wygasniecia na podstawie art. 162 §1
pkt 1 kpa (m.in. NSA w wyroku z 5.07.2016, Il OSK
2351/15). - komentuje Maciej Goérski, Adwokat Part-
ner Kancelarii GPLF Gérski & Partners Law Firm.

Andrzej
LULKA

Radca prawny, Partner zarzadzajacy,
Andrzej Lulka i Wspélnicy Kancelaria
Prawna sp.k.

Optata adiacencka — dodatkowy
koszt inwestycji

O ile obowigzek poniesienia optaty planistycznej
w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci wsku-
tek uchwalenia planu jest juz mocno zakorzeniony
w $wiadomosci inwestorow, o tyle o mozliwosci po-
niesienia dodatkowych kosztéw w postaci optaty
adiacenckiej w wyniku wzrostu wartosci nierucho-
mosci wynikajacej z jej podziatu, osoby sporzadzajace
budzet inwestycji niekiedy nadal zapominajg. Warto
pamietac o tej instytucji, w szczegolnosci kiedy inwe-
stor zamierza zrealizowac inwestycje mieszkaniowg
w zabudowie szeregowej, poniewaz z reguty w kaz-
dym takim przypadku dochodzi do wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanej jej podziatem. Planujac
inwestycje nalezy w pierwszej kolejnosci sprawdzic,
czy obowigzuje uchwata rady gminy, ktora ustala wy-
soko$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej (mak-
symalnie 30% roznicy wartosci nieruchomosci po
i przed podziatem). Okreslenie w planie stawki pro-
centowe] optaty to warunek konieczny pdzZniejszego
ustalenia opfaty adiacenckiej przez wajta, burmistrza
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albo prezydent miasta. Ze wzgledu na to, iz ustalenie
optaty nie jest obligatoryjne (w przeciwienstwie do
optaty planistycznej), zasadne jest, przed dokonaniem
podziatu, podjecie rozmoéow z witasciwym organem
w celu uzyskania jego wstepnego stanowiska w spra-
wie zamiaru ustalenia optaty adiacenckiej. Nalezy jed-
nak pamietac, iz takie stanowisko nie bedzie wigzace
i moze w pdzniejszym okresie ulec zmianie, chociaz-
by na skutek zmian personalnych w urzedzie miasta
lub gminy. Warto réwniez zwrocic¢ uwage, iz wszczecie
postepowania w sprawie ustalenia wysokosci opta-
ty adiacenckiej moze nastgpi¢ w okresie az 3 lat od
dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieru-
chomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o po-
dziale stato sie prawomocne, a zatem bardzo czesto
juz po zbyciu inwestycji przez osobe, ktéra dokona-
fa podziatu. Zbycie nieruchomosci objetej podziatem
pozostaje jednak bez wptywu na obowigzki inwestora,
poniewaz to on bedzie nadal zobowigzany do wniesie-
nia optaty adiacenckiej jako wtasciciel nieruchomosci
w dniu, w ktorym decyzja organu gminy zatwierdzajaca
projekt podziatu tej nieruchomosci stata sie ostatecz-
na. Dlatego nalezy pozostawi¢ w budzecie inwestycji
rezerwe na ten dodatkowy koszt oraz uwzglednic¢ go
w cenach nieruchomosci oferowanym uzytkownikom
koncowym. - komentuje Andrzej Lulka, Radca praw-
ny, Partner zarzadzajacy, Andrzej Lulka i Wspdlnicy
Kancelaria Prawna sp.k.

Wiktor
KOTIUK

Radca prawny
Grzechowiak Kotiuk
Radcowie Prawni

Nieprzemyslany poczatek inwestycji,
a podziaty

Podziat nieruchomosci moze stanowic¢ jeden z kardy-
nalnych warunkow realizacji inwestycji budowlanej, jej
optfacalnosci, a ostatecznie mozliwosci sprzedazy wy-
budowanych lokali czy domow. Natomiast, wadliwe
zaplanowanie lub przeprowadzenie podziatu wigze sie
z wysokimi kosztami i gigantycznymi problemami. Na
przyktad, w zakresie niemoznosci realizacji umow de-
weloperskich czy przedwstepnych umow sprzedazy.
Pomimo, ze kwestia ta wydaje sie oczywista, to nadal
wielu inwestorow popetnia razace btedy. Co wiecej,
niektorzy zupetnie pomijaja ten aspekt przy zakupie
nieruchomosci, a przeciez wptywa on na ustalenie kosz-
tow, czasu realizacji i zysku z inwestycji. Kazdego roku
prowadzimy od kilku do kilkunastu spraw zwigzanych
z wadliwym lub nieprzemyslanym podziatem nierucho-
mosci i ich skutkami, a ich rozwigzanie z roku na rok jest
trudniejsze, gdyz organy administracji publicznej i sady
coraz bardziej konserwatywnie podchodza do podzia-
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tow nieruchomosci. Niektore metody tzw. ,awaryjne-
g0” podziatu nieruchomosci, jeszcze do niedawna sku-
tecznie wykorzystywane, dzis przestajg by¢ mozliwe,
a przynajmniej sg coraz trudniejsze i bardziej kosztow-
ne. Do tego, czas potrzebny na ich realizacje moze wy-
sadzi¢ w powietrze harmonogramy umowne, a wtedy
sg kary umowne, odstgpienia, a czasem nawet fiasko
inwestycjil Do niedawna, lekarstwem na zapisy planéw
miejscowych byt albo art. 95 pkt 7 Ustawy o gospodar-
ce nieruchomosci, albo sgdowe zniesienie wspdtwia-
snosci poprzez podziat geodezyjny gruntu. Pierwsza
metoda opiera sie na teoretycznej mozliwosci podziatu
dziatki niezgodnie z zapisami planu miejscowego lub de-
cyzji o warunkach zabudowy, jezeli wydzielenie dziatki
jest niezbedne do korzystania z budynku mieszkalnego.
Przez dtugi czas byt to swoisty wytrych do obchodze-
nia planéw miejscowych przy zabudowie mieszkalnej.
Natomiast, obecnie organy administracyjne zaczynaja
analizowac przestanke tzw. ,niezbednosci” wskazujac,
iz nie chodzi o niezbednos¢ ekonomiczng czy bizne-
sowa, a rzeczywisty przymus podziatu i w niektorych
przypadkach odmawiajg podziatu. Dlatego, jezeli kto$
dalej chce is¢ schematem - kupie dziatke pod planem,
wybuduje budynki, a potem podziele na dziatki mniej-
sze niz wynikajace z planu, to moze sie srogo zawiesc.
Wtedy tez nie bedzie mogt zrealizowac¢ umow dewelo-
perskich czy przedwstepnych. Jedynym wyjsciem po-
zostanie wyodrebnienie lokali, o ile w ogdle bedzie to
mozliwe. Druga metoda to wejscie we wspotwiasnose,
czyli sprzedaz udziatow w gruncie, aby potem w poste-
powaniu sagdowym z niej wyjs¢ poprzez podziat dzia-
tek. Brzmi dobrze, ale coraz wiecej sadéw wystepuje
0 opinie gminy, co do podziatu w odniesieniu do zapisow
planu. Dlatego, planujac inwestycje budowlang, jednym
z pierwszych krokéw powinno by¢ ustalenie, czy wyma-
ga ona podziatéw geodezyjnych nieruchomosci, jakich
i czy sg one w ogole mozliwe? Chodzi tu gtoéwnie o wy-
dzielenie dziatek pod poszczegodlne budynki czy drogi
wewnetrzne. Zapewnienie odpowiedniej komunikacji,
czyli w okreslonych przypadkach drog wewnetrznych,
zawrotek, czy placy manewrowych jest dla niektérych
inwestycji warunkiem koniecznym uzyskania pozwo-
lenia na budowe. Przy czym drogi te musza spetniac
odpowiednie warunki techniczne. Wydzielenie zbyt
waskich paséw gruntow pod komunikacje, z duza doza
prawdopodobienstwa moze spowodowa¢ odmowe
uzyskania PnB. Z kolei brak wydzielenia dziatek dla
poszczegoblnych budynkéw jednorodzinnych, o ile nie
sg w nich wyodrebnione lokale, uniemozliwi ich sprze-
daz. W takim przypadku przedmiotem sprzedazy bytby
udziat w nieruchomosci gruntowej z prawem do wy-
tacznego korzystania z okreslonego budynku, czy jego
czesci. Dzis zaden bank nie chce finansowac zakupu
udziatu w gruncie. Liczy sie wytgcznie nieruchomosc.
Czyli albo lokal, albo cata dziatka z budynkiem! - ko-
mentuje Wiktor Kotiuk Radca prawny Grzechowiak
Kotiuk Radcowie Prawni.
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Monika

HOtUB
Editor in Chief of the INVESTOR
REE, GEODETIC CEO

Studium przypadku ku przestrodze

W jednym z analizowanych terenéw w ramach due
diligence nieruchomosci wykonywalismy koncepcje
wstepnego podziatu z zaprojektowaniem dziatek. Gra-
nice urzedowe wskazywaty na powierzchnie 58249m?.
PrzedstawiliSmy inwestorowi koncepcje 28 dziatek
z domami jednorodzinnymi. Po oddanym operacie
otrzymaliémy od inwestora inng koncepcje dla tego
samego terenu, ktérag wykonat jego architekt. Jednym
rysunkiem dostarczyt nam duzy poligon doswiadczalny
btedow. Z punktu widzenia podziatow nieruchomosci
architekt wydzielit 30 dziatek, a mozna byto wydzieli¢
28,5 dziatki, a wiec max 28. Zawyzyt on powierzch-
nie dziatki o ~2200m? w stosunku do danych KW
i EGIB i 0 ~1500 m?w stosunku do danych urzedo-
wych. Dodatkowo, teren ZL wskazat do dotaczenia do
dziatek wyznaczonych w ramach przeznaczenia terenu
MN. Jest to niezgodne z procedurami podziatowymi,
o czym w tym przypadku réwniez mowit plan miejsco-
wy! Nie mozna dokonywac podziatdw poza liniami roz-
graniczajacymi tereny o réoznym przeznaczeniu! Mpzp
dopuszczat mniejsze dziatki niz wymagane 1500m?
w przypadkach, gdy teren jest zabierany przez mpzp
pod droge publiczng. Architekt wydzielit mniejsze
dziatki wzdtuz drogi oznaczone] w planie, jako KDW,
ale droga KDW nie byta drogg publiczna, a wewnetrz-
ng. Btad dotyczyt 12 dziatek. Mpzp narzucat minimal-
ng szerokos¢ frontu dziatki 25 m. W dwadch dziatkach
architekt nie zachowat tego wymogu. | mimo, ze ar-
chitekt zawyzyt powierzchnie terenu, zrobit mniejsze
dziatki niz wymaga tego plan, to zaprojektowat tylko
2 dziatki wiecej niz my. Dlaczego? Powierzchnie skon-
sumowat zaprojektowany uktad komunikacyjny. Za-
projektowat on, bowiem 664 mb drog wewnetrznych,
a w naszej koncepcji udato sie zaspokoi¢ zapotrzebo-
wanie na dostep do drég w ramach 571 mb. Strata dla
inwestora o 93 mb, co przy szerokosci 8 m drogi daje
strate 744 m? catego terenu. Zabrakto wiedzy z za-
kresu stuzebnosci przejazdu i wiedzy jak liczy sie front
dziatki. W jego koncepcji, niektore dziatki miaty dostep
do drogi z dwdch stron, a z kolei atrakcyjny przyrod-
niczo dla mieszkancéw osiedla teren ZL nie miat do-
stepu do drogi. Kilka dziatek zaprojektowanych przez
architekta byto tak waskich, Zze bytyby ograniczenia
w wymiarach budynkéw i zachowaniu 4 m (3 m bez
okien) do granic dziatek. Mpzp nakazywat réwniez
rysowanie linii podziatowych prostopadle do drog,
z tolerancjg do 20°. W kilku przypadkach linie wry-
sowane byty poza granica tolerancji. Zaproponowana
przez architekta koncepcja nie dawata réwniez inwe-
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storowi mozliwosci ominiecia decyzji Srodowiskowych.
S3 one wymagane na obszarach powyzej okreslonej
powierzchni, na terenach objetych formami ochrony
przyrody. Powyzszy przyktad, pokazuje, ze btedy pote-
guja sie w przypadku braku wiedzy w réznych aspek-
tach prawa budowlanego. Koncepcje podziatowe po-
winien wykonywac¢ geodeta uprawniony w zakresie
2 (dotyczy aspektéw prawnych podziatéw nierucho-
mosci). - komentuje Monika Hotub Editor in Chief of
the INVESTOR REE, GEODETIC CEO.

Kamil
OLECHNIEWICZ

Project Manager w dziale Technical
Advisory and Project Management,
Avison Young

Podziaty nieruchomosci,
a infrastruktura techniczna

Podziat nieruchomosci  najczesciej  postrzegamy
w kontekscie administracyjnym, nieco pomijajac kwe-
stie urzadzen infrastruktury technicznej nieruchomo-
sci, w tym nieruchomosci zabudowanych. Zgodnie
7 zasadg ,lepiej zapobiegac niz leczy¢”, mozliwos¢ po-
dziatu planowanej nieruchomosci, najlepiej uwzglednic
juz na etapie przygotowania do koncepcji projektowe;.
Budynki z ,systemem nerwowym’, ktory stanowia:
instalacje i przytacza sanitarne, elektroenergetyczne,
telekomunikacyjne i systemy zabezpieczen przeciwpo-
zarowych, muszg stworzy¢ zamknieta i funkcjonalnie
wyodrebniong catos¢. Whbrew pozorom uwzglednienie
planu podziatu na tym etapie, w dtuzszej perspekty-
wie jest sposobem najszybszym i najtanszym. Jednak
w praktyce analiz Technical Due Diligence najczesciej
spotykamy sie z zespotami budynkéw wielorodzin-
nych, kamienicami i budynkami komercyjnymi, kto-
rych czesci wzajemnie ,uzalezniono” poprzez wspot-
dzielone instalacje i uktad przytaczy - w gruncie lub
wprost przez sasiadujgca czes¢ budynku. Niewatpliwa
oszczednos¢ poczatkowego naktadu inwestycyjnego
o kilka - kilkanascie procent (zmniejszenie zakresu ro-
bot budowlanych) i uproszczenie procesu formalnego
(uzgodnienia z gestorami mediéw, tyczenie kilku bez-
kolizyjnych tras przytaczy) okazuje sie btedem przy
probie funkcjonalnego rozdziatu instalacji. Dla przykta-
du: podziat chociazby istniejgcego zbiorczego systemu
automatyki pozarowej, bedzie wymagat stworzenia
projektu oraz uzgodnienia i wykonania robdt budow-
lanych, ktérych koszt znacznie przekroczy pierwotny
naktad inwestycyjny na ten zakres i zajmie zwykle od
kilku do kilkunastu miesiecy. Jezeli jednak zapobie-
gniecie takiemu stanowi rzeczy nie byto mozliwe, wyj-
Sciem z sytuacji jest przebudowa istniejgcych instalacji
i montaz dodatkowych uktadéw pomiarowych pozwa-
lajgcych osobno nalicza¢ optaty za media dla podzie-

| Geodetic | INVESTOR Real Estate Expert | redakcja@investorrealestateexpert.co | +48 785 041 079 |




lonej nieruchomosci oraz budowa nowych przytaczy
i ustanawianie dodatkowych stuzebnosci przesytu me-
diow. Nalezy jednak pamietac, ze realizacja tego typu
prac moze trwac nawet pottora roku, a ustanowienie
stuzebnosci w skrajnych przypadkach - nawet kilka lat,
zwtaszcza w budownictwie mieszkaniowym, z uwagi
na koniecznos¢ uzyskania zgody wszystkich wspot-
witascicieli. - komentuje Kamil Olechniewicz Project
Manager w dziale Technical Advisory and Project Ma-
nagement, Avison Young.

Magdalena
WOJNAROWSKA

Radca Prawny, Partner
w kancelarii Legal Hub
Wojnarowska Scigata Irlik

Podziaty w wieloetapowych
inwestycjach deweloperskich

Kwestia mozliwosci podziatow nieruchomosci to klu-
czowy parametr przy analizie optacalnosci inwestycji
na danym terenie, w kontekscie mozliwego do uzy-
skana PUMu, ale réwniez czasu, w ktorym inwestycja
moze zostac zrealizowana, a w konsekwencji czasu
niezbednego do zrealizowania planowanych zyskow
z projektu. Postepowania podziatowe trwajg niekiedy
kilkanascie miesiecy, a niewtasciwe uwzglednianie ich
czasu w harmonogramach projektow deweloperskich
jest czestym btedem. O podziale nieruchomosci tatwo
zapomniec przy inwestycji wielobudynkowej, realizo-
wanej na jednej duzej nieruchomosci. Na pierwszy
rzut oka podziat przeciez nie jest potrzebny. A gdyby
tak etapowac projekt? Przy obecnych szalejacych ce-
nach materiatéw budowlanych i paliw (wedtug Gtow-
nego Urzedu Statystycznego tylko za okres od stycznia
2022 r. do kwietnia 2022 r. ceny produkcji budowla-
no-montazowej w stosunku do ubiegtego roku wzro-
sty o prawie 10%), rosnagcych stopach procentowych
(stopa referencyjna NBP od stycznia 2022 r. wzrosta
z 2,25 do 6,00) i zmniejszajacej sie zdolnosci kredyto-
wej potencjalnych nabywcow inwestycji (liczba oséb
whnioskujgcych o kredyt mieszkaniowy w maju 2022 r.
byta najnizsza od 15 lat, czyli od kiedy Biuro Informacji
Kredytowej prowadzi statystyki w tym zakresie) eta-
powanie nie tylko zapewnia wieksza elastycznos¢, ale
wrecz staje sie koniecznoscig. Prowadzenie zas wielo-
etapowej inwestycji na jednej nieruchomosci, bez jej
podzielenia na osobne dziatki pod poszczegolne etapy,
niesamowicie komplikuje caty proces, a wrecz moze
doprowadzi¢ do blokady sprzedazy ukonczonych lo-
kali. To grozi roszczeniami ze strony nabywcéw lokali,
niemozliwoscig wywigzania sie z zawartych umow de-
weloperskich, problemami z finasowaniem inwestycji.
Dlatego punktem wyjscia powinno by¢ opracowanie
koncepcji organizacyjnej dla catego przedsiewziecia
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deweloperskiego, z uwzglednieniem infrastruktury
wspolnej dla poszczegolnych etapow, zapewnieniem
dojazdu i komunikacji na osiedlu. W duzej mierze
o etapach i sposobie organizacji inwestycji przesadzac
beda wtasnie mozliwosci podziatéw geodezyjnych
nieruchomosci, z uwzglednieniem trybdw dokonania
podziatu, czasu potrzebnego na ich przeprowadze-
nie, a takze ryzyk z nimi zwigzanych, np. w kontekscie
zmieniajace] sie praktyki lokalnych organow. Istotne
jest zaplanowanie, w jaki sposéb zapewnione bedzie
korzystanie z infrastruktury wspdélnej czy komunikacji
(czy beda to stuzebnosci, prawa obligacyjne, udziaty
w nieruchomosci itp.). Czestym btedem przy budyn-
kach wielorodzinnych, w inwestycjach wieloetapo-
wych jest regulowanie komunikacji wewnatrz osiedla
poprzez stuzebnos$¢ na nieruchomosci, ktérej wtasci-
cielem wcigz pozostaje deweloper. Zazwyczaj mozliwa
jest sprzedaz takiej nieruchomosci na rzecz wspolnot
mieszkaniowych, co jest praktyczniejszym rozwigza-
niem niz sprzedaz udziatéw w drodze na rzecz po-
szczegoblnych witascicieli mieszkan w inwestycji. - ko-
mentuje Magdalena Wojnarowska, Radca Prawny,
Partner w kancelarii Legal Hub Wojnarowska Scigata
Irlik.

Radostaw
NAWARA

Niezalezny Konserwator Zabytkow,
Architekt, Doradca, Inwestor,
Wspotwiasciciel Arkada

Podziaty nieruchomosci,
a granice dziatek

Problemem w planach miejscowych s3 drogi dojaz-
dowe i wewnetrzne, ktére czesto nie sg wyznaczone,
albo maja mniej niz 5 m szerokosci. Przy takich dro-
gach wydzielane sg dziatki, ktorym pdzniej nie mozna
uznac prawidtowego dostepu do drogi publicznej. In-
nym problemem jest to, ze projektanci czesto pokazuja
na projektach zagospodarowania dostep do najblizszej
drogi, ktora nie jest drogg publiczna, a ma mniejsza sze-
rokos¢ niz 5 m, np. dawne drogi polne, ktére obecnie
majag stanowi¢ dojazd do nowo wydzielanych dziatek
budowlanych. Projektowane osiedla doméw jednoro-
dzinnych zazwyczaj maja pojedynczy wyjazd na gtow-
ng droge publiczng, co powoduje olbrzymie problemy
w godzinach szczytu. Drogi dojazdowe i wewnetrzne
powinny mie¢ 5 m szerokosci i powinno byc¢ to ure-
gulowane prawnie. Czujnosci inwestorow wymaga-
ja rowniez zabytkowe kamienice oraz 10-15-letnie
biurowce czy hotele zlokalizowane w ostrej granicy.
Jeszcze kilka lat temu nakazywano dociggac linie Scian
zewnetrznych budynkéw do granic dziatek nawet
o kilkanascie cm. Zdarzaty sie takie, w ktdrych jeden
z budynkéw nie miat wtasnej Sciany i byt konstrukcyj-
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nie oparty na sasiednim budynku. Czasami, dylatacje
nie sa jednolita ptaszczyzng od fundamentu po dach,
tylko zatamujg sie tworzac uskoki. Takie przepisy przez
lata spowodowaty, ze w urzedach mamy uporzadko-
wang tylko z pozoru sytuacje z idealnie pokrywajgcymi
sie granicami budynkow z granicami dziatek. Stanowi
to ogromny problem inwestycyjny powodowany przez
wydziaty geodezji, bo kazda ze stron wizji wyznaczonej
przez geodete, podczas wznowienia granic nie wno-
si zastrzezen, a urzednicy maja swoja wizje ingerujac
w dziatki prywatne. Dodatkowo, komplikuje to proce-
dure PnB z powierzchniami wymaganymi przez plan
miejscowy. Brak odpowiedzialnosci urzednikéw za wy-
dawane decyzje, ma wptyw na caty rynek inwestycji.
A banki jak to banki, tez nie udzielajg kredytowania,
jesli sciana nosna naszej kamienicy jest u sasiada.
W takich sytuacjach, za zgodg sgsiada trzeba wydzie-
li¢ geodezyjnie ,nowq" granice (jest to w interesie obu
stron), lub wybudowac drugg $ciane nosng na swojej
dziatce zgodnie z granica jaka narzucit urzednik. Nie
warto traci¢ czasu na spér. - komentuje Radostaw
Nawara, Niezalezny Konserwator Zabytkéw, Archi-
tekt, Doradca, Inwestor, Wspotwtasciciel Arkada.

Mat,eusz
GOZDZIKIEWICZ

Gtéwny architekt
DOM 3E

O podziale nalezy wiedzie¢
przystepujac do projektowania

Projektujac inwestycje, na ktérag ma sktadac sie kilka
budynkéw trzeba od samego poczatku znac zamie-
rzenia inwestora. W naszej pracy mamy z tym do czy-
nienia przy wszystkich projektach budynkow jedno-
rodzinnych w zabudowie blizniaczej, lub szeregowe]
realizowanych na jednej dziatce geodezyjnej, ktora
docelowo ma zostac podzielona na kilka, lub na kilku
dziatkach geodezyjnych, ktore docelowo majg zostac
scalone i podzielone wtornie. Bardzo czesto, po uzy-
skaniu PnB i rozpoczeciu realizacji przed lub w trakcie
sprzedazy inwestorzy chcg podzieli¢ nieruchomos¢ na
odrebne zabudowane dziatki geodezyjne. Czesto wa-
riant obejmujacy jedng dziatke z udziatem w gruncie
jest przez potencjalnych klientéw mniej pozadany niz
wyodrebnione dziatki. Aby dokonac pdzniejszego po-
dziatu, musi on by¢ zaplanowany na samym poczatku
prac projektowych. Zawsze nalezy pamietac, iz bedzie
on musiat by¢ zgodny z zapisami obowigzujgcego na
danym obszarze MPZP, a po podziale nieruchomosci,
kazda z nowo wyodrebnionych dziatek musi spetniac¢
wymogi stawiane dla dziatki budowlanej. Mozliwos¢
dokonania podziatu nie dotyczy tylko parametréw
przysztych dziatek, ktorych miedzy innymi wielkosc
okresla MPZP. Musimy pamieta¢ réwniez o samych
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budynkach, ktére rowniez musza spetnia¢ wymagania
umozliwiajgce podziat nieruchomosci. W tym przypad-
ku méwimy o wymaganiach technicznych. Brak jest le-
galnej definicji zabudowy szeregowej, ale podeprzec
sie mozna np. definicjg budynku mieszkalnego jedno-
rodzinnego zawartg w Prawie budowlanym. Budynek
mieszkalny jednorodzinny to budynek wolno stojacy
albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielng catosc,
w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz
dwaoch lokali mieszkalnych, albo jednego lokalu miesz-
kalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowite]
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budyn-
ku. Dokonanie podziatu nieruchomosci zabudowane]
budynkiem szeregowym mozliwe bedzie, gdy kazdy
z segmentéw budynku bedzie stanowit odrebng ca-
tos¢, ktora moze funkcjonowac samodzielnie, i ktora
w razie koniecznosci mozna bez szkody dla pozosta-
tych segmentow rozebrac. Warto pamietac, ze budy-
nek mieszkalny, by funkcjonowat, jako samodzielny
potrzebuje réwniez wtasnych instalacji i infrastruktury
technicznej. Zamierzenia inwestora, odnosnie przy-
sztego podziatu i sprzedazy nieruchomosci po jej zabu-
dowie warunkujg nie tylko zakres prac projektowych,
ale réwniez koszt inwestycji. Dlatego bardzo wazne
jest ustalenie juz na samym poczatku, w jaki sposéb
inwestycja bedzie miata funkcjonowaé. - komentuje
Mateusz Gozdzikiewicz, Gtéwny architekt DOM 3E.

Monika

HOtUB
Editor in Chief of the INVESTOR
REE, GEODETIC CEO

Co nalezy zmieni¢ w przepisach?

Podsumowujac, wszyscy Eksperci  jednogtosnie
stwierdzili, ze podziaty nieruchomosci nalezy uwzgled-
nia¢ juz na etapie analiz chtonnosci i koncepcji pro-
jektowych. Niestety, wielu inwestoréw btednie my-
sli, ze to mato istotne i mowi o podziatach dopiero
po uzyskaniu pozwolenia na budowe, albo co gorsze
po wybudowaniu budynkow. Wadliwe zaplanowa-
nie lub przeprowadzenie podziatu wigze sie z wyso-
kimi kosztami i gigantycznymi problemami. Czesto,
po wybudowaniu budynkoéw podziatu juz nie da sie
wykonac¢, bo przyktadowo wydzielone dziatki nie
spetniaja wskaznikow planistycznych, a kazda z nich
musi spetnia¢ je osobno. Problemem jest réwniez
infrastruktura techniczna, ktorg inaczej projektu-
je sie w przypadku zintegrowanych osiedli, a inaczej
w przypadku pojedynczych budynkow. Wszelkie stu-
zebnosci przesytu wiagzg sie z procedurami, uzgod-
nieniami miedzy stronami i nierzadko z optatami (jed-
norazowymi lub corocznymi). Stawki za stuzebnos¢
przesytu, przejscia i przejazdu powinny rowniez byc
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uregulowane prawnie. W przypadku budynkow posa-
dowionych w ostrych granicach dziatek wszelkie po-
miary granic z okresu, w ktérym z urzedu nakazywano
geodetom dociggac linie budynkoéw do linii granic dzia-
tek powinny by¢ jasno odnotowane na mapach, a jesz-
cze lepiej, gdyby zlecono ponowny ich pomiar i uregu-
lowanie stanu z urzedu. Wiele probleméw w podziatach
wynika z nieprecyzyjnie wkreslonych lub okreslonych
linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu.
Szczegdtowo na ten temat w odrebnej sekcji raportu.
Tu zwrocic¢ nalezy uwage na to, ze nie mozna doko-
nywac¢ podziatow miedzy liniami rozgraniczajacymi.
Jesli nasza dziatka ma dwa przeznaczenia ZP i MN, to
nie mozemy bilansowac¢ PBC terenu ZP dla inwestycji
zlokalizowanej na terenie MN. Wielu inwestoréw tego
nie wie - zdarza sie to réwniez niektorym architektom.
Kolejny problem to uzaleznianie podziatdw od rangi
drég w planach miejscowych. Wiele pomytek projek-
towych wynika z faktu, ze nie doczytano w planie,
Z jakich drég mozna realizowac zjazdy, albo przy jakich
drogach mozna realizowac mniejsze dziatki niz zezwa-
la na to plan w przypadku, gdy zabierana jest czesc
dziatki pod komunikacje (tzw. resztéwki). Nieprzywidy-
wanie tych aspektéw na etapie analizy chtonnosci lub
koncepcji generuje powazne btedy po wybudowaniu.
Mozna by to ujednolici¢ dla wszystkich drog w catym
kraju, jednak wymaga to uregulowania zasad postrze-
gania prywatnych drog wewnetrznych, co poruszono
w innych sekcjach raportu. Nalezy uscisli¢ przepisy
w zakresie koniecznosci zmiany PnB w przypadku,
gdy nastgpit podziat nieruchomosci, bo nie zmienia
to warunkéw udzielonego pozwolenia, a tylko wpty-
wa na zmiane numeracji dziatek. Jesli inwestor uzyskat
prawomocne PnB i potem wystepuje o podziat, to nie
nalezy mu cofac takiego pozwolenia. Jesli, jednak PnB
jest w toku procedury i w miedzyczasie inwestor zrobit
podziat, to nalezy mie¢ na uwadze, ze urzad poprosi
o zmiane dokumentacji. Gdy w ramach jednej dziatki
projektujemy kilka domow jednorodzinnych w zabudo-
wie blizniaczej, a potem wystepujemy o podziat pod
kazda ,potowke blizniaka”, to kazda wydzielana dziatka
musi spetnia¢ wskazniki planistyczne. Niestety, w wie-

Podziat nieruchomosci. GEODETIC
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Wytyczenie punktéw granicznych. GEODETIC

lu projektach nie da sie podzieli¢ dziatek po wybudo-
waniu, bo nie spetniajg wskaznikow. Bez przeliczenia
parametréw wydzielonych dziatek i porownania ich
z PnB, ktore jest w toku nie da sie stwierdzi¢, czy po-
dziat wptywa na zmiane tych parametrow. Jesli in-
westor podpisat umowy przedwstepne sprzedazy
i zagwarantowat konkretne powierzchnie dziatek i wta-
snos¢ w gruncie, a finalnie bedzie to wspotwitasnose,
to moze miec problem. Wejscie we wspdtwtasnosc,
czyli sprzedaz udziatow w gruncie, aby potem w poste-
powaniu sgdowym z niej wyjs¢ poprzez podziat dzia-
tek brzmi dobrze, ale coraz wiecej sagdow wystepuje
0 opinie gminy. Dzi$, zaden bank nie chce finansowac
zakupu udziatu w gruncie. Nalezy tez uscislic przepisy
w zakresie sagdowego znoszenia wspotwtasnosci po-
przez podziat geodezyjny gruntu. Kolejny aspekt to
optata adiacencka, ktorej nie jest swiadomych wielu
inwestorow. Obecnie, ustalenie optaty nie jest obliga-
toryjne i sg rozne stawki, ale takie stanowisko urzedu
nie jest wigzace i moze ulec zmianie w czasie 3 lat od
wydania decyzji podziatowej. Rozwigzaniem mogto-
by by¢ wprowadzenie jednej, obligatoryjnej wysoko-
Sci optaty dla catego kraju z koniecznoscig jej zaptaty
w momencie wydawania zgody na podziat. Moz-
na sie zastanowi¢, czy warto ewentualnie rozrozniac¢
stawki % w zaleznosci od funkcji zabudowy. Jednak,
tutaj rozréznienie wprowadza wartos¢ samej dziatki
- dziatki rolne sg tansze, wiec % optaty od ich war-
tosci bedzie nizszy, niz od dziatek pod zabudowe wie-
lorodzinng. Mozna réowniez wprowadzi¢ maksymalng
optate za podziat, zeby nie osiggaty one absurdalnych
wartosci w centrach miast, gdzie wartos¢ niewielkiej
dziatki okresla sie na podstawie PUM/GLA, ktore ge-
nerujg dziesigtki pieter wiezowcow. Tozsame stawki
we wszystkich gminach dawatyby rownie szanse na
rozwoj inwestycji. Inwestorzy nie zastanawialiby sie
czy inwestowac w gminie, ktéra kaze im zaptaci¢ 30%
optaty, czy tez budowac tam, gdzie tej optaty nie ma.
Przy duzych inwestycjach sg to ogromne kwoty.
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Partner INVESTOR REE

TOZSAMOSC MARKI NA

RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dobrze wykreowany wizerunek brandu jest jak ubranie stanowiace o jego ja-
kosci i prestizu. Ujednolicony, koherentny wizerunek marki i spojna koncepcja
przekazu sktadaja sie na tozsamosc¢ firm oraz marek osobistych. Klienci docenia
konsekwencje, z jaka sie dziata oraz cel, do ktorego sie dazy. Stopien identyfi-
kacji marki z jakoscia ustug, ktore ona oferuje uzalezniony jest miedzy innymi
od jakosci przekazu tresci. To w Twoim interesie jest, aby docelowy odbiorca za-
szufladkowat Cie tam, gdzie Ty tego chcesz. A na przekaz tresci sktada sie wiele
elementow - uktad koloréw, ich dopasowanie do branzy, wywotywanie emocji
i to, co najwazniejsze - niesiona wartos¢ merytoryczna. Dzisiaj ludzie nie maja
czasu czytaé, wiec nie ma sensu zasypywac swiata nic niewnoszacymi tresciami.
Utrzymanie rozpoznawalnos$ci marki to proces wymagajacy konsekwencji w dzia-
taniu wedtug przyjetej strategii przy jednoczesnie wysokim poziomie merytoryki.
Jednak proces ten wymaga duzej swiadomosci tego, jakie cuda moze zdziataé
dobrze prowadzona marka! Wielu firmom na rynku nieruchomosci, niestety bra-
kuje wiele do doskonatosci. Warto tez zauwazy¢, ze czym innym jest budowanie
marki firmy, a czym innym marki osobistej. Co powinno znalez¢ sie w minimal-
nym zakresie dobrze prowadzonej marki i jakie sg powszechne btedy w budowa-
niu marek? Kiedy Ty musisz zaptaci¢ za umieszczenie artykutu w gazecie, a kiedy
redakcja zaptaci Tobie? Kto zarabia na wystgpieniach publicznych, a kto musi

zaptaci¢ za wejscie na scene? | czy w ogdle marka ma wiek?



I Czy spodjny brand ma znaczenie?

Tworzac spojny wizualnie brand "instalujemy" w od-
biorcach okreslone kody. Obserwator od pierwszej
chwili, gdy styka sie z marka, zaczyna podswiadomie
odbierac jej charakterystyczne cechy, kolor, czy ksztatt.
Za marka stoi ubrana w wizualng szate idea. Nie bez
powodu tworzy sie wszelkiego rodzaju Brandbooki
i Brand Guide Line'y. To w tych dokumentach okreslane
sg wszelkie zasady, ktére Swiadczg o spojnosci danego
brandu. W dobie rozwoju przerdéznych form dociera-
nia do klienta integralnos¢ komunikatu wizualnego ma
jeszcze wieksze znaczenie niz kiedykolwiek. Odbiorca
ma najczesciej dostep do wielu tych form jedoczesnie,
np. strony internetowe, konta w mediach spoteczno-
Sciowych, materiaty drukowane, artykuty, billboardy
itp. Informacje, jakie sie odbiera od pierwszych sekund
powinny byc¢ charakterystyczne i budzi¢ skojarzenia
zwiagzane z ideami marki. Ludzie kupujg oczami. W tym
kontekscie, wszelkie rozbieznosci wynikajace z nie-
spojnej grafiki i przekazywanego komunikatu potrafig
sprawic, ze odwiedzajacy strone danej firmy wyjdzie
z niej po kilku sekundach. Graficzna spojnosc daje po-
czucie bezpieczenstwa i solidnosci, jaka stoi za dang
marka. To komunikat niewerbalny, jaki na dzier dobry
pokazujemy osobom zainteresowanym. Tu rodzi sie
pytanie, czym w ogodle jest ta grafika? To forma sztu-
ki uzytkowej, podporzadkowana komunikatowi, ktory
stanowi jej najwazniejsza czes¢. Komunikat jest punk-
tem odniesienia, w ktorym coraz wiekszy nacisk kta-
dziony jest na sposob, w jaki zostaje on przemycony do
percepcji odbiorcy. To tu, w pod$wiadomosci zachodzi
swoisty dialog pomiedzy marka, a osoba zainteresowa-
na. - komentuje Daniel Zbroszczyk, Graphic designer
w Wytférnia, Partner INVESTOR REE.

Wypadkowa brandingu jest miedzy innymi powtarzal-
nos¢ budowania uktadu koloréw i elementow. O pote-
dze dziatania przekonatam sie wielokrotnie na wtasnej
skorze. Podczas networkingu na jednej z konferencji
nieruchomosciowych obca mi osoba podeszta i krzyk-

neta ,00, ja Was znam z Linkedin'a”. Trzymatam pod

Projekt strony eventu Investment Awards. EuropaProperty
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pacha teczke, ktorej widoczny byt tylko wystajacy frag-
ment - zastoniete byto nawet logo. Uktad koloréw na
teczce byt taki sam jak ten na grafikach w kanatach
spotecznosciowych i na wielu innych nos$nikach. Kon-
sekwencja stosowania zatozen ksiegi znaku nauczyta
mojego Klienta, z jakimi kolorami ma mnie kojarzy¢.
Oczywiscie, ten uktad ksztattow czy kolorow nie moze
by¢ prosty i nijaki = musi by¢ jedyny w swoim rodzaju,
bo tylko wtedy bedzie zapamietamy. Dlatego tak istot-
ne jest kompleksowe podejscie do budowania ksiegi
znaku. - komentuje Monika Hotub, Editor in Chief of
the INVESTOR REE.

Marka firmy, a marka osobista

To dosc¢ istotne rozroznienie. Inaczej projektujemy
komunikacje firmy, za ktorg stoi sztab ludzi, a ina-
czej marke, za ktorg stoi jeden cztowiek. W obydwu
przypadkach musimy wyjs¢ od zupetnie innych za-
tozen, gdyz komunikacja zachodzi w inny sposob.
W przypadku firmy szata graficzna jest symbolem za-
sad i zatozen, jakie jej przyswiecajg. Osoby, ktére re-
prezentujg firme pokazujemy w sposéb profesjonalny,
najczesciej odnoszacy sie do danej branzy, jednak nie
sg one na pierwszym miejscu. Na pierwszym miejscu
jest logo oraz motto przewodnie stanowigce kwinte-
sencje wartosci danej firmy. To te elementy najczesciej
sg pierwszym punktem, z ktorym odbiorca ma do czy-
nienia. Dopiero potem odstaniana jest struktura firmy,
pracownicy, historia i oferta. Komunikacja wizualna
stanowi swoisty drogowskaz prowadzacy klienta do
odpowiednich oséb jak i procesow. Czesto przekaz
bywa bardziej sformalizowany. Inaczej sprawa sie ma
w komunikowaniu marki osobiste]. Jak sama nazwa
wskazuje centralnym jej punktem jest osoba, ktéra jg
tworzy. Branding i grafika podporzadkowane sg wta-
$nie jej. Wszystko zalezy od branzy, w ktorej ta marka
jest zakorzeniona, jednak mozemy sobie pozwoli¢ na
swobodniejszy design grafiki niz w budowaniu marki
firmy. W dobie rozwoju mediow spotecznosciowych,
docieranie do klientow stato sie bardziej przystepne.
W przypadku marki osobistej] mozna sobie pozwoli¢
na luzniejszg forme tworzenia tresci, poprzez ,zapra-
szanie zainteresowanych do swojego $wiata” i pozy-
cjonowanie sie, jako specjalisty w danej dziedzinie.
Jedna z wazniejszych cech projektowania w przypadku
jednoosobowych marek jest odformalizowanie grafiki
i skrocenie dystansu. Pomaga to tworzyc relacje sprze-
dazowe na zasadzie partnerstwa. Ostatnio, poza mar-
kami osobistymi i markami firm tworzy sie takze marki
hybrydowe. Poza strukturg firmy i jej procesami, po-
kazuje sie réwniez osobe, ktora jg stworzyta, jako au-
torytet w danej dziedzinie. Pozwala to wykorzystywac
i przeplatac strategie projektowania dla obu sposobdw
komunikacji z klientami, zwiekszajac ich skutecznos¢.
- komentuje Daniel Zbroszczyk.
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Blisko 100% marki buduje
merytoryka

Z moich wieloletnich obserwacji rynku nieruchomosci
wynika, ze za markg osobistg MUSI sta¢ merytoryka!
Znam liczne osoby, ktére Swietnie kreujg sie” w social
mediach czy gazetach branzowych - wrzucaja bizne-
sowe zdjecia, przykuwajgce uwage grafiki, hasta rekla-
mowe, czy publikujg ,zdjecia na sciankach” z wydarzen
nieruchomosciowych. W pewnym momencie stajg sie
mentorami i kasujg tysigce ztotych za szkolenia. Czy
zawsze za swietnym marketingiem stoi merytoryka?
Oto historia jednej z ,marek”. Wiele lat temu przedsta-
wiciel naszej firmy zostat poproszony o poprowadze-
nie goscinnej prelekcji na szkoleniu nieruchomoscio-
wym. Organizator, ,mentor” za grube tysigce ztotych
za dzien szkolenia ,rozprawiat’, ze okazyjnych dziatek
pod inwestycje szuka sie na portalach internetowych
i z namaszczeniem je wymieniat. Potem przez 2 go-
dziny szukat restauracji na obiad z uczestnikami -
wtasciwie to szukat sposobu na zabicie czasu, bo nie
miat im czego moéwié. Prywatne wiadomosci, jakie
dostaliSmy od uczestnikow po szkoleniu sugerowaty,
zeby nie wspotpracowac z takimi ludzmi. Skad mieli-
$my wiedzie¢? Ow mentor w sieci lansowat sie bardzo
dobrze od lat i do dzisiaj mozna kupic¢ jego produkty.
Jakby tego byto mato, po szkoleniu oskarzyt nas, ze
ukradlismy mu show i "kreowalismy sie", jako organi-
zator, bo uczestnicy po fakcie komentowali publicznie
w social mediach nasz post. Niestety takich magicz-
nych marek osobistych jest coraz wiecej przez to, ze
mamy internet. tatwos¢ ,wrzucania” atrakcyjnych gra-
ficznie postéw niestety zbyt wolno przektada sie na
konsekwencje, ktore powinny wynikac z lekkomyslno-
Sciich dodawania. Owszem ten, kto wziagt udziat w ta-

Grafika projektowa powinna by¢
przede wszystkim nosnikiem
merytoryki i by¢ jej catkowicie
podporzadkowana. Bez merytoryki,
estetyka pozostaje wytacznie
zabiegiem zdobniczym, nawet

w przypadku malarstwa czy
ilustracji. Za kazda marka osobista
czy firmowa musi stac tresciwa
wiedza! Marka osobista bez wiedzy,
praktyki i doswiadczenia umrze
przedwczesnie.
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kim szkoleniu drugi raz do tego ,mentora” nie pdéjdzie,
ale wielu innych da sie nabrac na profesjonalne obraz-
ki. Tym bardziej, ze rozczarowani uczestnicy nie pisza
opinii temu, ktéry powinien byc¢ najbardziej zaintereso-
wany - organizatorowi. - komentuje Monika Hotub.

Psychologia koloru i jego
oddziatywanie na emocje

Od lat wiadomo, ze kolor ma site oddziatywania, wpty-
wa na emocje, pobudza nastroj i wywotuje skojarzenia.
Projektujac identyfikacje firmy musimy byc¢ Swiadomi
wartosci, jakie ona wnosi oraz idei, jakie za nig stoja.
Szukamy wizualnych reprezentacji, aby pobudzi¢ odpo-
wiednie skojarzenia i tym samym wptynac¢ na emocje
odbiorcy. Kolorystyka obok ksztattow i stylistyki, jest
jednym ze sposobdw komunikacji i oddziatywania. Idac
tym tropem przyblize kilka przyktadéw koloréw i ich
skojarzen, aby unaoczni¢ czytelnikowi sens naszego
wywodu. Pomaranczowy to kolor witalny, budzi pozy-
tywne skojarzenia z latem, mtodzienczoscia, zabawg
i cieptem. Powoduje, ze czujemy sie dobrze. Niebieski
to profesjonalizm, rzetelnos¢, opieka i zaufanie, jest
kolorem spokojnym, nie bez powodu czesto uzywa-
ny w branzach biznesu i bankowosci. Warto miec¢ na
uwadze, ze wiele zalezy od kontekstu, w jakim danej
barwy uzywamy. Kolory posiadajg swoje temperatury
i odcienie, co réwniez moze sugerowac odpowiednie
sytuacje do ich uzycia. Ciepta zgnita zieler pobudza zu-
petnie inne skojarzenia niz zielony chtodny. Nie wdajac
sie w szczegdty omowie tylko podstawowe przyktady.
Czerwony jest agresywny, witalny i niespokojny, koja-
rzy sie z namietnoscia, seksem, niebezpieczenstwem
i pobudzeniem. Fiolet to kolor szlachetny i ekstrawa-
gancki, noszony czesto przez monarchow badZ cele-
brytow. Czern to powaga i elegancja, daje wrazenie
tajemniczosci, mozna sie za nig "ukryc". Zielen i braz to
kolory natury, przy nich nasze oczy odpoczywaja, kolo-
ry te wspomagajg odprezenie i spokdj. Zielen natural-
nie kojarzy nam sie z roslinnoscia, a braz z ziemia. Zot¢
to lato, stonce i pozytywne emocje, a biel jest kolorem
czystosci i niewinnosci. O tym, jak oddziatuja barwy
i ich zestawienia mozna pisac eseje. Jednak wracajac na
Ziemie, swiadomos¢ wptywu poszczegélnych pigmen-
tow znacznie utatwia zrozumienie tego, co marka chce
powiedzie¢ i do kogo chce kierowac swoj komunikat.
Jak wspomniatem wczesniej, w projektowaniu graficz-
nym komunikat jest nadrzedng wartoscia. Bardzo waz-
nym krokiem przed rozpoczeciem jakiejkolwiek pracy,
jest zrobienie reaserchu na temat potrzeb klienta, idei
i wartosci marki, oraz grupy docelowej, do ktorej chce-
my docierac. To istotne informacje pomagajace projek-
tantom w doborze kolorystyki, utatwiajacej zwizualizo-
wanie przekazu, jaki wnosi firma. - komentuje Daniel
Zbroszczyk.
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Rola grafiki w kreowaniu wizerunku
marki

Wizerunek nalezy dobiera¢ do specyfiki branzy. Ina-
czej zaprezentujemy osoby, ktore pracujg w sektorach
zwigzanych z finansami, a inne rzeczy wezmiemy pod
uwage prezentujac osoby zwigzane z gastronomia.
Umiejetne uzycie graficznych srodkow wyrazu stano-
wi o odpowiednim odbiorze komunikatu danej firmy.
Wiele zalezy od graficznej spéjnosci oraz sugestywne-
g0 uzycia wizualnych reprezentacji tego, jakie wartosci
dana marka wnosi i czym sie zajmuje. To wtasnie po-
przez oddziatywanie na emocje i mozliwos¢ wywoty-
wania skojarzen dobrze wykreowany wizerunek moze
przesadzi¢ o odbiorze dziatalnosci, jako "bardziej profe-
sjonalnej"’, konkretnej, rzetelnej itd. Jakosciowe zdjecia,
czytelnosc, w ktérej zawiera sie priorytetyzacja tresci,
stanowig bardzo wazny czynnik porzadkujgcy komuni-
kacje. Dobrze wykreowany wizerunek brandu jest jak
"ubranie" stanowigce o jego jakosci i prestizu. - ko-
mentuje Daniel Zbroszczyk.

Sktadajac tresci do gazety INVESTOR REE wielokrotnie
7 Danielem odrzucamy grafiki, prosimy o poprawe ukta-
du tresci, wymiane tta, albo skrocenie opiséw. Niektore
firmy tworza dziaty marketingowe i zatrudniajg sztab
ludzi pracujgcych na wizerunek firmy. Zastanawia nas
czesto, czy robig to po to, zeby wysta¢ niedopracowa-
ne grafiki czy teksty? Czemu firme maja reprezentowac
grafiki o fatalnej rozdzielczosci? Czemu artykut o pla-
nowaniu przestrzennym ma promowac grafika niczym
z gietdy z wykresami wznoszacymi wskazujacymi na
hosse - co to ma wspdlnego z tematem? Czemu tak
ciezko jest przettumaczyc tekst z jezyka angielskiego,
skoro grafika jest umieszczana w polskojezycznej ga-
zecie i kierowana do polskojezycznych Czytelnikow?
Czemu reklama nie moze by¢ spdjna kolorem i trescig
z dodanymi do artykutu zdjeciami? Czemu tak czesto
reklamy A4 maja wiecej tekstu niz sam artykut? Kazdy
nosnik rzadzi sie swoimi prawami. Osoby i firmy, ktore
to ignoruja robiag krzywde wtasnej marce. Lepiej jest nie
publikowac nic, niz straci¢ klienta zanim go pozyskali-
Smy. - komentuje Monika Hotub.

Przekazy fotograficzne w budowaniu
marki

W przypadku budowania marki osobistej grafike nieja-
ko stanowi zdjecie osoby. Jest wiele przyktadéw marek
osobistych, gdzie zdjecia biznesowe sa bardzo pro-
fesjonalne - przekazujg to, co powinny. Warto wspo-
mniec¢ o tym, ze postawa, mimika, czy uktad rak musza
by¢ dobrze przemyslane. Osoba idgca na sesje bizne-
sowg musi przekazac fotografowi, jaki wizerunek chce
uzyskac oraz do jakich nosnikéw bedzie wykorzystana
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fotografia. Przyktadowo, zdjecie osoby odwréconej lek-
ko plecami czy z zatozonymi okularami przeciwstonecz-
nymi moze sugerowac chec ukrycia czegos. Zatozone
rece mogg zostac¢ odebrane, jako nadmierna pewnosc
siebie lub zamkniecie postawy na odbiorce przekazu.
tatwo przesadzic¢ tez w drugg strone, stawiajgc mocno
rozchylone stopy w celu pokazania otwarte] postawy.
Rece schowane w kieszeniach mogg sugerowac non-
szalancje. Zbyt szeroki usmiech moze zostac¢ odebrany
nieprofesjonalnie, a zacisniete usta, jako ztosc¢ lub wred-
nos¢. Wrzucenie zdjecia z drogim autem, ktére nie ma
nic wspoélnego z rynkiem nieruchomosci, z jednej stro-
ny moze zostac¢ odebrane, jako przerost ego, a z drugiej
strony moze moéwic ,Patrz, zarabiam tyle na nierucho-
mosciach, ze sta¢ mnie na takie auto. Ty tez mozesz”
Dobrze jednak, zeby ten przekaz nie byt tylko efektem
wizyty w salonie w celu zrobienia sesji zdjeciowej na
social media. Wszystkie te postawy sg dozwolone, je-
$li w przekazie wykorzystujemy je swiadomie! Czasami
luZne ubranie i szeroki usmiech to Swietny przerywnik
skracajacy dystans z odbiorca, ktéremu na co dzien
dostarczamy profesjonalnego przekazu. Skracanie dy-
stansu, od czasu do czasu szczegdlnie polecane jest dla
zawodow, w ktorych marka osobista jest uznawana za
niedostepng (prawnik, radca prawny, prezydent mia-
sta itd.). Zaznaczam tylko, ze wszystko to powinno by¢
przemyslang strategia. - komentuje Monika Hotub.

Powszechne btedy
w budowaniu marki

Pierwszym i istotnym btedem w budowaniu grafiki jest
wspomniana wczesniej estetyka, nieumiejetne uzycie
wizualnych srodkow jako reprezentacji przekazu da-
nej marki, wptywa niekorzystnie na jej odbior. Tak jak
pisatem na poczatku jest to budowanie wizualnych
kodéw bedacych skojarzeniami z dang firma i jej war-
tosciami. Powszechnym btedem jest Zle przeprowa-
dzony proces zrozumienia idei i przelania jej na kreacje.
W obecnych czasach, w branzy graficznej porusza
sie wiele 0séb umiejacych postugiwac sie narzedzia-
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Spdjne uzycie grafiki na innym nosniku. EuropaProperty
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mi projektowymi (programami komputerowymi). Nie
posiadajg oni czesto wiedzy projektowej opartej na
studiowaniu kompozycji w rozumieniu komponowa-
nia formy plastycznej, psychologii i dziatania kolorow,
a takze znajomosci symboliki, typografii, nierzadko tak-
ze obrobki zdje¢, fotomontazu i sktadu tekstow. Do
tego dochodzi znajomosc¢ wielu programow graficz-
nych. To szeroka wiedza taczaca ze sobga kilka dziedzin.
Kolejnym btedem jest niekonsekwencja w stosowaniu
kreacji wypracowanej przez projektanta. Czesto zdarza
sie, ze osoba zamawiajaca logo i na tym poprzestaje,
a stworzenie logotypu to dopiero poczatek. - komen-
tuje Daniel Zbroszczyk.

Gdy brand buduja znajomi i rodzina

Klient wie lepiej, a nawet najlepiej. To problem nie
tylko branzy graficznej, ale tutaj sie poteguje, bo
w gre wchodzg gusta - jednemu sie podoba to, a in-
nemu tamto. Wielu grafikdw znalaztoby rozne, jedno-
czesnie réwnie atrakcyjne sposoby na zaprezentowanie
marki. Problemem jest jednak to, ze wiele oséb otacza
sie ztymi doradcami. Zdarzato nam sie, ze po zapro-
jektowaniu kilkunastu nosnikow, ktore miaty spojny
przekaz, a takze okreslong i zaakceptowang juz ksiege
znaku, klient wracat z komentarzem ,siostra powiedzia-
fa, ze to logo mogtoby miec¢ inaczej ujeta litere T, albo
Jkolezanka twierdzi, ze zastosowany w brandzie kolor
jest zbyt kobiecy jak na takg firme”. O ile siostra albo
kolezanka pracuja w dziatach marketingu, PR lub czyta-
ty cokolwiek na ten temat, to chetnie rozmawiamy - co
dwie gtowy to nie jedna. Jednak wiele tych opinii nie
jest poparta zadnymi argumentami, zadnym doswiad-
czeniem w zakresie marketingu - siostra jest farmaceu-
tg, a kolezanka weterynarzem. Dobrze, gdy Klient jest
w stanie przyja¢ argumenty, ze ,6w odcien fioletu to
purpura, a purpura to kolor krolewski, a ten kojarzy sie
7 patacami, ktérych dotyczy reprezentowana branza”.
Czasem Klient, jednak twierdzi, ze kolezanka wetery-
narz wie lepiej - i tu proces budowania marki rozcia-
ga sie w czasie. W tym przyktadzie przytoczytam duzy
skrot myslowy. Szczegdtowa symbolike, opis i uktad ko-

CEE Investment Awards 2022. EuropaProperty
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lorow zawsze przedstawia ksiega znaku. Wysytajac sio-
strze czy kolezance link do strony www warto zatgczy¢
rowniez takg ksiege znaku z uzasadnieniem toku rozu-
mowania i postrzegania brandu. | przede wszystkim na-
lezy czytac brand z punktu widzenia odbiorcy przekazu
(klienta), a nie z punktu widzenia wiasciciela marki - to
bardzo powszechny btad! Uwazam, ze odbiorcy nasze-
go przekazu nalezy pozostawic¢ tez pole do urucho-
mienia wyobrazni. Nie tylko nie powinnismy go trak-
towac jak idioty podajac mu na tacy budynek w logo,
zeby jednoznacznie zgadt, ze chodzi o nieruchomosci.
Wrecz przeciwnie, powinnismy odbiorcy pozwoli¢ sa-
modzielnie wpas¢ na symbolike przekazywanych tresci.
Satysfakcje z tego faktu widziatam niejednokrotnie na
twarzach odbiorcéw, gdy w napisie w logo GEODETIC
znajdowali w literach | TI" ukrytego ludzika patrzacego
w tachimetr. Jest to réwnie satysfakcjonujgce dla oséb
kreujacych brand. - komentuje Monika Hotub.

Czy marka ma wiek?

Tutaj chciatam poruszy¢ kwestie wieku w rozumieniu
doswiadczenia. Czesto pytam mtodych ludzi zaczyna-
jacych przygode zawodowa ,jak uwazasz, za ile czasu
bedziesz ekspertem w tym, co chcesz robi¢?”. ,Za kilka
miesiecy”, ,za rok” - to najczesciej styszane odpowie-
dzi. Ktos taki musi by¢ turbo inteligentny. Czy osoba
z rocznym doswiadczeniem, czy jednym zrobionym fli-
pem, czy jednym sprzedanym domem, czy jedng wybu-
dowang inwestycja jest juz ekspertem i ma marke oso-
bista? llos¢ ksigzek na rynku nieruchomosci, ktoérych
merytoryke mozna stresci¢ do 3 stron zaskakuje. llos¢
ekspertow prowadzacych publiczne wystgpienia i jed-
noczesnie robigcych razace, szkolne btedy na swoich
inwestycjach réwniez przeraza. Gdzie jest, zatem grani-
ca wieku marki osobistej i wziecia odpowiedzialnosci za
przekazywana wiedze? Uwazam, ze te granice wyzna-
cza wifasne sumienie. Innym problemem w budowaniu
marek osobistych jest che¢ bycia ,multitaskiem”. Ludzie
migruja miedzy dziatami w firmach, miedzy firmami,
chca sie uczyc raz dziatu prawnego, raz dziatu analitycz-
nego, a raz architektonicznego. Niszowosc¢ na rynku,
w mojej ocenie jest ideatem marki osobistej! Bycie ,wy-
jadaczem” w swojej waskiej dziedzinie pozwala na to, ze
nikt, nawet w nocy nie zaskoczy nas trudnym pytaniem.
| nie chodzi o to, zeby zna¢ odpowiedzi na wszystkie
pytania, ale o to, zeby byc¢ biegtym w tym, gdzie i jak
taka odpowiedz uzyskac. Niestety, takie niszowe uje-
cie marki osobistej dla niektérych oséb (szczegdlnie
z mtodego pokolenia) jest nudne, bo wymaga $lecze-
nia nad tymi samymi przepisami i robienia ciggle tych
samych rodzajow robdt. Jezeli ktos$ ,zanuzony jest” od
lat w analizach ustawy deweloperskiej to nie ma takiej
opcji, zeby odczuwat wielki stres przed 300-osobowg
publicznoscig podczas swojego wystgpienia referujac
zmiany w nowej ustawie deweloperskiej. - komentuje
Monika Hotub.




Il Must have Twojej marki

Jak wspomniatem wczesniej stworzenie znaku to do-
piero poczatek. Waznym dodatkiem jest wspomniana
ksiega znaku. W podstawowej ksiedze znaku projek-
tant okresla i opisuje zasady jego uzycia, oraz jak tego
nie robic¢. To dokument, w ktorym opisane sg jego pro-
porcje, kolorystyka - w wartosciach do sieci jak i do

druku. Okresla miedzy innymi pole ochronne tak, aby

znak miat swoja przestrzen dookota, jak i tta, na ktorych
mogt funkcjonowad. Jak sama nazwa wskazuje doku-
ment dotyczy wytacznie znaku i sposobow jego uzy-
wania. Najczesciej zawiera okoto 10/12 stron. Bardziej
rozbudowany dokument nazywa sie Brand Book czyli
Ksiega Komunikacji Marki, zwany takze Brand Guide
Line. Tu zaczyna sie dopiero wtasciwe projektowanie
i okreslanie zasad tworzacych branding, czyli komunika-

cje danej firmy. To rozbudowany dokument zawierajacy

od 50 do 100 stron, w ktérym okresla sie dodatkowg
komunikacje marki - nie tylko samego znaku. Przewidu-
je zasady uzycia typografii, tworzenia ulotek, broszur,
postow, strony internetowej komunikacji w sieci, jak
i w dokumentach do druku - to szczegdtowo omdéwio-
ne zasady wizualnej tresci. Najczesciej tak mocne roz-
budowanie zasad stosuje sie w duzych firmach badz

korporacjach, gdzie mamy do czynienia z duzg ilosciag

oddziatow wymagajacych wizualnej standaryzacji. To
przektada sie na spojnosc¢ graficznej tresci budowane]
marki. - komentuje Daniel Zbroszczyk.

Firmy zlecaja czesto
zaprojektowanie tylko logo,
wizytowki i papieru firmowego.
Wielokrotnie przekonatalismy sie, ze
to btad. Projektujac kolejne nosniki
(oktadki ksiazek, gazet, portfolio,
rollupy, czy scianki eventowe)
okazuje sie, ze wizytowke i papier
firmowy trzeba poprawic,

a wtasciwie dostosowaé¢. Wynika

to z faktu, ze kazdy nosnik

rzadzi si¢ swoimi prawami i musi
zawierac okreslony zestaw tresci.
Jednoczesnie, wszystkie nosniki
musza by¢ spdjne pod katem uktadu
tresci i grafik danego brandu.
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Pewne elementy (np. aple, paterny itd) mu-
sza powtarza¢ sie w takich samych uktadach
z zachowaniem proporcji na wszystkich nosnikach. Ko-
nieczne jest, zatem takie zaplanowanie tych elemen-
téw, zeby byty one jednoznacznie podobne i na ma-
lenkiej wizytowce i na duzym rollupie czy bilboardzie.
Inaczej, kazdy nosnik bedzie reprezentowat odrebny

uktad, a nie spojny brand. - komentuje Monika Hotub.

Mity na temat cen budowania marek

Znasz przypadki oséb, ktore ptacg 10-20 tys. zt za jed-
na strone tekstu w gazecie, ktéra ma nakfad w skle-
pach ogolnopolskich 1 tysigc sztuk? Ja znam mnéstwo!
A wiesz, ze w tych samych gazetach moga zaptacic To-
bie? Zaskoczony? Musisz wiedzie¢, ze sg redakcje, ktore
ptacg autorom merytorycznych tekstow. Sg tez redak-
cje, ktére opublikujg Twoje tresci za darmo, albo zechca
z Toba wspdtpracowad na zasadzie barterowych roz-
liczen. Musisz tez wiedzie¢, ze konkurencyjne redak-
cje wspotpracuja miedzy sobg blizej niz Ci sie wydaje
i niejednokrotnie polecaja sobie wzajemnie autorow do-
brych tekstow! Pierwszy mit obalony! Dalej, jak myslisz,
jak dtugo pisze sie taki merytoryczny artykut? Ja, przy-
ktadowo na temat planowania przestrzennego czy jed-
nego wskaznika urbanistycznego pisze artykut na kilka
stron w pét dnia. Na drugi dzief czytam go ponownie
ze Swiezym spojrzeniem i nanosze korekty stylistyczne.
Trudniej jest, gdy robi sie wywiad z réznymi autorami,
z roznych firm - tutaj wyzwaniem jest czas potrzeb-
ny na odpowiedzi, akceptacje itd. Zdarza sie, ze kto$
nie lubi lub nie umie pisa¢. Jednak, moéwi¢ umie prawie
kazdy, wiec wystanie nagrania z dyktafonu do redakgji
tez jest sposobem na wspotprace! Redakcja, jak sama
nazwa wskazuje, redaguje teksty - pomaga autorom
w ustaleniu ciekawego tematu, zadaje pytania pomoc-
nicze i robi korekte tekstéw. Czyz nie warto poswiecic¢
kilku dni w roku, zeby ,wypusci¢” kilka merytorycznych
artykutow, ktoére zapracuja na nas w sieci nawet, kie-
dy $pimy? Mitem tez jest, ze osoba z wyksztatceniem
marketingowym napisze dobry merytoryczny artykut.

Projekt reklamy w prasie. EuropaProperty
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Slajd prezentacji eventowej. EuropaProperty

Musi ona albo dosta¢ merytoryczny kontent od oséb
Z innych dziatow, albo sama musi zajmowac sie projek-
tami - to jest jedyny skuteczny, w mojej opinii sposob
na merytoryczny artykut. Nie bez powodu tyle razy
uzytam w tym akapicie stowa ,merytoryczny”. llos¢ ar-
tykutow, ktére wylewaja sie na rynek jest przerazajaca.
lle z nich jest merytorycznych? W naszej redakcji tylko
1 na 10 otrzymywanych artykutow publikujemy! Cze-
sto dzwonig do mnie ludzie z dziatéw PR i pytajg czemu
jeszcze nie opublikowatam ich tresci - odpowiadam, ze
nie opublikuje w ogole, bo nie ma tam merytoryki.

Podobnie sytuacja wyglada z wystapieniami publiczny-
mi. Skalujg one nasz biznes, bo w jednym czasie mo-
wimy do wielu osob - potencjalnych partnerow czy
klientow!

Wiesz, ze niektorzy prelegenci
wystepujacy na wydarzeniach
branzowych maja wynagrodzenia
rzedu kilku - kilkunastu tysiecy
ztotych. Inni z kolei ptaca
organizatorom, za to, zeby mogli
pokazac sie szerszemu gronu
odbiorcow. W tych przypadkach,
gdy prelegent ma typowo
sprzedazowa prezentacje (np.

nowe oswietlenie) to ceny siegaja
kilkudziesieciu tysiecy ztotych za
godzinne wystapienie!

Nr6/2022 ExpertsZone

Czasami wspotpraca opiera sie rowniez na barterze,
gdzie obie strony czerpig jakie$ korzysci i nikt nikomu
za nic nie ptaci. To czy prelegent wykorzysta swoje
5 minut na scenie zalezy od tego, jaka niesie wiedze,
czy umie "sie sprzedac”, jaka ma aparycje i site przeka-
zu. Dodam, ze nie trzeba by¢ urodzonym showmanem,
zeby porwac publicznos¢ swoim wystgpieniem! Znam
wielu prelegentow o spokojnym usposobieniu, ktorzy
opowiadajac ciekawe przyktady probleméw inwestor-
skich potrafig skupia¢ uwage stuchaczy przez wie-
le godzin. Warto jednak wiedzie¢, ze Swiat wydarzen
w nieruchomosciach komercyjnych rzadzi sie zupetnie
innymi prawami, niz ten w nieruchomosciach mieszka-
niowych!

Obalamy mity na temat cen budowania marek dalej?
Jak myslisz, ile kosztuje nakreslenie brandu firmy? Pro-
jekt logo i opracowanie ksiegi znaku z 3 projektami do-
wolnych nosnikdéw oraz utworzenie podstawowej stro-
ny www na wordpresie (kilka podstron + kilka wpiséw)
- w INVESTOR REE to kilka tysiecy zt. Podstawowa
ksiege znaku mozna zaprojektowac w tydzier lub dwa.
Strone www mozna postawi¢ w 5 dni od podstaw! Pro-
wadzimy marki osobisteh i firmowe, ktérym zbudowa-
lismy brand, strony www, redagujemy merytoryczne
artykuty, prowadzimy social media itd. Robimy to taniej
niz mieliby zatrudniac¢ osobe od marketingu na etat! Dla-
czego? Bo sami pracujemy w branzy nieruchomosci ko-
mercyjnych i mieszkaniowych od 17 lat! Bo mamy wta-
sne kanaty do publikacji treéci tych oséb (portal, ksigzki,
e-booki, raporty itp.) oraz wspotpracujemy z kilkuna-
stoma redakcjami, a raz napisane tresci wykorzystujemy
w réznych nosnikach! Tak skalujemy biznes naszych
Klientow i jednoczesnie oszczedzamy czas - nasz
i przedstawicieli budowanych marek! Gotowy by po-
kaza¢ swiatu swojg marke? - podsumowuje Monika

Hotub.
KONIEC JF=>

Scianka prasowa z uwzglednieniem zasad spojnosci marki.EuropaProperty
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FILMY FPV DO CELOW

MARKETINGOWYCH

Pojawienie sie drondéw zrewolucjonizowato rynek, przynoszac caty szereg korzy-
Sci od wiekszej ilosci informacji po oszczednos$¢ czasu i pieniedzy, otwierajac
przy tym swiat mozliwosci tworzenia najrozniejszych tresci z powietrza. Nie-
ruchomosci staty sie jednym z najbardziej obiecujacych sektoréw, gdzie drony
znajduja zastosowanie, a statystyki juz teraz pokazuja, ze oferty sprzedazy czy
wynajmu nieruchomosci, do ktérych wtaczone zostaty takie produkty marketin-
gowe jak zdjecia lotnicze, filmy wizerunkowe czy wirtualne wycieczki zwiekszaja
prawdopodobienstwo sprzedazy nieruchomosci do nawet 70%. Drony FPV sta-
ja sie nowym postepem w tym sektorze poszukiwania nieruchomosci. Trwajaca
caty czas pandemia spopularyzowata wirtualne wycieczki po nieruchomosciach
czynigc ten sposob marketingu online najbezpieczniejszym rozwigzaniem. Za-
rowno dla sprzedajgcych nieruchomosc¢ jak i dla kupujacych, wirtualna wycieczka
jest idealnym rozwigzaniem, poniewaz pokazuje wszystkie walory w niekonwen-
cjonalny, nowoczesny sposéb ograniczajac przy tym fizyczne odwiedziny. Coraz
wiecej specjalistow rynku nieruchomosci zwraca sie ku takim rozwigzaniom, jak
FaceTime, Zoom, 3D Tours, a w ostatnim czasie rowniez do wycieczek dronem.
Hiper-ewolucja technologii podczas pandemii pokazata, ze konsumenci wrecz
oczekuja dynamicznych, szczegotowych wycieczek online po nieruchomosciach.
Tego typu materiat marketingowy staje sie tzw. ,must have” dla wielu biur nie-
ruchomosci, ktére chca by¢é nowoczesne i chcg wyrézni¢ sie na rynku, co bezpo-
srednio przektada sie na wyniki sprzedazy oraz sposéb prowadzenia dziatalnosci.
Ciagty poscig za rozwigzaniami, ktére wzbogacg atrakcyjnosc¢ oferty trwa, a drony
FPV to wtasnie nastepny poziom.



Il Czym s3 drony FPV?

Przede wszystkim termin ,FPV" nie jest markg ani kon-
kretnym modelem drona, lecz odnosi sie do metody
latania. FPV czyli ,First Person View” definiuje meto-
de, w ktorej statek pilotowany jest z punktu widzenia
samego drona. Do sterowania zarowno w przypadku
konwencjonalnych drondw jak i FPV wykorzystywany
jest kontroler zdalnego sterowania (RC), a sam obraz
wideo z kamery przesytany jest do innego urzadze-
nia. W przypadku FPV sg to specjalistyczne gogle VR,
dzieki ktérym mozemy rzeczywiscie uzyskac perspek-
tywe ,pierwszej osoby”. Daje to niesamowite, wcigga-
jace doswiadczenie, ktére nastepnie mozna przeka-
zac klientowi sprawiajac, ze sam poczuje sie jakby byt
w powietrzu razem z dronem. Takie czynniki jak spo-
sob transmisji wideo, perspektywa pilota, wtasciwosci
fizyczne samego statku, precyzja oraz zwrotnosc po-
woduja, ze drony FPV staty sie idealnymi kandydatami
do uzytku w pomieszczeniach. Oznacza to, ze latanie
przez wejscie do budynku, do foyer oraz wokdt kaz-
dego pomieszczenia w nieruchomosci, a nastepnie
stworzenie z takiego lotu wirtualnej wycieczki jest nie

Wzrosty ogladalnosci ofert oraz
zamkniecia transakcji na poziomie
70% w porownaniu do ofert bez
materiatow z dronow stanowia
mocny argument za wtaczeniem
filmow z udziatem dronow FPV do
ofert sprzedazy czy najmu lokali.
Na przestrzeni ostatniego roku
staty sie one ogromnym trendem
w nieruchomosciach w USA.
Amerykanski rynek jest pewnego
rodzaju poligonem doswiadczalnym
dla wykorzystywania nowych
technologii. Wykorzystanie tej
technologii wchodzi juz do Europy.
Agencje nieruchomosciowe musza
zdawac sobie sprawe, ze jezeli nie
one beda wiaczac¢ takie rozwiazania
technologiczne do marketingu,

z pewnoscia zrobi to konkurencja.
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tylko mozliwe, ale podnosi atrakcyjnosc oferty o krok
poza konkurencje. FPV jest kolejnym krokiem w histo-
ri drondw, ktory zaznacza swojg obecnos¢ w nieru-
chomosciach otwierajac zupetnie nowa perspektywe
pokazania wnetrza.

Drony FPV w nieruchomosciach
mieszkaniowych i komercyjnych

Drony FPV zdecydowanie znalazty swoje miejsce nie
tylko w niszowych spotecznosciach lotnikow, wysci-
gach, czy lotach typu ,freestyle’, ale takze w innych
specjalistycznych branzach takich jak nieruchomosci
mieszkaniowe i komercyjne. Angazujace i porywajace
tresci promujace dany obiekt lub konkretng lokaliza-
cje wpisuja sie w idee nieszablonowego myslenia fir-
my. Koreluje to w prostej linii z atrakcyjnoscig oferty,
a nastepnie finalizacja transakcji. W przypadku wielu
domow mieszkalnych, wirtualny spacer dronem FPV
tworzy urzekajace widoki, dajac potencjalnym nabyw-
com lepsze zrozumienie przestrzeni oraz planu pietra.
Stworzenie uczucia spacerowania po domu, nie bedac
jednoczesnie w nim, podnosi poziom ekscytacji i zaan-
gazowania w zakup oraz pomaga kupujacym zmniej-
szy¢ liczbe domdw, ktére muszg w rzeczywistosci od-
wiedzi¢. Wtasciwosci wirtualnych wycieczek dronem,
jakie zostaty wymienione pomimo kreowania tendencji
mniejszej liczby osobistych ,walkthroughts” pokazuija,
ze ogladajacy sg bardziej zdecydowani na zakup oraz
maja lepsze wyczucie jak dobrze nieruchomosc spet-
nia ich potrzeby. W przypadku nieruchomosci luksuso-
wych, przedstawienie przestrzeni w najlepszym swietle
jest niezwykle wazne. Wycieczki dronem po wnetrzach
Z niezwyktymi elementami takimi, jak sufity katedral-
ne, stiuki, ornamenty, okna tarasowe, bogato zdobio-
ne drzwi, ktore otwieraja sie na imponujace widoki
na zewnatrz sprawdzajg sie zdecydowanie najlepiej.
Wirtualne wycieczki dronem wykorzystuje sie dla ek-
skluzywnych ofert, w celu podkreslenia lokalizacji nie-
ruchomosci, jej usytuowania nad wodg lub w srodku
lasu. Podkresla sie wyrdzniajace jg cechy typu spiralne
patacowe schody, bogato zdobiony wewnetrzny dzie-
dziniec, podziemne spa czy kort tenisowy. Caty produkt
faczy w sobie zewnetrzne i wewnetrzne nagranie z dro-
na w jedng kompleksowa wirtualng wycieczke. Wyréz-
nia to sprzedawang nieruchomos¢, zwieksza zaintere-
sowanie nig, a finalnie pozwala na sprzedaz za znacznie
wiekszg kwote. Jest kilka powoddw, dla ktorych warto
rozwazy¢ wycieczke dronem wewnatrz nawet w przy-
padku domow, ktore nie wyrdzniajg sie estetycznie.
Wirtualne wycieczki pomagajg wyrdéznic¢ oferte na tle
innych. Unikalne widoki i ptynne przejscia, ktérych nie
znajdziemy w innych ofertach podobnych nierucho-
mosci z pewnoscig dziatajg na plus. Ludzie kupuja to,
co uwielbiajg ogladac i nalezy pamieta¢, ze potencjalni
nabywcy beda widzie¢ dziesiagtki jak nie setki nierucho-
mosci przed decyzjg o kupnie. Ta z wirtualng wyciecz-
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kg dronem FPV zdecydowanie bedzie ta, ktora zapad-
nie im w pamieci. Wideo nakrecone z poziomu oczu
w taki sam sposob, w jaki widzieliby$Smy nieruchomos¢
w prawdziwym zyciu jest ogromnie przekonujace i to
sprzedaje domy. Dostarczenie wiekszej ilosci informa-
cji, dzieki dronom moze odpowiedzie¢ na wiele pytan
bez wczesniejszego ich zadawania. Dowodem na to
jest sytuacja, w ktérej wirtualna wycieczka dronem
FPV byta w stanie pomdc w sprzedazy domu za ponad
2 miliony zt, ktéry nie byt wezesdniej widziany na zywo.
Dotyczy to rowniez nieruchomosci komercyjnych.
Drony FPV moga lata¢ w ciasnych przestrzeniach oraz
wewnatrz korytarzy. Wiele ofert komercyjnych uzywa
zdje¢ lub dotychczas stosowanych tradycyjnych wirtu-
alnych wycieczek. W przypadku duzych powierzchni
poruszanie sie tradycyjnym wirtualnym spacerem wig-
ze sie z tysigcem kliknie¢ w ekran co czesto zniecheca
do obejrzenia catej nieruchomosci. Wyobrazmy sobie
poruszanie sie miedzy zdjeciami, klikanie, przecigganie
obrazéw w nieruchomosciach o powierzchniach kilku-
nastu tysiecy metrow kwadratowych. Niewykonalne
jest w takiej sytuacji stworzenie poczucia przestrze-
ni. Latajgc dronem FPV mozemy zwiedzi¢ caty obiekt
w zaledwie kilka minut. Latanie po ruchomych scho-
dach do wysokosci kilku, a nawet kilkunastu metrow,
jezeli nieruchomos¢ na to pozwala czy tez orbitowa-
nie wokot zjawiskowego zyrandola naprawde pokazuje
wyjatkowa perspektywe przestrzeni. Nie jest mozliwe,
aby to zrobi¢ czyms innym niz matym dronem FPV.

I Uprawnienia pilota to nie wszystko

W przesztosci, aby pozyskac zdjecia lotnicze czy wideo,
wykorzystywane byty mate samoloty lub helikopetry.
W zdecydowanej wiekszosci byt to sposéb nieopta-
calny, do czasu pojawienia sie dronéw. Wykonywanie
lotow FPV jest znacznie trudniejsze niz operowanie
dronem tradycyjnym i nie kazdy statek moze lata¢ we-
wnatrz nieruchomosci. Nieumiejetne wykonanie misji
moze nies¢ za sobg niebezpieczenstwo uszkodzenia
wartosciowych elementow znajdujacych sie wewnatrz.
Tego typu loty powinny by¢ wykonywane przez do-
Swiadczonych pilotow. Nawet pilot z doswiadczeniem
w lataniu na zewnatrz moze nie wiedzie¢, jak dosto-
sowac sie do przebywania w pomieszczeniach, co ge-
neruje dodatkowe ryzyko. Przy tego typu zadaniach
bezpieczenstwo jest najwazniejsze. W Geodetic dba-
my 0 najwyzsza jakos¢ proponowanych ustug, a kazda
nieruchomos¢ rozpatrywana jest indywidualnie. Drony
wykorzystywane do misji FPV sg zaprojektowane i zbu-
dowane na spersonalizowane zamowienie bazujac na
dotychczas zdobytej wiedzy i doswiadczeniu.

KONIEC [

Nré6/2022 ExpertsZone | Geodetic | INVESTOR Real Estate Expert | redakcja@investorrealestateexpert.co | +48 785 041 079 |



@
geodetic Invesior
Real Estate Engineering & Consulting Real Estate Expert

GEODETIC
HOWDEN

BIEYIELETH



CZESC |
WYWIAD Z KOBIETAMI

SILNA
KOBIECA
MARKA
OSOBISTA

W NIERUCHOMOSCIACH.

Redakcja wywiadu: Monika Hotub, Justyna Sprawka



CzESC Il
WYWIAD Z MEZCZYZNAMI

SILNA
MESKA
MARKA

OSOBISTA

W NIERUCHOMOSCIACH.



Agnieszka Kosek

- Zastonka
Inwestorka, szkoleniowiec,
wtasciciel marki Flip Master

Danuta Baranska
Gtoéwny architekt,
Konsultant w Lux Med

Justyna Sprawka
Personal brand manager,
Ekspert Marki Szkoleniowej,
Justyna Brand Consulting

Alicja Durka

Wihascicielka marki
Dziatka bez Tajemnic

Natalia Drysiak
Posrednik, trener sprzedazy
nieruchomosci

Anna Bekas
Trener mentalny

Olga Marciniak
Przedsiebiorczyni,
inwestorka w nieruchomosci,
wspoétzatozycielka projektu
Inwestorki.pl

Anna Gumowska
Zatozycielka i CEO
agencji Prime Time PR

Monika Hotub
Editor in Chief

of the INVESTOR REE,
GEODETIC CEO

Beata Dziedzic
Co-Founder and CTO
w 4Nature System

OOOOO
OOOOO

W jednej z dyskusji w social mediach zawrzato pod postem na temat marek osobistych ko-
biet - Ze nie sa zapraszane do prelekcji; Ze musza zajmowac sie dzie¢mi; ze panowie maja ta-
twiej. Jaka jest prawda? Razem z Justyng Sprawka méwimy sprawdzam! Zaprositysmy silne
marki osobiste z branzy nieruchomosci do napisania dwoch artykutow. W tym przeczytasz
wypowiedzi kobiet, a w kolejnym wypowiedzi mezczyzn na te same pytania! Jak obie ptcie
wypowiadaja sie o réznicach miedzy markami kobiecymi i meskimi? Nie ukrywam, ze wiele
pokazato samo zbieranie wypowiedzi. Szczegétowo, analizujemy to w trzecim artykule ra-
zem z cybernetykiem biznesu - Maciejem Mroczynskim. Co powoduje, ze wciagz tak mato
kobiet ma marki osobiste na rynku nieruchomosci? Przekonania, brak pewnosci i wiary
w siebie? Wiele kobiet angazuje energie na wyscig z mezczyznami, ale czy mezczyzni biorg
udziat w tym wyscigu? Czy trudnosci wynikaja z faktu, iz kobiety musza petni¢ wiecej rol
W zyciu niz mezczyzni? Czy prawda jest, ze czasami to kobiety kobietom podcinaja skrzydta
w budowaniu marek osobistych? ZaprositySmy silne marki osobiste z branzy nieruchomo-
sci mieszkaniowych i komercyjnych do analizy tematu. Czy marki osobiste budowane dla
zwiekszenia mozliwosci zarabiania pieniedzy sg w stanie utrzymac sie na rynku wiele lat?
Czy zawsze za marka osobista stoi merytoryczna wiedza poparta jakoscia i kompetencja-
mi? Czy moze wystarczy, gdy za marka osobista stoi tylko dobra sesja zdjeciowa w garni-
turze? Przeczytaj wypowiedzi kobiet, ktore majg marki osobiste w branzy nieruchomosci
i poznaj ich zdanie! Petne wypowiedzi wszystkich Pan znajdziesz na portalu INVESTOR REE.



Co ogranicza kobiety w rozwoju
indywidualnym i budowaniu marki
osobistej?

,Istniejg dwa powiedzenia ktore lubie i sie nimi kie-
ruje: ,sky is the limit" oraz ,kto nie ryzykuje, ten nie
pije szampana". Kazdy z nas sam wyznacza sobie li-
mity oraz ograniczenia. Ja, natomiast czesto w swo-
ich dziataniach sztam pod prad, widziatam mozliwosci
tam, gdzie inni zagrozenia. Ryzykowatam i dzieki temu
wygrywatam. Ktos mogtby rzec, ze takie dziatanie jest
lekkomyslne jednakze, jezeli dobrze sie przygotujesz,
to mozesz tylko zyskac¢. Trzeba wiedzie¢ jak dostrze-
gac¢ wiecej niz inni. Osoby przedsiebiorcze wiedzg, ze
nawet jezeli straca, to wyciagna lekcje i w przyszto-
$ci zyskajg wiele wiecej niz osoby, ktore nic nie zro-
big. Dlaczego nie ma wielu podobnych do mnie kobiet?
Powoddéw moze byc¢ wiele. Wychowanie, srodowisko,
w ktérym sie obracamy, znajomi, jednak te gtowne
to osobowos¢ / charakter i wyobraZnia. Na studiach
ASP jeden z moich profesorow mowit, ze mam wizje.
| 0 to chyba chodzi. Zeby mie¢ wizje na przysztoé¢,
pomyst na siebie, robic¢ to co sie lubi. Uwielbiam to co
robie, to moja pasja i chetnie dziele sie wiedza z inny-
mi. Blokerem moze by¢ takze nijakos¢, brak pomystu
i pasji, przez co brak jest checi rozwoju i doskonale-
nia. Ponadto, ilos¢ codziennych obowigzkéw - proza
Zycia moze byc¢ jednym z gtéwnych blokerow dla ko-
biet, jezeli nie potrafia odpowiednio zarzadza¢ czasem
i delegowac obowigzkéw, bo jednak organizacja domu
/ sprzatanie / dzieci itp. dalej w wielu rodzinach wciaz
jest na gtowie kobiet. Doba ma niestety tylko 24 h,
a spac tez trzeba” - komentuje Agnieszka Kosek -
Zastonka, Inwestor, szkoleniowiec.

,Brak pewnosci siebie i wiary we wtasne umiejetnosci
w to, ze mamy przeciez dostateczng wiedze, aby po-
magac i wspierac innych. Mysle, ze my, kobiety mamy
poczucie, ze wcigz nie jestesmy dos¢ dobre w tym, co
robimy, aby modc pomagac i wspiera¢ innych na dro-
dze, ktorg same przesztysmy, albo na ktérej mamy
wieloletnie doswiadczenie. Sama bytam w tym miej-
scu. Mimo, ze w branzy nieruchomosci obracatam sie
od wielu, wielu lat, wcigz miatam obawy, aby zacza¢
robi¢ co$ dla innych za pienigdze. Dopiero przyjaciétka
uswiadomita mnie, ze przeciez z moim wieloletnim do-
Swiadczeniem i obserwacjami zmieniajacego sie ryn-
ku, wiedza, iloscig przeczytanych ksigzek, artykutow
i orzeczen sagdowych, jestem juz az nazbyt gotowa, aby
wejs¢ w nieruchomosci na serio. | aby zaczac na swojej
wiedzy zarabia¢” - komentuje Alicja Durka, wtasci-
cielka marki Dziatka bez tajemnic.

,Przekonania, bark pewnosci siebie i wiary w siebie
oraz umiejetnoéci doceniania siebie, a takze przez inne
kobiety... Uwazam, ze kobiety odnoszg fantastyczne
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sukcesy, pracuja za dwoje, a czasem nawet za troje,
ale nie potrafig méwi¢ o swoich sukcesach, nie potra-
fig nadal wbrew pozorom mowic o sobie dobrze i do-
ceniac sie... uwazaja, ze ciggle musza wiecej i wiece],
zeby co$ znaczy¢. Moge jeszcze dodac, ze perfekcjo-
nizm i idealizm bycia we wszystkich rolach zyciowych
nieskazitelng, niestety nie pomaga. Szukajg aprobaty
i potwierdzenia swoich sukceséw na zewnatrz w oto-
czeniu. Bardzo czesto bywa, ze to najbardziej kobiety
kobietom podcinajg skrzydta i Sciggaja je do parteru.”
- komentuje Anna Bekas, trener mentalny.

,<Jako zdeklarowana feministka doskonale widze, jak
wyglada udziat kobiet w debacie spotecznej czy me-
dialnej. Tu niestety wcigz jest wiele do zrobienia. Jak
pokazujg zesztoroczne badania Instytutu Press Servi-
ce, udziat wypowiedzi kobiet w gtownych wydaniach
telewizyjnych serwiséw informacyjnych wyniost tyl-
ko 25% i wzrdst w przeciggu 8(!) ostatnich lat jedynie
o0 1%. Na domiar ztego, wedtug tego samego Zrodta,
tresci o tematyce praw kobiet zajety zaledwie 3% cza-
su antenowego. To jedynie wycinek swiata, w jakim
funkcjonujemy i wyzwan, jakie stoja przed kobietami.
Jednak widac swiatto w tym ciemnym tunelu. Obser-
wuje coraz wiecej inicjatyw, ktorych celem jest zwiek-
szenie udziatu kobiet w mediach, jedna z nich jest np.
baza ekspertek Forbes. To, co moze ograniczac kobiety
w budowaniu marki osobistej, to réwniez ich rola w wy-
chowywaniu dzieci. Temat ten podejmuje najnowsza
kampania Centrum Praw Kobiet #RéwnieDobrze, kto-
ra mamy jako firma zaszczyt wspiera¢ PR-owo. Zwra-
camy w niej uwage na stereotypy zwigzane z petnie-
niem rol rodzicielskich. Jak pokazuja dane, uprawnienia
te w 99% przypisywane sg matkom, gdyz jedynie 1%
mezczyzn korzysta z urlopu rodzicielskiego. To jednak
ma szanse sie zmieni¢, bo juz od poczatku 2023 r.
w zycie wchodzi dyrektywa unijna Work-Life Balance,
dzieki ktérej ojcowie otrzymaja 9 tygodni urlopu tylko
dla nich. Te i inne inicjatywy moga pomoc kobietom
zwiekszac swojg widocznos¢ zawodowg i budowanie
marki osobistej, do czego bardzo zachecam!” - ko-
mentuje Anna Gumowska, zatozycielka i CEO agencji
Prime Time PR.

,Przede wszystkim kobiety ograniczajg sie same spo-
sobem myslenia, ktory jest gdzies gteboko pokolenio-
wo zakorzenionym lekiem przed uznaniem wtasnej
wartosci, jako kobiety eksperta. Ponadto rozwdj oso-
bisty to nieustajgca, ciezka praca i to rowniez moze
zniechecac. Wszystko zalezy rowniez od rynku, na kté-
rym sie dziata. Jedne branze sg postrzegane, jako bar-
dziej meskie, inne jako bardziej damskie i tam pewnie
jest tatwiej nasza marke zbudowac. Jednak wszedzie
jest miejsce dla kobiet.” - komentuje Beata Dziedzic,
Co-Founder and CTO w 4Nature System.

,1o dosc¢ ztozone pytanie, a odpowiedZ na nie niejed-
nokrotnie niechetnie jest ujawniana. Przede wszystkim
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mysle, ze rynek nieruchomosci nie jest branza ,kobie-
c3g”, wiec nam kobietom jest sie trudno w nim przebic
i budowac swoja marke osobistg. Pewnym ogranicze-
niem jest zatozenie, ze kobietom brakuje kompetencji
z obszaréw technicznych czy inzynierskich, co oczy-
wiscie nie jest prawda. Na pewno, przy wytrwatosci
i cierpliwosci, oraz niezrazaniu sie przeciwnosciami,
mozemy 0siggnac¢ sukces. Pomocnym na pewno by-
toby wsparcie innych kobiet z tej branzy, jak rowniez
traktowanie na rowni z mezczyznami, co niejednokrot-
nie jest nieosiggalne. Kobiety w branzy nieruchomosci
czesto muszg pracowac duzo wiecej i duzo dtuzej na
swoja marke niz mezczyzni” - komentuje Danuta Ba-
ranska, Gtéwny architekt, Konsultant w Lux Med.

,1e dwa zdania stysze od kobiet najczesciej: nie mam
czasu i nie mam pieniedzy. Wtasciwie pojawiajg sie
one w tym samym kontekscie, dzieci/rodziny. Nie mam
czasu na budowanie marki, bo poza pracg zawodowa
zajmuje sie dzie¢mi. Nie mam zasobdéw finansowych
na rozwaoj osobisty, bo zawsze sa pilniejsze wydatki.”
- komentuje Justyna Sprawka, Personal brand ma-
nager, Ekspert Marki Szkoleniowej, Justyna Brand
Consulting.

,Mysle, ze to przede wszystkim strach przed krytyka.
Obawa, ze ,nie poéjdzie nam”, troche brak pewnosci
siebie. Mezczyzni, nawet jak czegos nie wiedza, to ich
ego nie pozwala sie do tego przyznac. My mamy ina-
czej, jestesSmy bardziej wymagajace i za wszelkg cene
chcemy ukrywac nasze stabosci. A to bardzo zte! Cza-
sami nasze stabosci mogg wrecz... sta¢ sie naszymi
najwiekszym sprzymierzeficem!” - komentuje Natalia
Drysiak, posrednik, trener sprzedazy nieruchomosci.

,Statystyki oraz badania jednoznacznie pokazuja, ze
warunki, w jakich kobiety pracuja i rozwijaja sie bez-
sprzecznie roznig sie od tych, w ktérych pracuja i roz-
wijaja sie mezczyzni. Inne sg, wiec ich potrzeby, a jed-
noczesnie z innymi wyzwaniami musza sobie poradzi¢,
decydujac sie na rozwoj osobisty, prowadzenie wtasnej
firmy, czy budowanie marki osobistej. Moje doswiad-
czenie pokazuje, ze to, co z zewnatrz postrzegane
bywa, jako brak determinacji, niejednokrotnie wynika
Z ograniczen czasowych i finansowych, lub niewia-
ry w siebie, za ktorg stoi niewystarczajgce wsparcie.
Kobietom nadal narzucane sg pewne role spofeczne,
a odnoszace sukces bizneswomen bywajg postrzegane
stereotypowo. Wiele kobiet nie radzi sobie z krytyka,
czy zaszufladkowaniem. Ja sama spotkatam sie z ne-
gatywnymi opiniami, kiedy w czasie opieki nad moja
wowczas chorg na raka mtodszg coreczka pozostawa-
tam aktywna zawodowo. Wiele z nas nie chce rezy-
gnowac ani z bycia mama, ani z rozwoju osobistego,
a to w praktyce wymusza priorytetyzowanie i rezy-
gnacje z pewnych kwestii na rzecz innych. (...) Zdarza
sie, ze na spotkania Inwestorek kobiety przychodza
z dzie¢mi, nawet z niemowlakami. U nas mogg liczyc
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na zrozumienie, w wielu jednak kregach postrzega-
ne jest to jako stabos¢, ,babskie zachowanie” niezbyt
wpisujace sie w potoczne wyobrazenia na temat bu-
dowania powaznego biznesu oraz marki osobiste]”
- komentuje Olga Marciniak, Przedsiebiorczyni, in-
westorka w nieruchomosci, wspoétzatozycielka pro-
jektu Inwestorki.pl.

,Wiele osob sie oburza, ze na scenach brylujg mez-
czyzni. Opowiem jak to wyglada z drugiej strony. Wie-
lokrotnie zapraszatam kobiety do roznych prelekgji.
W 90% przypadkéw wiekszos¢ z nich mi odmawiata
i styszatam czesto "Ja? Ja nie mam odpowiedniego do-
Swiadczenia. Arek ma dtuzszy staz pracy.’, albo " Ja je-
stem za gruba, w co ja sie ubiore na scene", albo "Ja
nie jestem dobrym mowca, nigdy nic nie mowitam ze
sceny". Tymczasem, jak sktadatam analogiczne propo-
zycje mezczyznom styszatam krotkie "Oczywiscie, za-
pewnisz mi nocleg w hotelu?", albo ,Pewnie, ile ptacisz
za wystapienie?”. (...) Czemu taka réznica? Panowie,
ktérego by nie spytac, oni sq najlepsi (we wszystkim)
i majg znacznie wiekszg pewnos¢ siebie, nawet jesli
nie sg w 100% przygotowani do wystgpienia. Panie
ciggle szukajg pretekstow, kompleksow i wymowek.
Mezczyzni sami zgtaszaja sie do wystapien publicz-
nych, a kobiety czekajg na zaproszenie - niestety mogg
sie nie doczekac. Znam kobiety, ktére same organizuja
wydarzenia i przyznaja, ze bojg sie wystgpic¢ na swojej
wtasnej scenie z merytoryczna prelekcja. | nie zgadzam
sie z tym, ze kobiety maja jeden wybor: albo wychowy-
wanie dzieci, albo marka osobista! Ja mam dwie corki
meza, kilka firm i godze wszystkie te dziedziny zycia.
(...)” - komentuje Monika Hotub, Redaktor Naczelna
INVESTOR REE, Geodetic CEO.

Czy uwazasz, ze marka osobista
pozwala zarabia¢ wiecej?

,Marka osobista przyczynia sie do zwiekszenia za-
robkéw. Od jakiegos$ czasu publikuje wiecej relacji
z remontéw, ktore prowadze dla inwestoréw i musze
przyznac, ze coraz wiecej 0séb zaczyna mnie kojarzyc
Z nieruchomosciami i sie odzywa. W taki sposéb ode-
zwat sie do mnie jeden z inwestordw z ktérymi wspot-
pracuje i obecnie prowadze dla niego dwie inwesty-
cje. Marka osobista daje wiarygodnosc. Ukazuje nas
w roli eksperta, gdyz widac, ze robimy na co dzien to
do czego zachecamy - czyli w moim przypadku do in-
westowania w gotowce inwestycyjne i mieszkania na
wynajem i z czego szkole. Kursanci wiedza, ze jestem
praktykiem i coraz czesciej decydujg sie na szkolenia
u mnie” - komentuje Agnieszka Kosek - Zastonka.

,1ak, zdecydowanie tak! Dzi$ marki osobiste przezy-
waja niebywaty rozkwit. W dobie wszechobecnego
internetu mamy niesamowite mozliwosci, aby dotrzec
ze swoimi ustugami i swoim wizerunkiem marki prak-
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tycznie wszedzie. W Europie nie ma juz granic, a wiec
nasze ustugi mozemy Swiadczy¢ zaréwno dla polskich
jak 1 europejskich odbiorcow. Dostepnosc internetu
zmienita rowniez dostepnos¢ ustug, z ktérych same
mozemy korzystac¢, aby rozwija¢ swojg marke. Od
ustug fotograficznych, ksiegowych, prawnych po do-
radztwo, a nawet pomoc profesjonalistéw w rozwoju
wtasnej marki osobistej. Podziwiam i biore przyktad
z silnych kobiecych marek na rynku nieruchomosci,
tym bardziej, ze widze, jak inne kobiety, Swietnie sobie
radza z rozwojem swoich marek osobistych. Sg one dla
mnie wzorem i inspiracja, ze my, kobiety z powodze-
niem mozemy budowac swojg osobista marke i zara-
bia¢ dzieki niej duze pienigdze.” - komentuje Alicja
Durka.

,Jest w tym sporo prawdy i rownolegle do tego za-
uwazam, ze aktualnie dla pieniedzy ludzie sg w sta-
nie zrobi¢ wiele, a nie zawsze marka osobista idzie
w parze z jakoscig i kompetencjami. Bywa i tak, ze kto$
swojej wiedzy i doswiadczenia nie potrafi pokazac
i warto wowczas skorzysta¢ w pomocy specjalisty
w tej dziedzinie. Jednak, wedtug mnie dobry specjalista
nie wypromuje marki osobistej, ktdra nie ma mocnych
korzeni, a niestety jest to nagminne w dzisiejszych cza-
sach.” - komentuje Anna Bekas.

,Jestem przekonana, ze dobrze zbudowana, wiarygod-
na marka osobista pozwala zarabia¢ wiecej i wymaga
zdecydowanie mniejszych naktadéw na reklame czy
inne formy pozyskiwania klientéw. Jest wiele badan,
ktore pokazuja, ze czesciej wybieramy produkty i ustu-
gi, ktore znamy, i ktérym ufamy - a rozpoznawalnosc
i reputacja to filary marki osobistej” - komentuje Anna
Gumowska.

,Nie jest to jednoznaczne niestety, ale z pewnoscig le-
piej jest takg marke mie¢. To pomaga otwiera¢ wiecej
drzwi. Sprawia, ze mamy szanse zosta¢ dostrzezone
przez rynek czy tez pracodawcow. Wizerunek, jaki wo-
kot siebie zbudujesz bedzie na pewno pracowat na wy-
nagrodzenie w przysztosci, bo dzieki niemu po prostu
jest wiecej mozliwosci prezentacji wtasnej osoby, jako
eksperta w danej dziedzinie, ktéremu ptaci sie wiecej”
- komentuje Beata Dziedzic.

"Nie uwazam, ze jest to reguta, jednak ,rozpoznawal-
nos¢” i funkcjonowanie w szerszym kontekscie niz tyl-
ko obszar organizacji, w ktdrej sie pracuje na pewno
pomaga w podbiciu swojej wartosci w postaci wyz-
szych zarobkow. Mysle, ze przy okazji zmiany praco-
dawcy rozpoznawalna marka osobista bardzo pomaga
w negocjacjach kwoty wynagrodzenia.” - komentuje
Danuta Baranska.

,Zdecydowanie, silna marka osobista pozwala zarabia¢
wiecej. Im wiecej klientéw ciebie zna i docenia, tym
wiecej chce 7z tobg pracowad. A im bardziej wypetnio-
ny masz kalendarz, tym cenniejszy staje sie twoj czas,
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wiec mozesz zadac¢ wyzszych stawek.” - komentuje
Justyna Sprawka.

,Oczywiscie, ze TAK, jest tylko jedno ALE... marka
osobista powinna iS¢ w parze z naszymi osiggnieciami
i merytoryka. To pozwala skrocic¢ dystans, ale tez daje
mozliwos¢ pokazania swoich umiejetnosci, mocnych
stron. Dla ludzi, ktorzy nas obserwujg jestesmy eks-
pertami - ufajg nam i chca poznac nas po prostu bli-
zej. Dlatego, warto pamietac, ze marka osobista to co$
wiecej niz tylko dobra sesja zdjeciowa w garniturze.
- komentuje Natalia Drysiak.

,Budowanie marki osobistej zdecydowanie pomaga
dotrze¢ do wiekszej liczby osob oraz poprawic¢ nasza
rozpoznawalnos¢. Jest to niezwykle istotne w branzy
nieruchomosci, ktora w duzej mierze opiera sie na kon-
taktach i zaufaniu. Zyjemy w czasach zalewu informacji
i aby nie zging¢ w nattoku konkurencyjnych ofert war-
to znaleZ¢ sposéb na to, by sie wyrdznic. Budowanie
marki osobistej zdaje sie doskonatym rozwigzaniem.
Nie wystarczy, ze jestes Swietna w tym, co robisz, lu-
dzie musza sie jeszcze o tym dowiedzie¢ i wybrac¢ wta-
$nie ciebie. Marka osobista moze sie okazac wtasnie tg
inwestycja w siebie, dzieki ktorej skutecznie zbudujesz
swoj wizerunek ekspertki, zostaniesz zauwazona, do-
trzesz do klientow oraz partnerow biznesowych, kto-
rzy cie doceniajg i podzielaja twoje wartosci, a twdj
telefon wreszcie sie rozdzwoni!” - komentuje Olga
Marciniak.

Niektore zawody stereotypowo przez, np. likwidacje
uprawnien, brak kontroli procedur przez urzedy, czy
zte dziatania konkurencji maja poszargang opinie. Do-
brym posrednikom, rzeczoznawcom, czy geodetom
ciezej jest sie przebic¢. Jeden z ekspertéw rynku nieru-
chomosci zostat zaproszony do negocjacji o kontrakt
za 1 min zt. Zostat wydrenowany z wiedzy, a na koniec
ustyszat ,nie masz w nazwie firmy international i nie
podpiszemy umowy”. Mozolne wypracowywanie marki
przez lata pozwolito sie mu przebi¢ przez geste sito
i dzisiaj kreuje standardy, ktorymi podaza konkurencja.
Na poczatku budowania marki, niektorym redakcjom,
czy organizatorom wydarzen ptaci ten, kto sie do nich
dobija. Bedac top ekspertem znanym i szanowanym
na rynku, nierzadko kontrowersyjnym, po jakims cza-
sie role sie odwracaja. To ekspert dostaje 10 tys. zt za
wystapienie na konferencji, albo ma wejscie na scene
za darmo na 1,5 godziny w momencie, gdy inni pfacg
20 tys. zt za 10 min. Sg rowniez stowarzyszenia, ktore
zerujg na mtodych markach i $ciggaja je do siebie na-
wet za 70 tys. zt obiecujac im kontrakty, inwestycje,
szkolenia, nagrody itd. Te same stowarzyszenia ptacg
innym ekspertom, zeby tylko pociggneli im merytory-
ke, bo oni nie sg w stanie. Czasami warto zaoszczedzic¢
te 70 tys. zt i zaczekac, az role sie odwrocg! Czeka-
jac, trzeba nieugiecie budowac swoja wiedze i marke!
- komentuje Monika Hotub.
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Czy widzisz réznice miedzy markami
kobiecymi, a meskimi na rynku
nieruchomosci?

J1ak, przede wszystkim, jedna z gtownych roznic jest
taka, ze rynek nieruchomosci jest zdominowany przez
mezczyzn. To zachwianie proporcji wida¢ w szczegél-
noscina plakatach promujacych konferencje branzowe.
Czym to jest spowodowane? Budowanie marki osobi-
stej, to proces. Czesta promocja, wyjazdy, wydarzenia
itp. Kobiety czesto wybieraja rodzine, wychowanie
i spedzanie czasu z dziec¢mi. Priorytety. Kobiety sg az
nadto perfekcjonistkami i niestety to tez jest czestym
blokerem, gdzie mezczyzni dziataja zadaniowo i cze-
sto wprowadzajg na rynek produkty czy sg widoczni
|lw mediach.” - komentuje Agnieszka Kosek - Zaston-
ka.

,1ak, nas, kobiet jest zdecydowanie mniej. Na szczescie,
to sie juz mocno zmienia w ostatnich latach. Kobiety
tez wychodzg w Swiat ze swoimi markami osobistymi,
co mnie bardzo cieszy. Panowie maja te niezachwiang
pewnosc¢ siebie, ktérej nam, kobietom, czesto braku-
je. Pewnosc siebie, ktora przynosi im sukcesy. Ktora
buduje ich autorytet. To sie juz na szczescie zmienial!
My, kobiety mamy réwniez w sobie mnéstwo empa-
tii, zrozumienia dla innych i umiejetnosci wczucia sie
w sytuacje 0sob, ktérym pomagamy. Potrafimy byc sil-
ne i konkretne, ale rowniez wystuchac i dobrac¢ indy-
widualne rozwiazanie problemu pojedynczego klienta.”
- komentuje Alicja Durka.

,Meskie marki osobiste nie wymagajg od mezczyzn
perfekcji i za wieloma markami w kuluarach stoi ko-
bieta. Wiem, nikt sie do tego nie przyzna, ale ja wiem
swoje. Kobiety, aby zaistnie¢ w "meskim Swiecie" mu-
szg sie wykazac - tak same uwazaja. Bardzo czesto wy-
chodzi im to lepiej niz mezczyznom, ale aby uwierzyty
w siebie potrzebujg nadal zostac¢ zauwazone i docenio-
ne przez mezczyzn oraz z mojej perspektywy szukaja
aprobaty w oczach innych kobiet.” - komentuje Anna
Bekas.

,Nie da sie ukry¢, ze w branzy nieruchomosci dominujg
mezczyzni i jest to w pewnym stopniu naturalne. Jed-
nak, coraz wiecej kobiet decyduje sie na prace wtasnie
w tym sektorze i z moich obserwacji wynika, ze nie tyl-
ko radza sobie doskonale, ale i wnoszg do takich firm
inng perspektywe. W mojej opinii kobiece marki sze-
rzej patrza na rzeczywistos¢, sg bardziej empatyczne
i otwarte, dlatego powinnismy wszyscy wspierac ich
aktywnos¢ w kazdej branzy.” - komentuje Anna Gu-
mowska.

,Mysle, ze jeszcze dekade temu byto widac¢ rozni-
ce pomiedzy markami meskimi i kobiecymi na rynku
nieruchomosci. Oczywiscie na korzys¢ popularnosci
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i sity tych pierwszych, bo tak tez kojarzy sie ta branza,
jako typowo meska. Teraz na szczescie sie to zmienia.
Coraz wiecej mediow promuje kobiety, a to stwarza
wiecej mozliwosci rozwoju i zaistnienia na rynku.
- komentuje Beata Dziedzic.

,Tak, mam wrazenie, ze mezczyzni sg czesciej i chetniej
zapraszani do roznych paneli dyskusyjnych, do wypo-
wiedzi w mediach i do dzielenia sie swojg wiedza. Ich
marka jest jednoznacznie kojarzona z obszarem, kto-
rym sie zajmujg i mysle, ze jesli ktos planuje zaprosic¢
eksperta do wspotpracy w branzy nieruchomosciowe]
niestety pierwszym wyborem jest mezczyzna. Mam
nadzieje ze powoli bedzie sie to zmieniato widzac jak
kobiety coraz czesciej i mocniej funkcjonujg na rynku
nieruchomosci jako marki osobiste, jednak jest to po-
wolny proces.” - komentuje Danuta Baranska.

,Silnych marek kobiecych, posiadajacych kompetencje,
ale tez rozpoznawalnosc, jest zdecydowanie mniej niz
w meskim Swiecie! Ba, powiedziatabym, Ze jest ich jak
na lekarstwo. Od kiedy wnikliwie obserwuje branze,
silne marki kobiece pojawiaja sie gtéwnie w posrednic-
twie w obrocie nieruchomosciami. Kobiet osiggajacych
podobne, a czesto znacznie lepsze wyniki od mezczyzn,
w deweloperce, flipach czy najmie zarbwno na ryn-
ku pierwotnym jak i wtérnym, jest coraz wiecej, tylko
o nich nie stycha¢.” - komentuje Justyna Sprawka.

,Najwieksza roznica jest to, ze nas kobiet wcigz moim
zdaniem jest za mato! Powinnysmy sie wspierac¢. Nie
bojcie sie wyjs¢ z cienia i stanac przed ekranem. To
naprawde wyzwala i pomaga by¢ jeszcze lepszym po-
Srednikiem... a takze cztowiekiem. Stajac sie eksper-
tem dla innych, podnosimy sami sobie poprzeczke
w osigganiu wynikow, ale przede wszystkim w zdoby-
waniu nowej wiedzy.” - komentuje Natalia Drysiak.

,Kobiecych marek osobistych w tej branzy jest niewie-
le, a te istniejgce niejednokrotnie nie réznig sie niczym
od marek meskich. Szkoda, bo przeciez nie brak nam
wiedzy, doswiadczenia, ekspertyzy. W moim odczu-
ciu, gdybysmy podeszty do tematu personal brandingu
w petni akceptujac to, co nas rozni, mogtybysmy uczy-
ni¢ z tego to, co nas wyrodznia, stajac sie naszym atu-
tem i mocna strona. Moze wtedy ciekawych, inspiruja-
cych i autentycznych kobiecych marek osobistych na
rynku nieruchomosci bytoby o wiele wiecej.” - komen-
tuje Olga Marciniak.

,Pracuje z firmami zaréwno z rynku nieruchomosci ko-
mercyjnych jak i mieszkaniowych i nie jest tak, ze bran-
za nieruchomosci jest zdominowana przez mezczyzn.
Nieruchomosci to nie tylko fliperzy, inwestorzy, ale
takze szereg innych zawoddw - architekci, prawnicy,
posrednicy, zarzadcy nieruchomosci, agencje PR itd.
W nieruchomosciach pracuje bardzo duzo kobiet i sa
sektory, w ktoérych stanowia one przewage liczbowa,
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a ich obecnos¢ w zarzadach to dzisiaj juz standard!
| bardzo dobrze, bo wiele firm nabrato innej jakosci!
Niepokoi mnie jednak inne zjawisko. W sSwiecie kor-
poracji, zagraniczne firmy/stowarzyszenia sponsoruja
lobbowanie pewnych wizerunkow i ideologii. Niekto-
rym kobietom w wielkim biznesie, Swiadomie buduje
sie coraz bardziej agresywny wizerunek, stawiajacy je
w kontrze i wrogim nastawieniu do mezczyzn. Sama
bytam zapraszana do prelekcji, projektéw czy wywia-
dow, gdzie zmuszano mnie do opisywania jak to ciezko
jest kobietom na rynku nieruchomosci. Odmawiatam.
Dokad zaprowadzi nas ten niebezpieczny kierunek
ostabiania wizerunku mezczyzn na wielu polach nasze-
go zycia? Uwazam, ze zbyt wiele kobiet traci energie
na wyscig z mezczyznami w momencie, gdy mezczyzni
Scigajag sie tylko ze swoim wtasnym rozwojem.” - ko-
mentuje Monika Hotub.

Co jest kluczem do sukcesu
w budowaniu marki osobistej?

Kluczem do sukcesu jest osobowosc. Wiara w siebie,
pomyst na siebie i kilka cech charakteru, jakich jak: pra-
cowitoséc, wytrwatosée, dystans (przede wszystkim do
siebie), wyobraznia. Budowanie marki osobistej to dtu-
ga i zmudna praca, codziennie doktadasz cegietke do
cegietki aby pewnego dnia zauwazy¢, ze ,przechodnie"
zaczynajg sie zatrzymywac przy Twojej budowli i j po-
dziwia¢. - komentuje Agnieszka Kosek - Zastonka.

Mysle, ze przede wszystkim pewnosc siebie. Budo-
wanie wtasnej marki osobistej to jak budowanie firmy.
Bez pomystu i strategii, pracy (tak, na poczatku nawet
ponad etat), bez pewnosci siebie i czesto przetama-
nia witasnych ograniczen, nie zbudujemy silnej marki
osobistej. Sama przez cate zycie batam sie kamery jak
ognia. Batam sie pokazywania siebie w internecie. Teraz
juz wiem, ze aby zaprezentowac mojg wiedze osobom,
ktore jej potrzebuja, weale nie musze by¢ miss Polski;)
A nauczytam sie tego, obserwujac i podziwiajac inne
kobiety, ktore Swietnie budujg swoje osobiste mar-

Wejdz na scene rynku nieruchomosci i pokaz swojq marke
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ki, rowniez w nieruchomosciach. | dzis juz wiem, ze da
sie, bo my, kobiety, mamy w sobie te moc i site aby da¢
Swiatu nasza wiedze i umiejetnosci i swietnie na tym
zarabia¢. - komentuje Alicja Durka.

Systematycznos¢, autentycznosc i dziatanie. Mocne
fundamenty. Wiedza i doswiadczenie. Nic sie samo
nie zrobi, a aktualnie jest trend na budowanie marki
osobiste] na piasku. Mysle, ze wiesz o czym mowie.
Zawodne, a tak czesto praktykowane w dobie social
mediow. - komentuje Anna Bekas.

Wedtug mnie istnieje kilka kluczowych czynnikow po-
zwalajacych na zbudowanie solidnej marki osobistej.
Pierwszym z nich jest przemyslana strategia, w ktorej
okreslimy m.in. swoje mocne strony, umiejetnosci i do-
Swiadczenia, a takze cele i grupe docelowa. Nastepnie
nalezy podja¢ systematyczne, spojne i konsekwentne
dziatania w kierunku budowy rozpoznawalnosci i za-
ufania. Dla mnie jedng z najwazniejszych rzeczy jest
zachowanie autentycznosci we wszystkich aktywno-
Sciach, jakie podejmujemy. - komentuje Anna Gu-
mowska.

Nie bede tutaj specjalnie odkrywcza - kluczem jak
zwykle jest praca i jeszcze raz praca. Oczywiscie jak
wspomniatam wczesniej rowniez odpowiedni mindset
- ale to najwazniejsze jest aby zaczac i obrac¢ odpo-
wiedni kierunek. Niezwykle wazna jest rowniez sama
marka, czego dotyczy - tatwiej jest jesli wpisuje sie
w zagadnienia, ktére sg obecnie w trendach. Potem
potrzeba wytrwatosci w dazeniu do realizacji zatozo-
nych celow i utrzymaniu statego rozwoju osobistego,
promocji w mediach, udziatu w odpowiednich wyda-
rzeniach branzowych. Jesli sie nie rozwijasz, zaczynasz
sie cofac. To samo dotyczy marki osobistej. - komen-
tuje Beata Dziedzic.

Otwartos¢ na ludzi, che¢ dzielenia sie z nimi swo-
ja wiedzg, doswiadczeniem i ekspertyza, wytrwatos¢
i cierpliwosc w jej tworzeniu, silna osobowos¢ i wyso-
ka samoocena. Dobrze jest czuc i zna¢ swoja wartosc
na tym rynku. - komentuje Danuta Bararnska.

Odwaga do dziatania i konsekwencja. - komentuje Ju-
styna Sprawka.

Moze sie zndw powtdrze, ale po prostu autentycznosé.
BadZzmy soba. Wtedy i tatwiej bedzie nas lubic i tatwie]
pracowac, poniewaz nie bedziemy musieli sie meczy¢,
udajac kogos kim nie jestesmy. Polecam! - komentuje
Natalia Drysiaki.

W moim odczuciu budowanie marki osobistej jest jak
opowiadanie wtasnej historii. Na samym poczatku
warto sie, wiec zastanowi¢ co chciatabys powiedziec¢
i do kogo kierowany jest twdj przekaz. Polecam te-
sty osobowosciowe typu Insight Discovery, Talenty
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Wejdz na scene rynku nieruchomosci i pokaz swojq marke

Gallupa, Wealth Dynamics, ktore pomogg poznac
twoje mocne strony i swiadomie zdecydowac na czym
mozesz opierac¢ swoja komunikacje. Nalezy tez wybrac
kanat, za pomoca ktorego bedziesz sie komunikowac,
zastanawiajac sie czy wolisz bezposrednig forme ko-
munikacji, wystepy na zywo, spotkania networkingo-
we, robienie live'dw, czy tez bardziej odpowiada ci pi-
sanie artykutow, prowadzenie bloga, lub nagrywanie
podcastow. Dobrze postawi¢ na kanaty komunikacji
oraz media spotecznosciowe, ktorych sama jestes od-
biorczynig, wtedy chetniej bedziesz do nich siegac.
To z pewnoscig pomoze w zachowaniu konsekwencji,
a bez niej nie sposéb myslec¢ o sukcesie w budowaniu
marki osobistej. - komentuje Olga Marciniak.

Niestety, wiele marek osobistych jest jak lalki w teatrze,
ktorymi ktos$ sprawnie porusza. Znam wiele 0séb, kto-
re Swietnie kreuja sie na inwestorow czy mentorow
nieruchomosci w social mediach, na oktadkach gazet
branzowych, a nawet na duzych scenach. Jest wiele
ksigzek o inwestowaniu, ktére mozna by stresci¢ do
4 stron. Jest wiele drogich szkoler na rynku, po kto-
rych wychodzisz z wiedzg, na jakich portalach szukac
ogtoszen sprzedazy gruntow albo, ze w Polsce tatwiej
jest inwestowac w magazyny, bo jest wiecej nizin niz
w Czechach. Niektorzy kupujg na potege nagrody,
ptaca za 10-minutowe wystgpienia, czy 2 strony ar-
tykutu horrendalne pieniadze. Jednak, gdy zagladamy
do ich projektéw budowlanych, umow sprzedazy lo-
kali, albo analiz chtonnosci okazuje sie, ze robig szkol-
ne btedy. lle taki ekspert pociggnie? Tak szybko jak sie
pojawit, najprawdopodobniej zniknie, i nie ma to nic
wspoélnego z budowaniem trwatej marki. Bez wiedzy
i doswiadczenia nie da sie zbudowac trwatej marki
osobistej, szanowanej przez lata. To, co daje eksper-
towi, autorowi artykutu, moéwcy pewnosé na scenie to
merytoryczna wiedza! Praktyka i konsekwentne, wie-
loletnie dziatanie w jednym kierunku ugruntowuje tyl-
ko takg marke.” - komentuje Monika Hotub.
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Biznesmen, inwestor, deweloper,
rentier, mentor, twérca
warsztatow WIWN®

Pawet Preisner
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szkoleniowiec.

Mirostaw Swis Cra]g .Smlth
Kreator okazji inwestycyjnych, Zatozyciel & Wydawca
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W momencie, gdy wiele kobiet twierdzi, ze to panowie wioda prym w branzy i zabieraja
gltos na wydarzeniach, panowie twierdza, ze ,paniom przychodzi to tatwiej i swobodniej”,
ze ,kobiety s3 w tym wszystkim bardziej dopracowane, bardziej eleganckie”, ze ,kobiety
maja znacznie wiekszy potencjat w naszej branzy niz mezczyzni”, ze ,,tym kobietom, ktére
juz weszty na sceny czy do gazet, odwagi nie mozna odmowic - niejednokrotnie sg bardziej
pewne siebie i maja wiecej wiedzy niz mezczyzni”. Jak wskazuje stusznie jeden z rozmow-
cOw ,mezczyzni nie maja problemu z pokazywaniem sie publicznie, w social mediach, ma-
gazynach, tv, konferencjach, eventach. Nie maja z tym problemu nawet, gdy maja maty lub
niedokonczony sukces.” Panowie, podobnie jak Panie wskazuja jednoznacznie, ze za marka
osobista musi sta¢ doswiadczenie, wiedza i kompetencje. Jak podsumowuje jeden z Panéw
»Mozna méwic duzo i wszedzie, by¢ na kazdej branzowej konferencji, wydawac ksiazki i pro-
wadzic¢ szkolenia, ale bez poparcia tych dziatan wiedza i kompetencjami bedziemy mie¢ do
czynienia raczej z celebryta, niz ekspertem. (...) To, Ze ktos nazwie sie ekspertem, nie czyni
z niego eksperta.” Monika Hotub i Justyna Sprawka zaprosity do wywiadu silne marki me-
skie. Kobiety odpowiadaty na te same pytania - odpowiedzi przeczytasz w poprzdnim
artykule w niniejszej gazecie. Przeczytaj rowniez kolejny artykut, w ktérym z Maciejem
Mroczynskim analizujemy roznice w budowaniu marek kobiecych i meskich w branzy nie-
ruchomosci pod katem cybernetycznym! Co jest kluczem w budowaniu marki? Czy pozwala
ona wiecej zarabiac i czy da sie jg zbudowac¢ dobrym zegarkiem? Petne wypowiedzi wszyst-
kich Panow znajdziesz na portalu INVESTOR REE.



Czym przejawia sie Twoja marka
osobista na rynku nieruchomosci?

,Marka Wojciech Orzechowski to 15 lat dziatalnosci na
rynku nieruchomosci; to bardzo duze doswiadczenie;
to wiele znakdéw zastrzezonych; to ksigzki; pierwszy
na rynku polskim szkoleniowiec flipowy; najwieksza
spotecznos¢ w Polsce z branzy rynku nieruchomosci,
a takze organizator najwiekszej konferencji branzowe]
w Polsce (Maraton WIWN®). To wszystko sktada sie
na skutecznosc w szkoleniach i ilos¢ absolwentow. Na
1200 przeszkolonych osob, az 900 zrobito swojego
pierwszego flipa wychodzac spod moich skrzydet. Dla
mnie jest to niesamowity sukces. Wojciech Orzechow-
ski to rowniez marka deweloperska. W szczycie 2018
r. przed pandemia zarzadzatem swoimi nierucho-
mosciami z ponad 120 najemcami, obecnie realizuje
w todzi siedem projektow renowacyjno-dewelo-
perskich na kwote ponad 250 min ztotych: Wiszace
Ogrody przy Tuwima 48, Blok 53 mieszkan tworzony
pod MINI AKADEMIK przy 6 Sierpnia 72, Apartamen-
towiec Stoneczne Tarasy przy Kilinskiego 12, Lofty
przy Wolczanskiej 13, Kamienica przy Operze przy
Narutowicza 47, apartamentowiec na Mielczarskiego
11, Stoneczne Tarasy Il przy skrzyzowaniu Pomorskiej
i Kilinskiego.” - komentuje Wojciech Orzechowski,
biznesmen, inwestor, deweloper, rentier, mentor,
twoérca Warsztatéw WIWN®

,Jesli przyjmiemy, ze marka osobista to obraz nas sa-
mych w oczach innych, na ktory sktadajg sie kompe-
tencje, reputacja i rozpoznawalnos¢, to moja marka
osobista polega na tym, ze jestem znany jako prawnik,
ktory nie tylko zna sie na zagadnieniach prawa nieru-
chomosci, ale réwniez rozumie ten rynek. Od szeregu
lat zajmuje sie tylko prawem nieruchomosci, w jego
ograniczonym zakresie. To zas pozwolito mi zgtebic te-
matyke, ktérg sie zajmuje. Jesli o czyms mowie, mam
na dang sprawe jakis poglad, to wynika on z lat do-
Swiadczen i praktyki, a nie teoretycznych rozwazan.
Klienci, bowiem nie oczekuja teorii, a przetozenia jej na
praktyczne rozwigzania. Od Klientow i stuchaczy mo-
ich szkolen stysze czesto, ze poza wiedza, mam jeszcze
dar jej tatwego przekazywania i ciekawego opowiada-
nia o rzeczach trudnych. | chyba na tym to wszystko
polega, ze znam sie na problemach rynku nierucho-
mosci i potrafie je przettumaczyc¢ z jezyka prawnicze-
g0 na polski” - komentuje Piotr Dobrowolski, Radca
prawny, CEO Kancelaria Radcy Prawnego Piotr Do-
browolski, szkoleniowiec.

,Merytoryczny przekaz wiedzy w zakresie inwestowa-
nia w kamienice.” - komentuje Damian Kleczewski
Prezes zarzadu Zrozumie¢ Nieruchomosci, inwestor,
autor poradnikéw inwestycyjnych, szkoleniowiec.
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,Od poczatku stawiam na profesjonalizm. Niezalez-
nie jakiego podejmuje sie projektu, wida¢ w nim moje
100% zaangazowanie, w ktérym nie ma miejsca na
bylejakos¢. Realizowane przeze mnie projekty - za-
rowno deweloperskie, jak i szkoleniowe - muszg cha-
rakteryzowac sie pasja, jakoscig oraz kreatywnoscia.”
- komentuje Pawet Preisner, Twérca Akademii De-
welopera, CEO firmy deweloperskiej Szklane Tarasy,
gtowny prelegent "Zostan deweloperem - warsztaty
Z pasjq”.

,<Jestem kreatorem okazji inwestycyjnych nierucho-
mosciach, ekspertem negocjacji i sprzedazy. Wyréz-
niam sie odwaga i optymizmem w swoich dziataniach.
Jestem wiarygodny i nie koloryzuje swoich dokonan.
Przeprowadzitem 60 transakcji flipowych. Moi inwe-
storzy moga pochwali¢ sie zyskami nawet 35% w skali
roku. Wspdtpracuje z zespotem specjalistéw, a moje
wyksztatcenie prawnicze zabezpiecza transakcje!
- komentuje Mirostaw Swis, kreator okazji inwesty-
cyjnych, fliper, wspétpwtasciciel Swis Developer.

,Od wielu lat konsekwentnie pracuje w branzy nieru-
chomosci, nakreslajgc w sposéb kompleksowy kampa-
nie marketingowe solidnych marek osobistych. Nawia-
zuje wieloletnie relacje z ludZzmi na réznych szczeblach
zawodowych. Relacje z roznymi pracownikami danej
firmy pozwalaja mi dowiedzie¢ sie, w jaki sposob dzia-
ta firma, czego potrzebuje, jakie ma problemy, a tak-
ze czego oczekuje w budowaniu marki, czy dociera-
niu do szerszej grupy klientow. Daje mi to przewage
podczas rozmowy z prezesem, dyrektorem lub osobg
odpowiedzialng za marketing czy wspotprace. Takie
podejscie powoduje, ze z roku na rok pojawiajg sie
nowe propozycje, ktére umozliwiaja mi witasny roz-
woj. Obecnie, projektami, z ktorych jestem dumny jest
wspotpracazWojciechem Orzechowskim, Redakcja Ma-
gazynu Inwestora Strefa Nieruchomosci, Dewelopuj.pl,
a o kolejnych markach ustyszycie juz wkrotce! Dzieki
mojemu wsparciu ich rozwoju, ja moge rozwija¢ swoj
wtasny.” - komentuje Rafat Kowalewski, Koordyna-
tor ds. Public Relations i Marketingu.

,Od zawsze, z uporem maniaka chciatem dawac Klien-
tom jakos¢ operatéw, ktorej nie daje konkurencja,
a takze przekrojowe doradztwo, nawet jesli nie jest
ono oczekiwane. Bardzo czesto, gdy Klient co$ zama-
wia moéwie ,to jest Wam niepotrzebne, potrzebujecie
tego”. Na taki tupet pozwala mi wiedza, ktorg pozy-
skuje dzieki wielu inwestorom, zarzadcom, prawni-
kom, architektom, planistom, z ktérymi pracowatem
i pracuje przy tysigcach projektéw w nieruchomo-
Sciach komercyjnych i mieszkaniowych. Niejako to ich
problemy budujg moja marke osobistg - daja mi prze-
krojowa wiedze. Im trudniejsze byty projekty, tym bar-
dziej musiatem sie uczyc¢ i tym silniejsza stawata sie
moja marka. Od wielu lat przelewam wiedze na arty-
kuty i dzisiaj jest to juz kilkanascie tysiecy stron tekstu.
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Kiedys publikowatem tresci w czasopismach branzo-
wych, jednak koniecznos$¢ dostosowania sie do matych
limitow znakow i termindw publikacji spowodowata, ze
zatozylismy wtasne wydawnictwo INVESTOR REE. Pu-
blikujemy co chcemy, ile chcemy, kiedy chcemy i z kim
chcemy. Dato nam to dZzwignie w budowaniu innych
marek osobistych. Wiedze z tekstow latami uktadatem
w prezentacje — dzisiaj to 3 tysigce slajdow. Na po-
czatku nie chciaty rozmawia¢ ze mng zadne uczelnie
- zwykty geodeta na wyktadowce uczelni panstwo-
wej? Cierpliwie wydreptywatem Sciezki. Tysigce szko-
lonych osob rocznie, setki opinii i referencji, upraw-
nienia biegtego sadowego - to wszystko sukcesywnie
otwierato mi wejscia do kolejnych uczelni, wydarzen
i stowarzyszen - w grudniu 2022 r. uzyskatem czton-
kostwo w Polskim Komitecie Normalizacyjnym i za-
mierzam powiedzie¢ gtosniej co mysle o prawie bu-
dowlanym - a noz uda mi sie co$ poprawi¢. Moje
kontrowersyjne spojrzenie powoduje, ze jestem za-
praszany do réznych inicjatyw, bo méwie jak jest - nie
klepie po plecach wszystkich za wszystko.” - komen-
tuje Adrian Hotub, Geodetic Board Member, Court
Expert, Investor.

Co ogranicza mezczyzn w rozwoju
indywidualnym i budowaniu marki
osobistej?

,Moze to, ze czujg, ze nie zawsze s perfekcyjni, ze nie
zawsze s3 idealni, czy zawsze wszystko robig najpiek-
niej. Nalezy po prostu dziata¢.” - komentuje Wojciech
Orzechowski, biznesmen, inwestor, deweloper, ren-
tier, mentor, tworca Warsztatow WIWN®

,lch ego i brak pokory. Niektérzy mysla, ze biznes robi
sie excelem lub zegarkiem za 100 tys. zt. Jak nie ma
solidnych podstaw do prowadzenia biznesu, to ptasz-
czyk marketingu jest tylko gra pozorow. Czasami jest
to nazbyt naiwne podejscie, ze polski rynek to amery-
kanski sen. Niekiedy ograniczenia w rozwoju i budowa-
niu marki pojawiaja sie dopiero, kiedy ma sie wrazenie,
ze ta marka juz wiele znaczy, a w rzeczywistosci jest
zupetnie inaczej” - komentuje Damian Kleczewski
Prezes zarzadu Zrozumie¢ Nieruchomosci, inwestor,
autor poradnikéw inwestycyjnych, szkoleniowiec.

,Mysle, Ze nie ma tu ograniczen, ktére przypisane by-
tyby do pftci. Przy budowaniu marki osobistej potrzeba
nieco $miatosci, ,wyjscia do ludzi”. W tym upatrywat-
bym pewnych ograniczen. Nie raz styszatem ,ja nie
potrafie tak, jak Ty...". Uzywanie mediow spoteczno-
Sciowych jako narzedzi do budowania marki osobistej
moze wydawac sie w pierwszym momencie nienatu-
ralne — nagrywanie relacji czy rolek wymaga pewnego
przyzwyczajenia. Obserwujac swojg branze i aktyw-
nosc¢ Pan i Panow w sieci odnosze wrazenie, ze Paniom
przychodzi to tatwiej i swobodniej.” - komentuje Piotr
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Dobrowolski, Radca prawny, CEO Kancelaria Radcy
Prawnego Piotr Dobrowolski, szkoleniowiec.

,10 powszechne i banalne ograniczenie: nieche¢ do
wystapienn publicznych, strach przed krytyka, poczu-
cie ciggte] niedoskonatosci, ktorag niwelujemy poprzez
edukacje, a takze obawy w pracy przed kamera. Sam
zresztg przez to przechodzitem. Nie ma tutaj innej rady
- trzeba wyrwac sie ze swojej strefy komfortu i prze-
zwyciezy¢ wewnetrzny strach” - komentuje Pawet
Preisner, Tworca Akademii Dewelopera, CEO firmy
deweloperskiej Szklane Tarasy, gtéwny prelegent
"Zostan deweloperem - warsztaty z pasj3”.

,Blokada jest wgrany schemat spoteczny, w kto-
rym facet ma zakonczy¢ edukacje, zatozy¢ rodzine
i zapewnic jej stabilne dochody poprzez stata prace.
W spoteczenstwie panuje silne przekonanie, ze eduka-
cja konczy sie po studiach. Wstydzimy sie pokazywac
nasze dokonania, boimy sie reakcji na niedoskonato-
Sci, kompleksy i btedy. Nie lubimy by¢ oceniani, boimy
sie komentarzy. Porownujemy sie do innych w bran-
zy. Uwazamy, ze nie jestesmy dosc dobrzy. Szybko sie
zniechecamy przy braku efektéow dziatan” - komen-
tuje Mirostaw Swisé, kreator okazji inwestycyjnych,
fliper, wspotpwtasciciel Swis Developer.

,Mysle, ze niestety pewnosc siebie. My, mezczyzni
zawsze wiemy lepiej, nie stuchamy sie nikogo, a jeze-
li stuchamy, np. osoby odpowiedzialnej za budowanie
marki osobistej, to robimy to po swojemu. Nikt nie be-
dzie nam mowic¢, co mamy robi¢. Dopiero jak nasz plan
na siebie nie do konca sie sprawdza, wtedy nabieramy
pokory i zaczynamy stucha¢ cennych uwag specjali-
stow, z ktorymi wspotpracujemy. Zbyt czesto, pewne
etapy budowania marki chcemy przeskoczy¢ idac na
skroty, pomijajac te mniej istotne aspekty - niestety na
dtuzsza mete tak sie nie da. Budowanie marki to kon-
sekwencja z gory zaplanowanego dziatania - krok po
kroku.” - komentuje Rafat Kowalewski, Koordynator
ds. Public Relations i Marketingu.

,Patrzac przez pryzmat wielu meskich marek osobi-
stych w branzy nieruchomosci uwazam, ze nic nas nie
ogranicza w rozwoju indywidualnym. JesteSmy otwar-
ci, nieskrepowani i idziemy po swoje. Jednak, nie kazdy
musi mie¢ marke osobistg, nie kazdy musi sie pchac na
Swiecznik, nie kazdy musi by¢ frontman’em, nie kaz-
dy ma do tego predyspozycje, nie kazdy to lubi, nie
kazdy tego chce i nie kazdy ma te odrobine zwyktego
szczescia w dziataniu biznesowym. Znam swietnych
specjalistow z 30-letnim doswiadczeniem, ktérzy an-
gazowani sg w ogromnych inicjatywach i nie ustyszysz
ich ze sceny, ani nie przeczytasz ich artykutow w gaze-
tach. Dzieki swojej ogromnej, niszowe]j wiedzy poczta
pantoflowa im wystarcza.” - komentuje Adrian Hotub,
Geodetic Board Member, Court Expert, Investor.
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Czy uwazasz, ze marka osobista
pozwala zarabia¢ wiecej?

,Oczywiscie. Marka osobista, nazwisko, potencjat na
YouTubie czy na social mediach sprawia, ze odbywa
sie sprzedaz. Wezmy takiego Mentzen - to facet, kto-
ry dosy¢ mocno sie wybit, a teraz zostat szefem par-
tii. Kolejny, Kuba Midel - ma mase subskrybentow na
YouTubie, poniewaz jego marka jest mocna, przyciaga
ludzi i dzieki temu sprzedaje wiele produktéw. Im bar-
dziej pewna marka, tym wieksza sprzedaz i tym wiek-
sze zaufanie” - komentuje Wojciech Orzechowski,
biznesmen, inwestor, deweloper, rentier, mentor,
tworca Warsztatow WIWN®

JTak, zdecydowanie tak. Silna marka osobista to rozpo-
znawalnos¢, a co za tym idzie, mozliwos¢ dotarcia do
szerszego grona Klientéw, ale i zbudowania sieci pole-
cen. - komentuje Piotr Dobrowolski, Radca prawny,
CEO Kancelaria Radcy Prawnego Piotr Dobrowolski,
szkoleniowiec.

,Oczywiscie. Jesli masz wiedze, umiesz jg przekazac in-
nym w jakosciowym wydaniu, a dzieki temu inni maja
lepsze zycie lub wiece] zarabiajg, to rosnie zaréwno
potencjat Twaj, jak i Twoich klientéw. Budowa solid-
nej marki osobiste] w naszej branzy to jednak wytrwa-
fa praca i realne dokonania. Inaczej wycenia sie swoje
ustugi jak masz bardziej znane nazwisko.” - komentuje
Damian Kleczewski Prezes zarzadu Zrozumiec¢ Nie-
ruchomosci, inwestor, autor poradnikéw inwestycyj-
nych, szkoleniowiec.

,Zdecydowanie. Silna marka osobista pozwala na roz-
szerzanie sieci wartosciowych kontaktow oraz jest
swoistym dziataniem marketingowym i promocyjnym.
To nie tylko kwestia wizerunkowa, ale réwniez dodat-
kowa mozliwos¢ osiggania lepszych wynikow finanso-
wych.” - komentuje Pawet Preisner, Tworca Akade-
mii Dewelopera, CEO firmy deweloperskiej Szklane
Tarasy, gtéwny prelegent "Zostan deweloperem -
warsztaty z pasj3”.

,1ak. Majac silng marke mozemy skalowac biznes, bo
wiece] 0sob chce z nami wspdtpracowac. Mamy do-
step do kapitatu, inwestorzy nam ufaja. Przyspiesza-
my rekrutacje pracownikow, czy poszukiwanie firm do
wspotpracy. Szybciej docieramy do informacji, spraw-
niej budujemy dodatkowy biznes. Jest to szybsze
i tatwiejsze majac ogromne zasiegi w social mediach.”
- komentuje Mirostaw Swis, kreator okazji inwesty-

cyjnych, fliper, wspétpwtasciciel Swis Developer.

JTak, na pewno, jezeli masz mocng marke osobista,
mozesz zarabia¢ wiecej. Jesli jeste$ inwestorem i po-
trzebujesz kapitatu na kolejna inwestycje czy projekt

i jednoczesnie masz solidng, wieloletnig marke osobi-
sta, to inni inwestorzy nie maja problemu z pozycze-

| Geodetic | INVESTOR Real Estate Expert | redakcja@investorrealestateexpert.co | +48 785 041 079 |

invesior

Real Estate Expert

niem kapitatu (na pewno jest o niego tatwiegj). W przy-
padku, gdy nikt cie nie zna lub marka jest zbyt staba,
pozyczenie kapitatu jest bardzo utrudnione, lub nie-
mozliwe. Tak, jest na kazdym polu dziatania - niezalez-
nie czy jestes inwestorem, czy Swiadczysz ustugi czy
sprzedajesz produkty. Za kazdym z tych dziatan musi
sta¢ solidna merytoryka i wieloletni profesjonalizm.”
- komentuje Rafat Kowalewski, Koordynator ds. Pu-
blic Relations i Marketingu.

,Tak. Z mojego punktu widzenia, marka osobista to nie
zarabianie na szkoleniach, wystapieniach czy sprzedazy
e-bookdw, na czym jedzie niestety wielu ,mentorow’”.
To co dla mnie istotne to fakt, Ze moja marka przektada
sie na marke firmowa. W Geodetic mamy kilka marek
osobistych, ktére w réznych dziedzinach pracuja i na
siebie i na marke firmy. To z kolei, daje nam komfort
posiadania duzego portfela ~300 statych Klientow
i zapewnia ciggtosc zlecen zaréwno w czasach dobrej,
jak i stabej koniunktury. Uzaleznienie przychodow tyko
z jednego lub kilku Zrédet jest stgpaniem po cienkim
lodzie, ktory gruchnie przy pierwszych, btahych trud-
nosciach takich jak pandemia, inflacja czy galopujace
ceny paliw i energii. Bycie top ekspertem w danej dzie-
dzinie powoduje, ze kolejni Klienci przychodzg z naj-
trudniejszymi tematami, ktore wymagaja przekrojowej
wiedzy. W momencie, gdy mato kto potrafi je rozwig-
zac sitg rzeczy te tematy sg wyceniane drogo. Wrecz
sami klienci mowia czesto, ze cena nie gra roli - chca
miec¢ rozwiazany problem, a nikt nie potrafi im pomadc.
Na taka pozycje moze pozwoli¢ sobie tylko ekspert
prawdziwy, nie taki, ktéry popracuje dwa lata, nie taki
co wynajmje dobra fure, albo cate pietro w pieknym
biurowcu, zeby zabtysnac przed klientem na spotkaniu
(znam wielu takich), albo taki co trzy lata sie przebran-
zawia. Ztotym biznesem jest tez obustronny interes
przektadajacy sie na konkretne ztotowki. Przyktadowo,
jesli deweloper dzieki mnie przy pieciu odpowiednio
wpisanych zdaniach w aktach notarialnych i metrycz-
kach lokali zarobi kilkaset tysiecy na sprzedazy kilkuna-
stu lokali, to nie widzi on problemu, zeby podzieli¢ sie
prowizjg z wygenerowanego zysku i podpisaniu statej
wspotpracy z nami. W wielu sektorach jest mozliwos¢
zarabiania w ten sposoéb, trzeba tylko znalez¢ nisze!”
- komentuje Adrian Hotub, Geodetic Board Member,
Court Expert, Investor.

Czy widzisz réznice miedzy markami
kobiecymi a meskimi na rynku
nieruchomosci?

,lak. Kobiety sg w tym wszystkim bardziej dopraco-
wane, bardziej eleganckie. A faceci? Mysle, ze kieru-
je nami szybsze dziatanie i zasada byleby do przodu.”
- komentuje Wojciech Orzechowski, biznesmen, in-
westor, deweloper, rentier, mentor, tworca Warszta-
tow WIWN®
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,Mam wrazenie, ze wiele zalezy od segmentu tego
rynku. W gronie inwestorskim prym zdaja sie wiesc
Panowie, cho¢ dynamicznie rosng marki osobiste Pan.
W branzy posrednikow w obrocie nieruchomosciami
jest zdecydowanie wiecej Pan. Kazdy tez buduje ja
na swoj sposob. Trudno mi jednak znalez¢ jakas zna-
czacq réznice” - komentuje Piotr Dobrowolski, Rad-
ca prawny, CEO Kancelaria Radcy Prawnego Piotr
Dobrowolski, szkoleniowiec.

,Przede wszystkim ciesze sie, ze kobiety tak odwaznie
weszty do gry i namieszaty w tym meskim $rodowi-
sku. Dzieki temu faceci bardziej sie staraja. Presja ptci
tez swoje zrobita. To powoduje, ze standardy rosna.
Z kolei, réznice sg wynikiem charakteru i pomystow na
konkretne projekty czy modele biznesowe. Inaczej po-
dejdzie do nich kobieta, a inaczej mezczyzna. Uwazam,
ze kobiety maja znacznie wiekszy potencjat w naszej
branzy niz mezczyzni, bo pokazuja jak odkrywac lub
robi¢ pewne projekty zupetnie inaczej.” - komentuje
Damian Kleczewski Prezes zarzadu Zrozumie¢ Nie-
ruchomosci, inwestor, autor poradnikéw inwestycyj-
nych, szkoleniowiec.

,Osobisécie zawsze wole patrze¢ na kazdego cztowieka
indywidualnie, oceniajac jego osiggniecia. W nierucho-
mosciach kazdy jest w stanie realizowac projekty, ktore
najlepiej swiadcza o danej osobie. Kwestia ptci wydaje
sie w tym obszarze zupetnie trzeciorzedna.” - komen-
tuje Pawet Preisner, Twérca Akademii Dewelopera,
CEO firmy deweloperskiej Szklane Tarasy, gtéwny
prelegent "Zostan deweloperem - warsztaty z pasja”.

,Zdecydowanie dominujg marki meskie. Stowo de-
weloper, inwestor czy rentier kojarzy sie z facetem.
Kobiety w nieruchomosciach maja trudniejsze zada-
nie, gdyz branza ta kojarzy sie z facetami. Czesto nie
traktuje sie kobiet jak ekspertéw, gdyz mamy pew-
ne, wgrane schematy rol spotecznych” - komentuje
Mirostaw Swis, kreator okazji inwestycyjnych, fliper,
wspotpwtiasciciel Swis Developer.

,Oczywiscie! Mezczyzni nie majg problemu z pokazy-
waniem sie publicznie, w social mediach, magazynach,
tv, konferencjach, eventach. Nie maja z tym problemu
nawet, gdy maja maty lub niedokonczony sukces, kto-
rym moze by¢, np. projekt deweloperski czy transakcja
sprzedazy mieszkania. Kobiety potrzebuja zdecydo-
wanie wiecej czasu, zeby czuty sie na sitach pokazac
Swiatu to, co zrobity. Potrzebuja zebra¢ w sobie wie-
cej argumentéw, ze sg kobietami sukcesu lub Zze po
prostu swiadczg ustugi na wysokim poziomie w danej
branzy. Na pewno, sg mniej Smiate niz mezczyzni, ale
tym kobietom, ktére juz weszty na sceny czy do gazet,
odwagi nie mozna odmowic. Niejednokrotnie sg bar-
dziej pewne siebie i maja wiecej wiedzy niz mezczyz-
ni. Po prostu, potrzeba im zdecydowanie wiecej czasu
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na wyjscie z cienia” - komentuje Rafat Kowalewski,
Koordynator ds. Public Relations i Marketingu.

,Nie, nie widze takich rzeczy i osobiscie nigdy nie
zwracam na to uwagi. Mnie interesuje to, czy ktos jest
madry, uczciwy, umie trudne rzeczy przekazywac pro-
stymi stowami i mowi wprost, jak jest w danym zagad-
nieniu. Podziat na ptcie nie ma zadnego zastosowania
i zadnego poparcia, ale widze inne podziaty. Juz bar-
dziej istotny jest podziat wiekowy na mtody - stary,
bo zazwyczaj trzeba miec troche lat doswiadczenia,
zeby mie¢ dobrg marke popartg duza wiedza. Widze
tez podziat witasciciele firm - przedstawiciele korpora-
cji. Ci pierwsi pisza i méwig otwarcie o problemach,
btedach i sposobach ich rozwiazywania. Prelekcje
wielkich korporacji czesto ograniczajg sie do mowienia
Jjestesmy najlepsi, u nas nie popetnia sie btedéw, naj-
lepiej dbamy o klientow”. Nie dziwi mnie, zatem fakt,
ze przedsiebiorcom sie ptaci za wystapienia publiczne,
bo nierzadko siejg zamieszanie na rynku, a korporacje
musza czesto ptaci¢ dziesigtki tysiecy ztotych za kil-
kanascie minut wystgpienia. Znam wiele przypadkow
zwolnien dyscyplinarnych w korporacjach, po tym jak
pracownik ze sceny powiedziat, ze w firmie popetnio-
no bfad. Inny przyktad to jedna z miedzynarodowych
firm projektowo-budowlanych, ktéra chciata wejs¢
z nami jako wspottworca publikacji omawiajacej bte-
dy inwestorskie rynku nieruchomosci komercyjnych
i mieszkaniowych. Wymagata od nas usuniecia z tytu-
tu stowa ,btedy”, bo ich firma nie moze by¢ kojarzona
z btedami. Podziekowalismy za 100 tys. zt wsparcia fi-
nansowego i mozliwos¢ ekspansji na inne kontynenty
- wolimy pisa¢ jak jest!” - komentuje Adrian Hotub,
Geodetic Board Member, Court Expert, Investor.

Co jest kluczem do sukcesu
w budowaniu marki osobistej?

,Mysle, ze wiedza, aparycja, odwaga, elokwencja, umie-
jetnosci, pokazywanie sie na social mediach, umiejet-
nos¢ delegowania zadan, dobry zespot sprzedazowo-
-marketingowy, liczne pomysty, nietuzinkowos¢ - to
wszystko sprawia, ze idziemy do przodu.” - komentuje
Woijciech Orzechowski, biznesmen, inwestor, dewe-
loper, rentier, mentor, twérca Warsztatéw WIWN®

,Nie da sie ukry¢, ze w pierwszej kolejnosci jest to
budowanie rozpoznawalnosci. W jakis sposob prze-
ciez potencjalny odbiorca musi nas zauwazy¢. Mamy
zresztg stynng zasade ,Najlepiej widoczny, widocznie
najlepszy”. Tuz za rozpoznawalnoscig musza podazac
kompetencje. Mozna moéwic¢ duzo i wszedzie, by¢ na
kazdej branzowej konferencji, wydawac ksigzki i pro-
wadzic¢ szkolenia, ale bez poparcia tych dziatan wiedza
i kompetencjami bedziemy mie¢ do czynienia raczej
z celebryta, niz ekspertem. Pozwole sobie przypo-
mniec¢ znang zagadke Abrahama Lincolna, ktory zwykt
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pyta¢ - ,lle tap ma pies, jesli przyjmiemy, ze ogon to
tez tapa?” OdpowiedzZ brzmi - cztery. Pies nadal ma
cztery tapy, poniewaz nazwanie ogona tapa, nie zmie-
nia rzeczywistosci. Podobnie w przypadku budowania
marki osobistej - to, ze ktos nazwie sie ekspertem, nie
czyni z niego eksperta. Dodatbym jeszcze powiedze-
nie Margaret Thatcher - Z byciem poteznym jest jak
z byciem dama. Jesli musisz opowiadac ludziom, ze nig
jestes, to nie jestes. Zatem, kluczem bedzie rozpozna-
walnos¢ osadzona na solidnym fundamencie wiedzy
i kompetencji” - komentuje Piotr Dobrowolski, Rad-
ca prawny, CEO Kancelaria Radcy Prawnego Piotr
Dobrowolski, szkoleniowiec.

,Bioragc pod uwage, ze dtugoterminowe relacje w sek-
torze nieruchomosci komercyjnych maja zasadnicze
znaczenie dla zaufania i rzeczywistego zawierania
transakcji, budowanie marki osobistej i korporacyjnej
w tym sektorze powinno znajdowac sie na szczycie
programu kazdego profesjonalisty. Branding projektu
jest rowniez bardzo wazny, poniewaz stanowi swoistg
baze dla odbiorcow.” - komentuje Craig Smith, Foun-
der & Publisher EuropaProperty Guides and Events.

,Mniej moéw, wiecej rob. Czasami ma sie wrazenie, ze
ktos tylko gada i gada, ale nic nie powiedziat. Czasami
jednak trafiasz na kogos, kto powie niewiele, ale jakby
powiedziat wszystko. Marka osobista to potaczenie wie-
lu obszarow, ktére sktadaja sie na konkretne imie i na-
zwisko. Za tym kryje sie kumulacja doswiadczen i prak-
tyki - widac¢ czy ktos ma o czyms pojecie, czy symuluje,
ze ma. Roznice tez robi wyrazistosc i prostota przekazy-
wania jakosciowych wskazowek, ktore zmieniajg zycie
innych ludzi” - komentuje Damian Kleczewski, Prezes
zarzadu Zrozumiec¢ Nieruchomosci, inwestor, autor
poradnikéw inwestycyjnych, szkoleniowiec.

JWiedza oraz naturalnosc¢. Pierwszy element jest funda-
mentem wspomnianego przeze mnie profesjonalizmu,
natomiast w drugim chodzi o szczeros¢. Trudno budo-
wac silng marke osobista, jezeli nie uda sie wzbudzi¢
zaufania. Ludzie momentalnie potrafig wytapac sztucz-
no$¢ w zachowaniu. Nigdy nie warto udawac!” - ko-
mentuje Pawet Preisner, Twérca Akademii Dewelope-
ra, CEO firmy deweloperskiej Szklane Tarasy, gtéwny
prelegent "Zostan deweloperem - warsztaty z pasjq”.

,1ak jak nieruchomos¢ nie moze byc¢ trwata bez solid-
nych fundamentéw, tak marka osobista nie odniesie
sukcesu bez realnych i konkretnych osiggniec. Liczy sie
wiarygodnosc i konsekwencja, dgzenie do celéw i nie
przejmowanie sie negatywnymi komentarzami bo za-
wsze pojawi sie kto$ kto nas skrytykuje.” - komentuje
Mirostaw Swis, kreator okazji inwestycyjnych, fliper,
wspotpwtiasciciel Swis Developer.

,Z punktu widzenia moich dziatan jest to chec two-
rzenia relacji z réznymi osobami. Otwartos¢ na dru-
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giego cztowieka jest wedtug mnie kluczem, bo marke
przeciez tworzy sie po to, zeby dowiedziato sie o nigj
jak najwiecej osob. Nie tworzymy marek by trzymac je
w szufladach. Osoby, ktore majg marke i konsekwent-
nie nad nig pracuja, opierajg ja wtasnie na jak naj-
wiekszej liczbie kontaktow. Szkoleniowiec musi miec
audytorium na sali, autor musi miec¢ szerokie grono
czytelnikdw, a wiasciciel firmy - firmy, ktére obstuzy.
Nie znam nikogo z silng markg osobistg bez ogromnej
sieci kontaktow. Trzeba byc¢ otwartym na relacje, bo
to one w dzisiejszych czasach tworzg biznes, a biznes
to przeciez relacje” - komentuje Rafat Kowalewski,
Koordynator ds. Public Relations i Marketingu.

J/Absolutnym minimum budowania marki osobistej jest
nakreslony plan dziatania i jego powtarzalnosc¢ przez
lata. Kedy zaczynatem prowadzi¢ firme, niczego nie
bytem Swiadomy - co to jest marka, po co to jest i dla-
czego to jest. Dzisiaj, w naszej firmie chetnym osobom
pomagam nakresli¢ plan dziatania, wytozy¢ co trzeba
robic¢ po kolei i w jakich terminach, zeby po konkretnej
liczbie lat koto zamachowe ruszyto. W danej branzy czy
nawet zawodzie trzeba dobra¢ odpowiednie narzedzia.
W moim przypadku, byty to publikacje absurdalnie
szczegotowych —artykutéw, uzyskiwanie kolejnych
uprawnien, prowadzenie kilkudziesieciu szkolen co-
rocznie i wejscie z wyktadami na uczelnie. Za tym
wszystkim stato jedno - fokus na dawaniu wiedzy!
Nierzadko przekazywatem jg w sposob kontrowersyj-
ny, narazajac sie wielu grupom. Wielokrotnie waha-
tem sie czy opublikowac artykut, czy powiedzie¢ co$
ze sceny. Najwiekszg niewiadoma byto wyjscie na ry-
nek z informacja, ze deweloperzy nielegalnie wliczaja
przy sprzedazy mieszkan powierzchnie pod Sciankami
dziatowymi. Konsultowatem ten ruch przez dwa lata
z kilkunastoma osobami z rynku i wszyscy mi odra-
dzali - argumentowali, ze strace deweloperdw, jako
Klientow. Szereg artykutéw i Ekspertyza deweloper-
ska” jednak sie ukazato i dzisiaj na podstawie moje-
go know how deweloperzy sprzedali tysigce miesz-
kan i mam z nimi podpisane umowy ramowe na lata
wspotpracy. Niektérzy mowia, ze miarg marki jest to,
co méwia o danej osobie, gdy wyjdzie z pokoju. Site
mojej marki zmierzytem podczas jednej z konferen-
cji, kiedy to inny prelegent (solidna marka osobista),
po zadanym z publicznosci pytaniu o powierzchnie
uzytkowa w sprzedawanych lokalach przyznat przed
blisko 300-o0sobowag publicznoscia, ze nie chce na nie
odpowiedzie¢, bo na widowni siedzi Adrian Hotub.
Utwierdzitem sie, Zze podjatem dobrg decyzje wsa-
dzajac kij w mrowisko kilka lat temu. W moim odczu-
ciu, tylko powolne budowanie marki przy posiadaniu
wiedzy totalnej w danej dziedzinie powoduje, ze na-
prawde jest sie ekspertem. Ekspertem, ktérego nikt
w Polsce nie jest w stanie zagig¢ w jego dziedzinie
- komentuje Adrian Hotub, Geodetic Board Member,
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Redaktor Naczelna CEO Ozonetube®,
INVESTOR REE Naukowiec, Cybernetyk

CZY BUDOWANIE
KOBIECEJ MARKI MOZE
BYC DROZSZE

| DLUZSZE?

Po publikacji artykutow o silnych markach kobiecych i meskich na rynku nieru-
chomosci na portalu INVESTOR REE oraz w social mediach zawrzato! Zawrzato
zarowno w pozytywnych wydzwieku, jak i w negatywnym. Ja juz wiem, ze relacje
miedzy ludzmi da sie opisa¢ precyzyjnie, a nawet je policzyc! Dlatego zaprositam
do komentarza Macieja Mroczynskiego — biznesmena, naukowca i cybernety-
ka. Chcielibysmy przedstawi¢ Wam wyniki naszej kilkugodzinnej analizy jakosci,
ilosci komentarzy, sposobu ich zbierania, a takze reakcji mezczyzn i kobiet w tych
etapach. Podjetam sie rozwazenia czy to prawda, ze kobiety majg trudniej na ryn-
ku nieruchomosci w budowaniu marek osobistych i oto wyniki. My juz wiemy, dla-
czego do sojuszu przy zbieraniu komentarzy zaprositam Justyne Sprawke. Wiemy
tez, dlaczego wydzwiek naszych komentarzy byt blizszy odpowiedziom udzie-
lonym przez mezczyzn niz kobiety. Wiemy, dlaczego jako$s¢ komentarzy kobiet
byta wyzsza niz mezczyzn, dlaczego potrzebowaty wiecej czasu i dlaczego czes¢
z nich sie oburzyta na wyniki! Cybernetyka to nauka o sterowaniu, a ,,sterowanie
to wywieranie celowego wptywu na systemy i procesy” (Dominik Dudek). To sze-
roka dziedzina, ale najwazniejsze z punktu widzenia tego komentarza sg relacje!
Co wspolnego maja z nimi normy spoteczne, nasze charaktery, odbierane bodzce
i generowane reakcje? W jaki sposdb zarzadza nami nasz ,wewnetrzny prezes”?
To wszystko da sie rozpisa¢ na prostych wzorach! Niniejszym artykutem, chcemy
wskazac¢ kobietom konkretne wnioski i otworzy¢ im drzwi do szybszego i tansze-
go budowania marek osobistych na rynku nieruchomosci. To, czy chcemy wyko-
rzystywac inspiracje, by lepiej zrozumiec¢ siebie i swoje zachowanie - zalezy od
nas samych! Zaciekawilismy?
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Il Odkryj wewnetrznego ,,prezesa”!

Monika Hotub (MH): Podejmujac sie napisania wy-
wiadéw chciatysmy z Justyng pokaza¢ mozliwosci
rozwoju kobiet. Chciatysmy, zeby poczuty, ze maja
wsparcie, mogg liczy¢ na pomoc i majg tozsame szan-
se na zaistnienie na scenie nieruchomosci tak samo,
jak mezczyzni. Pusta strona w roczniku INVESTOR
REE z napisem ,tak wyglada marka osobista kobiet
rynku nieruchomosci” na pewno nie podbudowataby
kobiet w biznesie. Podesztysmy do tematu komplek-
sowo - zmobilizowaty$my sie i wystaty$Smy kobietom
wiecej bodzcéw i zaprojektowaty$Smy wiecej sprzezen
niz byto to konieczne w przypadku mezczyzn. Wpty-
netysmy niejako na kobiety, bo nie chciaty$Smy pogte-
bia¢ normy spotecznej, ktéra im zostata ,zaszczepio-
na”. Nie chcemy, zeby kobiety byty dyskryminowane
w budowaniu marek osobistych i mam réwniez na-
dzieje, ze nie chcemy tego samego dla mezczyzn.
U mnie wynika to z motywacji etycznych - bo ja, dzie-
ki Maciejowi i cybernetyce juz rozpoznatam swdj cha-
rakter! Zaproszeniem Macieja do tej analizy, chciatam
Wam - kobiety i mezczyzni - pokazaé, ze kazdy moze
nauczy¢ sie rozpoznawania swojego "wewnetrznego
prezesa” (w cybernetyce te funkcje petni homeostat),
ktéry nami rzadzi i ktéry za pomocs refleksji wspiera
lub hamuje nasze reakcje i decyzje! Chcecie zrozumiec,
co zadziato sie podczas pisania wywiadow z mezczy-
znami i kobietami? Dlaczego cze$¢ z Was sie oburzyta,
a czes$¢ weszta natychmiast w kooperacje? Zaczynaj-
my!

Normy spoteczne

MH: Maciej, my juz znamy wyniki, ale postarajmy
sie usystematyzowac wiedze cybernetyczng, ktéra
dopiero nabiera znaczenia w polskim biznesie. Wy-
jasnij na poczatku, czym s3 normy spoteczne i jak
zrozumienie ich istoty utatwi interpretacje procesu
powstawania artykutéw o kobiecych i meskich mar-
kach osobistych?

Maciej Mroczynski (MM): Tu S$wietnie pasujg stowa
Henrego Forda ,Jezeli myslisz, ze co$s mozesz lub cze-
g0$ nie mozesz, za kazdym razem masz racje”. Normy
spoteczne sg kluczem do zrozumienia zachowan ludzi,
a nawet spotecznosci. Norma spoteczna to zbiér prze-
konan / pogladow na dany temat, a zgodnie z Polska
Szkotg Cybernetyki takich norm jest szes¢. Przeana-
lizujmy norme witalna, ktéra dotyczy nas wszystkich
i na prostym przyktadzie bedzie tatwo jg zrozumiec. Jej
celem jest ochrona zdrowia i zycia, opieka nad dzie¢mi,
walka o pozycje w spoteczenstwie lub w stadzie itp.
Norma witalna danej grupy osob moze by¢ tym, co ta
grupa uwaza za zdrowe. Kiedys margaryna uchodzita
za zdrowsza niz masto, a obecnie teza jest odwrotna.
Kiedys uwazano, ze ttuszcz odpowiada za otytose,
a dzisiaj uwaza sie, ze jest to cukier. Jesli celem czto-
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wieka jest zachowanie zdrowia, to w ramach normy
witalnej jego ,wewnetrzny prezes” bedzie zalecat uni-
kanie cukru. Zaleznie od tego, gdzie i czy wystepuje
dana z szesciu norm, wptywa ona mocniej lub mniej na
poglady i postawe danej osoby czy spotecznosci.

Przetézmy to teraz na rynek nieruchomosci, ktorego
dotycza artykuty. WyobraZzmy sobie, ze mamy dwie
grupy 0sob. Pierwsza z nich uwaza, ze zbudowanie
domu jest trudne. Jezeli osoby z pierwszej grupy sie
spotykaja, ochoczo wymieniajg sie negatywnymi spo-
strzezeniami, obserwacjami, anegdotami o trudno-
Sciach ze znalezieniem dobrej dziatki, przeszkodach
administracyjnych, rosngcych cenach materiatow bu-
dowalnych, ustug i terminowoscia realizacji prac czy
brakiem uczciowosci w branzy. Na koniec wymienia
argumenty, dlaczego nie warto inwestowac¢ w nieru-
chomosci. Kazde zdanie ma duza szanse spotkac sie
z aprobatg ich ,wewnetrznych prezeséw”, bo jest to
zgodne z ich norma spoteczng w zakresie budowy
domu. Druga grupa uwaza, ze zbudowanie domu jest
proste. Spotkanie oséb z tej grupy wyglada podob-
nie, ale mamy tam szanse znalez¢ wiece] informacji
0 rozwigzaniach niz przeszkodach. Ustyszymy o ilosci
zbudowanych domow w roku, o tatwych sposobach
wyszukiwania dziatek, o korzysciach zlecania analiz
chtonnosci, o zrodtach dobrych materiatow budowal-
nych, czy sposobie rozliczania sie z ekipa, ktéry sprzyja
przejrzystosci i dochowaniu termindw. To spotkanie
tez bedzie w wielu aspektach aprobowane przez ,we-
wnetrznych prezesow”, ale to nie znaczy, ze te oso-
by zgadzaja sie we wszystkim. Jeden moze uwazac,
ze lepiej buduje sie domy pod miastem, a drugi, ze
w miescie. Mimo roznic w ich pogladach, prawdopo-
dobnie obie osoby bedg zgodne w jednym, ze budowa-
nie domoéw jest dobre, wykonalne i chcg ich budowac
jak najwiecej. Obaj ,wewnetrzni prezesi” zaakceptuja
to bardzo energicznie. Co sie stanie, gdy spotkaja sie
osoby z pierwszej i drugiej grupy? Scenariuszy moze
by¢ wiele, ale na pewno w trakcie rozmowy powstanie
wiele zewnetrznych dezaprobat, bo trudniej jest zgo-
dzi¢ sie z czyms, co jest sprzeczne z naszg norma spo-
teczna. Jest to mozliwe, ale to zwykle proces.

Dlaczego powstat sojusz

MH: Z Justyna dostawatysmy od lat tego typu bodz-
ce od kobiet: ,na scenach wystepuja tylko panowie”,
,hikt nie zaprasza kobiet na prelekcje”, ,my, kobiety
musimy wychowywac dzieci, wiec nie mamy czasu
na budowanie marek osobistych” itp. - to wywotato
naszg reakcje. Wyijasnij jezykiem cybernetycznym,
dlaczego zawigzatam sojusz wtasnie z Justyna, zeby
pomoéc kobietom zrozumieé, Zze narzucono im norme
spoteczng i nie ma naszej zgody na to, ze rzekomo
my, kobiety mamy trudniej budowac¢ marki osobiste
niz mezczyzni.
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MM: Wiele osob zna mechanizm: akcja -> reakcja.
W jezyku cybernetyki mozemy to wyrazi¢ w ten spo-
sob: akcja x norma spoteczna -> reakcja. Powiem wie-
cej, jest na to wzorzec! BODZIEC x REAKTYWNOSC
= REAKCJA. Reaktywnos¢, to jest cecha ludzkiego za-
chowania, a wspomniana norma spoteczna jest jej bar-
dzo istotng czescig. Upraszczajac, reaktywnosc jest to
pojecie szersze niz norma spoteczna i do precyzyjnego
wyjasnienia roznic w zachowaniu bedzie bardziej uzy-
teczna. Dla ciekawych, w jej sktad wchodzg elementy
sztywne takie, jak np.: poziom charakteru, szerokos¢
charakteru i dynamizm charakteru oraz elastyczne ta-
kie jak np.: stan pamieci, umiejetnosci, samopoczucie,
nastréj. Dla ciekawych i spostrzegawczych - norma
spoteczna wchodzi w sktad poziomu charakteru. To jak
reagujemy wynika, zatem z bodZcéw dostarczanych ze
Srodowiska oraz z naszej reaktywnosci. Jezeli ja utoz-
samiam sie z norma, ze budowanie marki jest za trud-
ne lub nie jest mi potrzebne, to kazdy bodziec z oto-
czenia zachecajacy mnie do dziatania w jej budowaniu,
napotyka na mojg wewnetrzng dezaprobate - przybie-
rze forme, ,to jest trudne” ,to wymaga zbyt duzego
wysitku” i tak nie wiem jak to zrobi¢”, ,po co mi to?”
itd. Jesli, jednak mam ,zainstalowang” wewnetrznie
norme, ze budowanie marki jest dla mnie dobre, jest
w moim zasiegu i chce jg zbudowac, to na kazdy taki
bodziec, ktéry sprzyja mojemu celowi bede ochoczo
i szybko reagowac.

W obu przypadkach, powod jest

ten sam - reakcja jest zgodna

Z moja horma i ,moim

wewnetrznym prezesem”

(reaktywnoscia). Ta zasada

jest taka sama dla wszystkich

niezaleznie od ptci i wieku. Kazdy

ma ,,wewnetrznego prezesa”

(homeostat), ktory hamuje te

decyzje, ktore uzna za sprzeczne

z jego interesem i bedzie wspierat

te, ktore uzna za dobre dla nas.
Czasami, uwazamy, ze kto$ podjat ztg decyzje - ewi-
dentnie nie w jego interesie. Jak mawiat prof. Marian
Mazur - zatozyciel Polskiej Szkoty Cybernetyki - nie
ma ludzi dobrych i ztych, sg tylko dobrze i Zle poinfor-
mowani”. W tym przypadku, nie chodzi o to, ze de-
cyzje sg dobre czy zte tylko o oto, ze my uwazamy je
za zgodne wedtug naszej normy! To nie jest kwestia

ztej woli, a ztego poinformowania. Tu wszystko zalezy
od naszej wiedzy i umiejetnosci wyciggania wnioskow.
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W przypadku Twoim i Justyny norma jest, ze budowa-
nie marki osobistej jest mozliwe dla obu ptci, wiecie
jak to robic¢ i od lat konsekwentnie to robicie. Z Wasze]j
perspektywy nie przeszkadza to, ze jestescie kobieta-
mi, a wrecz czasem to pomaga. To jest wtasnie Wasza
norma spoteczna. Jednak, istniejg inne grupy, ktore
uwazaja, ze budowanie marki jest trudne i uzasad-
niaja to, ze jest to trudne ze wzgledu na branze; inne
grupy uwazaja, ze ze wzgledu na ptec; jeszcze inne,
ze ze wzgledu na kryzys itd. To wtasnie na tym polu
znalaztyscie z Justyng porozumienie i postanowityscie
sprawdzi¢, dlaczego inne grupy uwazaja, ze to akurat
kobietom jest trudniej. Wasz ,wewnetrzny prezes” po-
stawit stanowczy sprzeciw takiej tezie i popiera jej we-
ryfikacje. Tu w gre wchodza juz normy poznawcze. Tak,
w cybernetyce mozna zobrazowac poczatek Waszego
badania.

Jak powstaja relacje?

MH: Powiedz, co wspdlnego w jezyku cybernetyki
biznesowej z relacjami majg bodzce?

MM: Relacje mozna przedstawic, jako cykle sprzeze-
nia zwrotnego. System A, wysyta bodziec (tekst, ob-
raz, dzwiek, mine itd.) systemowi B. System B ma kilka
mozliwosci. Po pierwsze moze nie zauwazy¢ bodZca
(nie dostyszy, nie zobaczy) i wtedy nie zachodzi sprze-
zenie zwrotne. System B moze tez odebrac¢ bodziec
i zareagowac (BODZIEC x REAKTYWNOSC = REAK-
CJA). Nasz ,wewnetrzny prezes” moze tez odebrac bo-
dziec i zdecydowac sie na brak reakcji w kierunku Sys-
temu A. Jesli, jednak odpowie, to ta odpowiedZ zndéw
jest bodZcem dla systemu A, ktéry reaguje tym samym
(BODZIEC x REAKTYWNOSC = REAKCJA). Reak-
cja systemu A i odpowiedz systemu B to jeden cykl
sprzezenia zwrotnego. Jedli system A znéw zareagu-
je, to rozpocznie kolejny cykl. W zaleznosci od norm
spotecznych obu systemdw, mozna przewidzieé¢ cha-
rakter catego sprzezenia. Reakcje powstajg, jako nasza
odpowied? na dziatanie z otoczenia, jednak to jak zare-
agujemy - zalezy od nas, czyli od naszej reaktywnosci.

Jeden cykl sprzezenia zwrotnego
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Sprzezenia w zbieraniu komentarzy

MH: Wiemy juz w ogdélnym zarysie o reakcjach i sprze-
zeniach. Dlaczego, jednak czasami system zareaguje
na dany bodziec, a na inny bodziec nie zareaguje? Dla-
czego ten sam bodziec zadziata na jeden system, a na
drugi nie?

MM: Wiemy, ze kazdy z systemdw ma swojg reaktyw-
nos¢, a na reaktywnos¢ wptywa szereg elementow.
Opisanym wyzej wzorcem mozna przedstawi¢ wta-
$nie relacje powstate w procesie tworzenia wywiaddw
- nastapito tu kilka cykli sprzezen zwrotnych. Inna licz-
ba sprzezenh byta z grupa kobiet, a inna z grupg mez-
czyzn. Ustalilismy juz, dlaczego zawigzatas sojusz z Ju-
styna, wiec na potrzeby analizy przyjmijmy, ze jestescie
jednym systemem - nazwijmy go systemem MJ. Grupa
reprezentujgca kobiece marki osobiste to system K,
a grupa reprezentujaca meskie marki osobiste to sys-
tem M. Wszystkie te systemy funkcjonuja w jednym
otoczeniu (uogdlnijmy, ze jest to branza nieruchomo-
$ci). Otoczenie jest bardzo istotne dla kazdego sys-
temu, bo obok reaktywnosci to drugi element, ktéry
wptywa na nasze zachowanie. Waszym celem byto ze-
branie odpowiedzi od systemoéw Ki M w celu podjecia
proby interpretacji przyczyn, jakie stojg za tym, ze ist-
nieje norma spoteczna sprzeczna z Wasza. Innymi sto-
wy: czemu tak duzo kobiet uwaza, ze budowanie marki
jest trudne, mimo ze Wy i wiele znanych Wam oséb ma
inny poglad i wiele dowoddw na jego realizacje.

Przeanalizujmy, zatem oddzielnie sprzezenia, jakie po-
wstaty miedzy systemami MJ, Ki M. W analizach pomi-
nieto komentarze i udostepnienia Moniki i Justyny, bo
byta to ich rola, jako redaktorek wywiadu. W zwigzku
z tym do analiz przyjeto 8 kobiet i 8 mezczyzn.

2 cykle sprzezenia miedzy systemem MJ i M
W pierwszym cyklu sprzezenia, pierwszy bodziec wy-
stany byt przez system MJ - Ty i Justyna wystatyscie
posty na social media (firmowe i prywatne kanaty).
Okreslityécie pytania, zasady i 9-dniowy termin wy-
stania odpowiedzi, oznaczytyscie w postach Waszym
zdaniem silne marki meskie, zeby zacheci¢ do dziata-
nia. Od razu do 20 wybranych z rynku silnych marek
meskich wystatyscie prywatne wiadomosci. System
M w ciggu pierwszych 3 dni wygenerowat 8 odpowie-
dzi (7 komentarzy sptyneto w terminie, a 1 osoba napi-
sata, ze odpisze, ale potrzebuje kilka dni dtuzej, bo pro-
wadzi szkolenie). System MJ zdecydowat sie na drugi
cykl sprzezenia - wystatyscie drugi bodziec. Do 2 Pa-
now wystatyscie wiadomosci z prosba o rozbudowanie
tresci, bo nie wyczerpujg one odpowiedzi na zadane
pytania. W ciggu 2 dni sptynety obie poprawki. Czes¢
wywiadow sptyneta w postaci nagran do zredagowa-
nia przez system MJ. W przypadku zbierania wywiadu
z mezczyznami wystarczyty 2 cykle sprzezenia w krot-
kim okresie czasu.
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5 cykli sprzezen miedzy systemem MJ i K
W pierwszym cyklu mamy analogicznie jak wyzej
(w tym samym dniu i o tej samej porze) system MJ
wystat pierwszy bodziec poprzez posty na social media
(firmowe i prywatne kanaty). Okresdlityécie pytania,
zasady i 9-dniowy termin wystania odpowiedzi, ozna-
czytyscie w postach Waszym zdaniem silne marki ko-
biece, zeby zacheci¢ do dziatania. Od razu do 20 wy-
branych z rynku silnych marek kobiecych wystatyscie
prywatne wiadomosci. System K w wyznaczonym ter-
minie wygenerowat 1 komentarz (komentarze Justyny
i Moniki nie sg tutaj liczone). System MJ decyduje sie
na drugi cykl sprzezenia - wysyta drugi bodziec ,podbi-
jajac” zasiegi posta kierowanego do kobiet ptacgc 150
zt za zwiekszenie wyswietlen posta na facebooku - tar-
get branza nieruchomosci, kobiety, cata Polska, 25-50
lat. System K po drugim sprzezeniu generuje O komen-
tarzy. System MJ decyduije sie na trzeci, czwarty i pigty
cykl sprzezenia - wysytajac kolejne bodzce przypomi-
najac i ponaglajac system K przez prywatne wiadomosci
w social mediach i mailowo. System K po czwartym
i pigtym sprzezeniu generuje 8 komentarzy. Inne ko-
biety zadeklarowaty che¢ wystania tresci, ale ich nie
dostaty mimo wystanych kilkukrotnie przypomnien.

Reakcje na zaproszenia
do wywiadow

MH: Na razie wiemy, Ze kobiety wymagaty wiekszej
ilosci otrzymanych bodzcéw. Moze te bodZce do nich
nie docieraty? Moze kobiety poswiecajag mniej czasu
na dziatania w mediach spotecznosciowych i miaty
mniejszg szanse wyswietlenia posta? Przeanalizujmy.

MH: Posty w ramach zbierania komentarzy byty wy-
stane na Facebook, Instagram i Linkedin, a takze
w  prywatnych wiadomosciach na Messengerze
i w e-mailach. Ja na swoim profilu Linkedin mam blisko
15 tys. obserwujgcych, a na drugim koncie Linkedin
ponad 21 tys. Na profilu INVESTOR REE w Linke-
din jest 13,4 tys. obserwujacych. Na Faceboooku na
dwdch moich prywatnych kontach, gdzie udostep-
niono post jest tacznie 6,8 tys. kontaktow. Prywatne
konto Justyny na Facebooku to 1,7 tys. kontaktéw,
a jej profil firmowy to 663 obserwujacych. Konto Ju-
styny na Instagramie to 696 obserwujgcych. Posia-
danie obserwujacych nie znaczy, ze wszyscy zobaczg
post, dlatego przeanalizowalisSmy réwniez statystyki
wyswietlen.

Przeanalizujmy statystyki w zakresie tego, kto i w jakim
celu spedza czas w social mediach. Z raportu ,Digital
2022 Poland” wynika, ze 32,86 min Polakow (87%) ko-
rzysta z Internetu, 27,20 min (72%) Polakow aktyw-
nie korzysta z social mediéw. 51,5% tej grupy stano-
wig kobiety, a przewazajgca grupa wiekowa to 25-34
lata (24,8%) oraz grupa w przedziale 18-24 (24,2%).
W Internecie spedzamy 6 h i 39 min, a same social
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media to 1 h 49 min. Jesli chodzi o kanaty to najcze-
$ciej uzywamy Facebooka (88,1%) i kolejno: Facebo-
ok Messenger (79,8%), Instagram (59,6%), WhatsApp
(49,8%), TikTok (34,1%), Twitter (26,2%), Skype (25,7%),
Snapchat (25,2%), Pinterest (24,5), Linkedin (16,8%)
i inne. Jak wyglada korzystanie z social mediow w po-
dziale na ptcie? Facebook - 53,1% uzytkownikow to
kobiety, a 46,9% to mezczyzni. Instagram - 56,6%
uzytkownikow to kobiety, a 43,4% to mezczyzni. Mes-
senger - 53,5% to kobiety, a 46,5% to mezczyzni. Lin-
kedin 51,3% to mezczyzni, a 48,7% to kobiety.

Statystyki pokazuja, ze kanaty
dotarcia z zaproszeniem do
wywiadu, to 3 najpopularniejsze
platformy oraz mniej popularny

w spoteczenstwie Linkedin

— jest on jednak istotnym kanatem
komunikacji w branzy nieruchomosci.
Podziat uzytkownikéw internetu na
ptcie jest podobny - z nieznaczng
przewaga kobiet. Wysytane byty
réwniez wiadomosci prywatne

- te zazwyczaj odczytuja wszyscy.

Przeanalizujmy konkretne reakcje na zaproszenia do
udzielenia wywiaddéw i wyjasnijmy, dlaczego mezczyz-
ni zareagowali juz w pierwszym sprzezeniu, a kobiety
potrzebowaty tych sprzezen wiecej. W statystykach
ujeto tylko profile firmowe, poniewaz nie wszystkie so-
cial media dajg mozliwos¢ sprawdzenia liczby wyswie-
tlert postow udostepnianych na kontach prywatnych.

Post z zaproszeniem kobiet do wywiadu:

> Instagram JSCB (profil firmowy Justyny) 311 wy-
Swietlenia

> Facebook IREE (profil firmowy Moniki) 1183 w | po-
Scie + 1100 w Il poscie

> Facebook JSBC 625 wyswietlenia

> Linkedin IREE 1773 w | poscie + 147 w Il poscie
wyswietlenia

tacznie 5 139 wyswietlen posta z zaproszeniem ko-
biet na profilach firmowych IREEE i JSCB.

Post z zaproszeniem mezczyzn do wywiadu:

> Instagram 711 wyswietlenia (JSBC)

> Facebook IREE 196 w | poscie + 157 w Il poscie

> Linkedin IREE 2338 w | poscie + 156 w Il poscie
wyswietlenia
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Schemat. Wzér na obliczenie zachowania

tacznie 3 558 wyswietlen posta z zaproszeniem mez-
czyzn na profilach firmowych IREEE i JSCB.

Wiecej wyswietlen miaty posty z zaproszeniem do
wywiadu kobiet (1581). Warto zauwazy¢, ze Justy-
na nie udostepnita posta na koncie firmowym Face-
booka - o tyle mnigjsze szanse miat post kierowany
do mezczyzn. Oczywiscie, nie wiemy ile kobiet, a ile
mezczyzn wyswietlito dany post. Wiemy, ktory cieszyt
sie wiekszym zainteresowaniem - ogolnie wsrod ludzi.
Jesli bodZce byty takie same, to w takim razie rozbiez-
nos¢ w reakcjach moze wynikac tylko z drugiego ele-
mentu - czyli z reaktywnosci! Przypomnijmy, ze to, jak
zareaguje system wynika z dwoch rzeczy - z otocze-
nia, a wiasciwie z bodzcow, jakie ono mu wysyta oraz
Z witasciwosci samego systemu. Wspomniany wcze-
$niej wzor cybernetyczny na dane zachowanie jest
nastepujacy B x r = R, gdzie, B - bodziec, lub wspo-
mniana wczesniej akcja, r - reaktywnos¢ systemu, jej
czescig jest norma spoteczna, R - reakcja, czyli zacho-
wanie systemu. Przeanalizujemy, zatem sprzezenia
i policzmy reaktywnos¢ przy zbieraniu komentarzy do
wywiadow - to byto celem badania:

I. Reakcja systemu MJ [Bodziec dla systemu K] —
Reakcja Systemu K [RK] — reaktywnos$¢ kobiet
r K [R/B] (tabelaryczne zestawienie na portalu INVE-
STOR REE):

1 Cykl sprzezenia zwrotnego: Post z zaproszeniem do
wywiadu + oznaczenie kobiet + wystanie 20 wiado-
mosci prywatnych —1 komentarz w terminie 9 dni
— 0 reakcji, 5 roboczogodzin;

2 Cykl sprzezenia zwrotnego: Reklama ptatna na Face-
booku — O komentarzy — O reakgji, 0,5 roboczogodziny
3 Cykl sprzezenia zwrotnego: Prywatne wiadomosci
w social mediach i mailowo — O komentarzy — O reak-
cji, 1 roboczogodzina;

4 Cykl sprzezenia zwrotnego: Prywatne wiadomosci
w social mediach i mailowo — O komentarzy — O reak-
cji, 1 roboczogodzina;

5 Cykl sprzezenia zwrotnego: Prywatne wiadomosci
w social mediach i mailowo ponaglenie — 2 komenta-
rze — 1 komentarz, 2 roboczogodziny;
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6 Cykl sprzezenia zwrotnego: Prywatne wiadomosci
w social mediach i mailowo (ponaglenie) = 5 komen-
tarzy — 6 komentarzy, 6,5 roboczogodzin.

Zasieg posta z zaproszeniem kobiet - 5 139 wyswie-
tlen

e llo$¢ pracy systemu MJ (przygotowanie pytan, grafik,
komunikacja, publikowanie tresci, pisanie wiadomosci,
tworzenie reklamy, redakcja komentarzy, redakcja wy-
wiadu itd.) - 16 roboczogodzin

e |lo$¢ wystanych odpowiedzi - 8 odpowiedzi

e Interwat czasu zbierania danych - 28 dni

o Koszty reklamy - 150 zt

Whioski:

e 16 godzin pracy na 8 odpowiedzi, czyli 1 odpowiedz
= 2 roboczogodziny

» 8 odpowiedzi w 28 dni, czyli 1 odpowiedZ w ponad
3,5 dnia

o Dodatkowy koszt - 150zt

e 6 cykli sprzezenia zwrotnego w celu zebrania 8 ko-
mentarzy.

Il. Reakcja systemu MJ [Bodziec dla systemu M]
— Reakcja Systemu M [RK] — reaktywnos$é mez-
czyzn r M [R/B] (tabelaryczne zestawienie na portalu
INVESTOR REE):

1 cykl sprzezenia zwrotnego: Post z zaproszeniem do
wywiadu + oznaczenie kobiet + wystanie 20 wiadomo-
$ci prywatnych — 7 komentarzy w terminie + 1 wia-
domos¢, ze 1 osoba dosle pdzniej — 8 reakcji w tym
7 komentarzy, 7 roboczogodzin;

2 cykl sprzezenia zwrotnego: Wystanie maila do
2 mezczyzn z prosha o uzupetnienie tekstu i do tego
Pana z pierwszego cyklu sprzezenia, zeby dostat ko-
mentarz — 2 korekty + 1 komentarz — 2 poprawki +1
komentarz, 1 roboczogodzina.

e Zasieg posta z zaproszeniem mezczyzn - 3 558 wy-
Swietlen

e llos¢ pracy systemu MJ (przygotowanie pytan, grafik,
komunikacja, publikowanie tresci, pisanie wiadomosci,
redakcja komentarzy (2 podwdjna), redakcja wywiadu
itd.) - 8 roboczogodzin

e |lo$¢ wystanych odpowiedzi - 8 odpowiedzi

e Interwat czasu zbierania danych - 10 dni

o Koszty reklamy - O zt

Whioski:

e 8 godzin pracy na 8 odpowiedzi, czyli 1 odpowiedz
=1 roboczogodzina

e 8 odpowiedzi w 10 dni, czyli 1 odpowiedz w 1,25
dnia

e Brak dodatkowych kosztow

e 2 cykle sprzezenia zwrotnego w celu zebrania 8 ko-
mentarzy.
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MH: Jak zadziatata tu reaktywnos¢?

MM: Kobiety w wiekszosci przypadkdw nie zgadzaty
sie z Wasza hipoteza, ze kobiety i mezczyZni maja po-
dobne szanse na rozwdj marek osobistych, a Wy nie
Jprzyklasnetysécie” na to, ze rzekomo kobiety sg dys-
kryminowane na rynku. System M ma wiekszg reak-
tywnosc, czyli ich ,wewnetrzny prezes” zaaprobowat
te szanse i zarzadzit energiczne wdrozenie. Mezczyz-
ni wykonali decyzje ,wewnetrznego prezesa” nawet,
gdy nie mieli na to czasu - przyktadem tu sg wystane
nagrania z odpowiedzig czy tez zdawkowe odpowie-
dzi. Zrobili to szybko, bo uznali, ze wyrazenie swoje-
go komentarza i opublikowanie go w portalu branzo-
wym i gazecie jest zgodne z ich interesem. Dlaczego
kobiety nie odpowiedziaty lub odpowiedziaty dopiero
po licznych namowach? Przyczyne wyraZnie widac
w klasycznym wzorze cybernetycznym. Jezeli potrze-
ba byto wiecej, mocniejszych bodzcoéw, zeby wywotac
reakcje, oznacza to, ze system K ma na to mniejsza re-
aktywnosé. Ich ,wewnetrzny prezes” mogt zablokowad
te decyzje i uznac, ze majg wazniejsze sprawy do zro-
bienia. Kiedy po kilku namowach ich zaaprobowat do
napisania komentarza , jako zgodny z ich interesem, to
zrobity to, w dodatku w zdecydowanie w wyzszej jako-
Sci (bardziej rozbudowane teksty, poparte statystyka-
mi, badaniami, cytatami) niz system M. Czyz nie jest to
widoczne w wypowiedziach mezczyzn, ze jak Panie
juz za cos sie zabierajg to robig to najlepiej? Czy nie
jest to ogromng przewagga Pan, ktérg moga wykorzy-
stac? W omawianym przypadku, system M wykazat sie
wiekszg reaktywnoscig i efektami w krotszym czasie,
przy mniejszym wysitku obydwu stron sprzezenia. Na-
tomiast system K wykazat sie zdecydowanie wyzsza
jakoscia, ktéra wymagata zdecydowanie wiecej czasu
i wysitku obydwu stron sprzezenia. Spostrzegawczy
czytelnicy zauwaza, ze z powyzszego wzoru widac,
ze to, jak zareaguje system wynika z dwdch rzeczy
- z otoczenia, a wtasciwie z bodZcow, jakie otrzymuje
7 tego otoczenia oraz z samego systemu (jego reak-
tywnosci).

Reakcje po publikacji artykutow

MH: Kilka kobiet (spoza tych, ktére przestaty ko-
mentarze) po przeczytaniu artykutu o mezczyznach
wystato prywatne wiadomosci do mnie i Justyny, ze
dyskryminujemy kobiety. Nie podobato im sie to ba-
danie i sposéb informowania o zbieranych komenta-
rzach. Pytajac, czy przeczytaty réwniez artykut z wy-
powiedziami kobiet - odpowiadaty, ze nie. Od dwéch
mezczyzn otrzymatam informacje, ze kontaktowaty
sie z nimi kobiety, ktére nie zabraty gtosu w wywia-
dzie i miaty niejako o to do nich pretensje - dlaczego
oni, a nie one. Inne kobiety odezwaty sie do mnie
z prosba o zaciesnienie wspétpracy, bo zgadzajj sie
z tym, Ze kobiety maja takie same szanse na rozwdj
jak mezczyzni i chca zaczac dziata¢ w swoim intere-
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sie. Wptyw tu miata reaktywnos¢, czyli zgoda lub nie
na przedstawiong przeze mnie i Justyne norme spo-
teczna. Przeanalizujesz te reakcje cybernetycznie?

MM: Zanim odpowiem na pytania, przeanalizujmy
najpierw statystyki w zakresie reakcji na opublikowa-
ne docelowe artykuty. Artykuty z komentarzami uka-
zaty sie w odstepie ~2,5 tygodnia, dlatego statystyki
przeliczano rowniez sprowadzajac dane do wspolnego
punktu odniesienia - usrednionych 3 dni wyswietlen.

Odczytany post z wywiadem o kobiecych markach -
471 wyswietlen w 3 dni (linkedin - 275 w 3 dni oraz
facebook 196 (INVESTOR REE).

Odczytany post z wywiadem o meskich markach
1 966 wyswietlen w 3 dni (linkedin - 835 oraz facebo-
ok 1131 (INVESTOR REE).

Przypomnijmy wysSwietlenia posta z zaproszeniem
vs. opublikowany wywiad: tresci kierowane do kobiet
51839 / 471, a tresci kierowane do mezczyzn 3 558
/1 966. Wynika z tego, ze wiecej osob wtozyto ener-
gie w zapoznanie sie z trescig dotyczaca zaproszenia
kobiet, a tylko 10% zaangazowato sie w przeczytanie
koncowego wywiadu. W przypadku posta dotyczace-
go mezczyzn, zdecydowanie mniej osob zapoznato sie
z nim, ale jak juz ukazata sie docelowa tresc, to zapo-
znato sie z nig az 55,25%.

Wykres. Poréwnanie wyswietlen postow

6000 5139
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4000
3000 1966

2000
471
1000

post kierowany do kobiet post kierowany do mezczyzn

wyswietlenia posta z zaproszeniem

B wyswietlenie posta z wywiadem (pierwsze 3 dni)

MH: Oczywiscie wyswietlenia postéw i artykutéw
nie uwzgledniajg podziatu na ptcie - zaréwno Panie
jak i Panowie mogli wyswietlaé posty dotyczace ma-
rek meskich i marek kobiecych. Wyswietlenia posta
to jedno, a wysytane wiadomosci to drugie - te od-
czytuja raczej wszyscy systematycznie. Skutek jest
jednak taki, ze to Panowie sie czesciej angazowali
w publiczne wypowiedzi w social mediach. Po pu-
blikacji, 8 mezczyzn z wywiadu (100%) udostep-
nito post z artykutem w swoich kanatach w social
mediach, weszto w dyskusje pod postami (100%).
Trzech Panéw skontaktowato sie z nami telefo-
nicznie, zeby podziekowac¢ za udziat w wywiadzie
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(37,5%). Wséréd kobiet, posta udostepnita tylko
1 Pani (12,5%) i zadna nie weszta w publiczna dysku-
sje (0%). Jedna tylko napisata prywatng wiadomosc,
ze wyszedt fajny wywiad. Mozliwe, ze post z zapro-
szeniem dla Panéw byt tylko krokiem w dojsciu do
celu - nie ,podbijali” go, bo bezposrednio nie nidst
dla nich korzysci w przysztosci. ,Podbili”, jednak post
z samym wywiadem, bo uwazali, Zze to przyniesie im
wiecej korzysci biznesowych (wizerunek, marka, za-
robki, pozycja itd.). Panowie wolg dziata¢ w okreslo-
nym celu, niz mysle¢ o tym dziataniu - potwierdza
to nie tylko udostepnianie postéw, ale takze szybkie
zareagowanie i wystanie komentarzy. Co Ty na to?

MM: Przeanalizujemy teraz konkretne zachowania,
o ktore pytatas. Odpowiedz lezy w reaktywnosci.
Wréce ponownie do tego, Zze przyczyny naszych re-
akcji s3 dwie - nasza reaktywno$¢ i otoczenie. \War-
to przytoczy¢ przystowie ,Sukces ma wielu ojcow,
a porazka jest sierotg”. Znany juz nam wzér Bxr=R
Swietnie to obrazuje. Zgodnie z nim, nasze zachowa-
nie wynika zaréwno z bodZcow z otoczenia jak i naszej
wtasnej reaktywnosci. Bardzo czesto, jesli mamy suk-
ces, to zawdzieczamy go samym sobie, a jesli mamy
porazke to szukamy winy w otoczeniu. Dla przyktadu,
gdy inwestorzy odnoszg sukcesy, to uwazaja, ze wyni-
ka to z ich dobrych decyzji, czyli wtasnej reaktywno-
$ci, pomijajac przy tym wptyw otoczenia. Natomiast,
w przypadku ztej inwestycji, maja tendencje do szuka-
nia przyczyny w otoczeniu (kryzys, rynek, gietda itd.).
W obu tych przypadkach nasi inwestorzy mijajg sie
z prawda. Zawsze przyczyny sa dwie: otoczenie i na-
sza reaktywnos$¢. Warto zdawac sobie z tego spra-
we, w szczegdlnosci, kiedy jest sie inwestorem czy
przedsiebiorca.

Wspomniatas, ze od dwoch mezczyzn otrzymatas in-
formacje, ze kontaktowaty sie z nimi kobiety, ktore nie
zabraty gtosu w wywiadzie i miaty niejako o to do nich
pretensje - dlaczego oni, a nie one. To watek na od-
rebny artykut, wiec odsytam do zapoznania sie z ter-
minem ,ludzie kraby” w artykule ,Ludzie kraby - kim
sq i jak moga przeszkodzi¢ w rozwoju?” (archimen.pl).
Jesli chodzi o cybernetyke, to takie zachowania, kie-
dy ludzie atakuja innych zanim sprawdza fakty, moze
wynikac¢ z obecnosci u nich silnej normy ideologicz-
nej. Takie osoby majg swoje silne przekonania (normy
spoteczne), ktorych bronig i mniej ich interesuje zgod-
nosc¢ z prawda. Takie zachowania mozna zaobserwo-
wac w wielu przypadkach, np. gdy ludzie bronig po-
przedniego ustroju, partii politycznej, religii, zdrowia,
praw zwierzat lub dowolnej idei. Jezeli kto$ ma silne
motywacje ideologiczne, jest w stanie zrobi¢ wiele
w obronie swoich przekonan. W trakcie tej obrony
mniej go interesujg fakty, a argumenty drugiej stro-
ny nie sg w stanie go przekona¢. Tacy ludzie czesto
ignoruja, a czasem atakujg wszelkie przejawy sprzecz-
nosci ze swoimi przekonaniami. W szczegdélnosci to
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wida¢, gdy ktos$ krytykuje artykut minute po jego
publikacji, czyli mozna zatozy¢, ze go nie przeczy-
tat. Przyktadem byt artykut z Wojciechem Cejrow-
skim, ktory ukazat sie na portalu INVESTOR REE i jest
w niniejszym roczniku. Jak mowitas, pierwszy hejt
w social mediach wylat sie juz po minucie od publi-
kacji. Osoby nie zdazyty go przeczytac, ale ze wzgle-
du na to, ze czes$¢ osdb sie z nim nie utozsamia (ma
odmienng norme) to "wewnetrzny prezes" wydat roz-
kaz o natychmiastowych hejcie. Osoby, ktére maja
podobng norme, chetnie zapoznaty sie z artyku-
tem i wiele z nich weszto w merytoryczng dyskusje
w prywatnej korespondencji.

Znajac cybernetyke tatwiej zachowac spokdj i oszcze-
dzac¢energie nawazniejsze dlasiebie sprawy, ktore nasz
,wewnetrzny prezes” chetnie zaaprobuje. Te kobiety
z rynku nieruchomosci, ktére miaty reaktywnosc zgod-
ng z systemem MJ po przeczytaniu obu artykutdw,
odezwaty sie do Ciebie z prosba o zacie$nienie wspot-
pracy, boichreaktywnosc¢ bytazgodna z Twojgizgodna
z norma, z ktora sie utozsamiasz. Z kolei kobiety, kto-
re majg reaktywnos¢ przeciwng do Twojej czy Justyny
i uznajg odmienng norme spoteczng, po przeczytaniu
artykutow wystaty prywatne wiadomosci z krytyka, bo
jest to stuszne z ich wewnetrzng reaktywnoscig, ktora
wynika z ich tolerancji, dynamizmu, talentu (6 typow),
inteligencji, podatnosci, pojetnosci. Zauwazmy, ze
poza bodZzcami wysytanymi przez system MJ, bodz-
ce wystaty rowniez poszczegdlne osoby z grup M i K
poprzez same komentarze. Przyktadowo, na kobiete,
ktora nie zgadza sie z tym, ze Panie sg dyskrymino-
wane, komentarz Panéw, ze kobiety maja wiekszy po-
tencjat niz mezczyzni moze by¢ wystarczajaco silnym
bodZzcem, zgodnym z jej reaktywnoscig i wywota to
u niej natychmiastowg reakcje do dziatania. Inna Pani,
ktora utozsamia sie z drugg normg spoteczng (ze ko-
biety sg dyskryminowane), takiego komentarza nawet
nie zauwazy, albo ugruntuje sobie swojg norme sta-
tystykami przywotanymi przez komentarze Pan, ktore
obrazujg o ile kobiet mniej wystepuje na scenach, czy
ile mniej jest zatrudnianych w zarzadach. Takie po-
strzeganie bedzie, zatem zgodne z jej reaktywnoscig
i wszystko, co jest inne bedzie albo niezauwazane,
albo negowane. Chciatbym uscisli¢, ze reakcja i bodz-
ce systemoOw nie s3 ani zte, ani dobre, bo kazdy sys-
tem zachowuje sie zgodnie ze swojg reaktywnoscia!

Jakie niesie to konsekwencje?

MH: Skoro wiemy juz tyle, to warto rozwazy¢ czy sg
jakies konsekwencje wynikajace z postrzegania na
rynku nieruchomosci obu grup, a wiec reaktywno-
$ci na dang norme spoteczng. Czy jest cos, co dzieki
tej wiedzy mozemy przekué w sukces? Czy nie po-
winni$my sie zastanowic¢ na tym, ze jesli proporcje
ustalania szczegétéw z prelegentem/prelegentka
wygladaja podobnie 6 do 1, to nie powoduje to tego,
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Zastanowmy sie nad tym - (1) jesli
wspotpraca z kobietami wymagata
6 sprzezen, a mezczyznom
wystarczyto 1 (max 2) sprzezenia,
(1) jesli uzyskanie 1 odpowiedzi od
mezczyzn trwato 1,25 dnia,

a u kobiet 3,5 dnia (prawie 3 krotna
réznica), (lll) i jesli zajeto 2 razy
wiecej godzin pracy - 1 odpowiedz
Pan to srednio 2 roboczogodziny,

a Panow 1-roboczogodzina, to czy
koszt budowania marek meskich
moze by¢ kilkukrotnie nizszy, bo
bedzie kilkukrotnie szybszy?

ze organizatorzy wydarzen branzowych chetniej za-
praszaja Panéw, bo zatatwiajg sprawe 6 razy szyb-
ciej? Niektorzy ludzie bojg sie bardziej wystgpien
publicznych niz sSmierci. A moze, warto da¢ szanse
kobietom, bo mimo, Zze przygotowuja sie dtuzej to
finalnie efekty ich pracy sa bardziej dopracowane?
Musza one jednak chciec! Czes$¢ kobiet, ktore zosta-
ty przeze mnie zaproszone indywidualnie do napisa-
nia komentarzy w ogéle nie zareagowaty na prywat-
na wiadomos¢é. Po kilku dniach osoby zarzadzajace
ich markami osobistymi dzwonity do mnie, ze 6w Pa-
nie szukaja ptatnych kanatéw dotarcia do odbiorcéw
z branzy nieruchomosci - napisania artykutu, uloko-
wania swojej tresci w gazecie. Ja rozumiem, ze wy-
wiad o markach osobistych nie jest merytorycznym
artykutem, ale teoretycznie ma szerszg grupe odbior-
cow niz przyktadowo artykut o podziale drogi, albo
analizach chtonnosci. Uwazam, ze budowanie marki
osobistej to réwniez pokazywanie sie tam, gdzie nie
ma bezposrednich profitdw. Nie oczekujmy, ze po
wystapieniu dostaniemy zlecenie. Nie oczekujmy,
ze po publikacji artykutu na drugi dzien zadzwoni
telefon i budzet przeznaczony na dziatania promo-
cyjne sie zwrdci z nawigzka. Tak sie czesto dzieje, ale
w opinii wielu innych silnych marek osobistych nie
jest to gtéwny cel budowania marek. Powtérze, ze
przyczyny naszych reakcji (naszego zachowania) za-
wsze sg dwie - wynikajg z naszej reaktywnosci (czyli
nas samych) i srodowiska, w ktérym jestesmy! Bar-
dzo czesto, jesli mamy sukces to zawdzieczamy go
samym sobie, a jesli mamy porazke to szukamy winy
w otoczeniu. Tak samo jest w ktétniach partnerskich!
Jesli zgtebimy wiedze z zakresu cybernetyki, zrozu-
miemy to wszystko wprost.
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Dotacz do swiata cybernetyki

MH: Jak osoby chcace budowaé swojg marke moga
skorzystac¢ na naszej skromnej analizie?

MM: Cybernetyka jasno dowodzi, ze nie ma wad i za-
let, sg tylko cechy. Kazda z nich moze by¢ zaletg lub
wada, w zaleznosci od kontekstu. Jesli Kobiety chca
budowac marke osobistag w branzy nieruchomosci, to
tatwiej im bedzie oprzec jg o dobrg jakos¢, ktéra do-
starczaja. MezczyzZni z kolei, mogg bazowac na szyb-
kosci swoich dziatan. Patrzac na rynek wydaje sie, ze
kobiet w nieruchomosciach jest mniej, wiec korzystajac
z prawa popytu i podazy, fatwiej moze by¢ im zaistniec
na tym rynku. Wiele oséb w branzy moze byc¢ zainte-
resowanych dobrg jakoscig. Najwiekszym potencjatem
jest synergia, bo zamiast zastanawiac sie kto ma lepiej,
a kto gorzej, warto potaczy¢ swoje atuty dobrej ja-
kosci i szybkiego dziatania i wspotpracowad. Takie
potaczenie, zwtaszcza wzmocnione cybernetycznym
doborem reaktywnosci obydwu stron, pozwala jeszcze
bardziej zwiekszy¢ szanse na sukces - czego zyczy-
my wszystkim naszym Czytelnikom. Mozliwe, ze czesc
kobiet nie buduje marek, bo wie, ze bedzie musiata
wystepowac publicznie, a strach przed tym moze po-
wodowac, ze szukajg uzasadniania. Ptec¢ jest Swietng
wymowka, bo pasuje do normy spotecznej "kobie-
ty majg gorzej”. Jesli ktos chciatby zaczac stosowac cy-
bernetyczng wiedze w zakresie poznania swojego cha-
rakteru, poznac¢ 6 podstawowych motywacji, ktorymi
kierujemy sie w zyciu i biznesie oraz nauczyc sie wy-
korzystywac te wiedze w negocjacjach biznesowych,
zarzadzaniu pracownikami czy budowaniu struktur
i systemow firmowych, to zapraszam do wspotpracy!
Tak, tak samo jak systemem byty tu grupy spoteczne,
tak samo moze by¢ nim firma, a nawet osoba. Cyber-
netyka pozwala usystematyzowac gramatyke mysli,
sprowadzi¢ wszystko do prostych wzorow i pozwala
policzy¢ to, co wydaje sie niepoliczalne. Cybernety-
ka biznesowa, to dzwignia, ktora pozwala wyprzedzic¢
konkurencje (zgodnie z teorig krzywej poscigu) i zwiek-
szyC jakos¢, ktéra w trudnych obecnie gospodarczo
czasach bedzie krélowac. Luksus przewagi ilosciowej
sie skonczyt! Skoro dostepnosé pracownikdw, sprzetu
i innych zasobow nie pozwala na rozwoj ilosciowy, to
nie ma innego wyjscia jak rozwdj jakosciowy!

Il etap badania?

Z uwagi na fakt, ze préba analizowanych komenta-
rzy byta mata, a wyniki zaskakujace to, jako redaktor
naczelna IREE zapraszam do Il etapu badania. Zapra-
szam do przysytania odpowiedzi na te same pytania co
w poprzednich artykutach. Opublikujemy je na portalu
INVESTOR REE. lle 0sob przeczytato ten artykut do
konca? | ile zdecyduje sie na wystanie tresci?

KONIEC [F=>
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ED ZAKUP

Planowanie inwestycji w oparciu o btedne dane
wyjsciowe lub Zle wyliczone wskazniki nie wrozy
dla inwestora nic dobrego. Parametry zabudowy
i aspekty prawne nieruchomosci uzupetniajq sie,

znoszq lub kolidujq, dlatego potrzeba kompleksowej
wiedzy, zeby prawidtowo oszacowac zatozenia
planowanej inwestycji. Niezaleznie od tego, ile 0s6b
popetni w toku tego procesu btedy, ryzyko i koszty

Z nim zwiqgzane finalnie poniesie inwestor. Na jednej
szali lezy, zatem kompleksowa wiedza, a na drugiej
pienigdze, czas i nerwy inwestora. Wiedza kosztuje,
ale ptaci sie tylko za niewiedze”

EM NIERUCHOMOSCI
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