Bogdan Grzechnik radzi

Szansa na prace, rozwoj, satysfakeje i godziwe zarobki

Nieruchomosciowiec

to brzmi dumnie

Mamy w Polsce nadprodukcje geodetéw. Nasze firmy walcza
o kazdy kontrakt, a nawet o kazde najmniejsze zlecenie. Pro-
ponuje poszerzyc¢ rynek ustug, nie tylko geodezyjnych.

ielokrotnie podkreslalem, ze geo-
W deta z racji najblizszych kontak-

tow z: gruntem, budynkiem, dzial-
ka, uzytkiem, wlascicielem, wladajacym,
granicg, tytutami wiasnosci oraz innymi
atrybutami i cechami nieruchomosci, jest
jedynym specjalista, ktéry moze i powi-
nien stawia¢ diagnozy i leczy¢ wszelkie
dolegliwosci nieruchomosci. A probleméw
dotyczacych tych ,bytéw” jest wyjatko-
wo duzo. Jesli tylko zechcemy i bedzie-
my konsekwentni w zdobywaniu wiedzy
i doswiadczenia, mozemy zosta¢ najwyz-
szej klasy nieruchomosciowcami. Przewa-
ge nad innymi profesjami mamy taka, ze
z praktyki wiemy, o czym méwimy, a inni
znaja nieruchomosci gtéwnie ze styszenia
albo z martwego (czgsto ulomnego) zapisu
w przepisach prawa. Poza tym to my naj-
czedciej rozmawiamy z wlascicielami nie-
ruchomosci i inwestorami, dzieki czemu
mozemy zdoby¢ ich zaufanie swojg wiedza
i profesjonalizmem.

o Przedmiot naszego zainteresowania
Na wstepie przypomnijmy sobie defi-
nicje nieruchomosci. Specjalista nieru-
chomosciowiec musi wiedzie¢ wszystko
o ich czterech rodzajach: gruntowych,
budynkowych, rolnych i lokalowych.

1. , Nieruchomosciami sq czesci po-
wierzchni ziemskiej stanowiqce odreb-
ny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réw-
niez budynki trwale z gruntem zwiqzane
Iub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy
przepiséw szczegdlnych stanowiq odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci” (art. 46 § 1 kc).

2., Nieruchomosciami rolnymi (grunta-
mi rolnymi) sq nieruchomosci, ktére sq lub
mogq by¢ wykorzystywane do prowadze-
nia dzialalnosci wytwdrczej w rolnictwie
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w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecey,
nie wylqczajqc produkcji ogrodniczej, sa-
downiczej i rybnej” (art. 46" kc).

3. ,Samodzielny lokal mieszkalny, a tak-
ze lokal o innym przeznaczeniu, zwane
dalej »lokalami«, mogq stanowic odreb-
ne nieruchomosci” (art. 2 pkt 1 ustawy
o wlasnosci lokali). ,,Do lokalu mogq przy-
nalezec, jako jego czesci skladowe, po-
mieszczenia, chocby nawet do niego bez-
posrednio nie przylegaly lub byly polozone
w granicach nieruchomosci gruntowej poza
budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany
Iokal, a w szczegdlnosci: piwnica, strych,
komdrka, garaz, zwane dalej »pomieszcze-
niami przynaleznymi«” (art. 2 pkt 4).

Z kolei interesujace nas cechy nierucho-
mosci mozemy podzieli¢ na trzy grupy.

1. Cechy fizyczne:

ewlasnos¢ fizyczna (grunty, budynki,
budowle, nasadzenia wieloletnie),

etrwalo$¢ w czasie (niezniszczalnosé
lub dlugi okres uzytkowania budynkéw),

eréznorodno$é (nie ma identycznych
nieruchomosci),

enierozdzielno$é¢ (np. budynku od
gruntu).

2. Cechy ekonomiczne:

edeficytowosé (czesto brak nierucho-
moéci pozadanych),

elokalizacja (polozenie i sasiedztwo),

ewspobizaleznoéé (wplyw na sgsiednie
nieruchomosci),

ewysoka kapitalochlonnos¢ (duze na-
ktady na zakup gruntéw i budowe),

emata plynnos¢ (trudnosé szybkiego
odzyskania kapitatu).

3. Cechy instytucjonalno-prawne:

eprawa dotyczace nieruchomosci
($wiat nieruchomosci rzadzi sie wlasny-
mi prawami i ograniczeniami),

estowarzyszenia i organizacje (nie-
ruchomosci znajdujg sie w polu zain-
teresowania réznych instytucji maja-
cych znaczny wplyw na gospodarke
nieruchomos$ciami).

Musimy ponadto pamigtaé, ze nieru-
chomosé jest towarem (rynkowym), ale
takze miejscem dzialalnosci gospodarcze;j
stanowigcym zrédlo osiggania dochodéw.
Ze wszystkiego, co zostalo dotad powie-
dziane, wynika, ze przedmiotem naszego
zainteresowania moga by¢ ponizsze dzie-
dziny zwiazane z nieruchomo$ciami:

1. geodezja gospodarcza,

2. szacowanie nieruchomoéci,

3. po$rednictwo w obrocie nierucho-
mosciami,

4. zarzadzanie nieruchomosciami,

5. doradztwo nieruchomosciowe.

o Geodezja gospodarcza

Do szerokiego asortymentu prac geo-
dezji gospodarczej nalezg m.in.:

emapy do celéw projektowych,

emapy do celéw prawnych,

erozgraniczanie nieruchomosci,

ewznawianie znakéw granicznych,

epodziaty nieruchomosci,

edokumentacja do zasiedzenia,

eopracowania dla stuzebnosci grunto-
wych i stuzebnosci przesytu,

etyczenia budynkéw i budowli,

einwentaryzacja powykonawcza bu-
dynkéw i budowli,

edokumentacja dla inwestycji linio-
wych,

ecwidencja gruntéw i budynkéw,

escalanie i wymiana gruntéw rolnych
ilesnych,

ewszelkie inne opracowania do celéw
prawnych.



Do wykonywania wymienionych prac
trzeba posiada¢ odpowiednia wiedze
i uprawnienia zawodowe z trzech spe-
cjalnosci:

enr 1 - geodezyjne pomiary sytuacyj-
no-wysokos$ciowe, realizacyjne i inwe-
stycyijne,

enr 2 —rozgraniczanie i podziaty nie-
ruchomosci (gruntéw) oraz sporzadzanie
dokumentacji do celéw prawnych,

enr 5 — geodezyjne urzadzanie tere-
néw rolnych i le§nych.

Warunkiem uzyskania uprawnien
jest praktyka zawodowa: dla inzyniera
— 2 lata, dla magistra inzyniera — 1 rok,
a dla technika — 6 lat! Oprécz wyzej wy-
mienionego stazu pracy (najlepiej w pro-
dukcji) do uzyskania uprawnien trzeba
wykaza¢ sie gléwnie znajomoscia prze-
piséw w dziedzinie geodezji i kartogra-
fii. Nie zdaje sie egzaminu z praktycz-
nego wykonywania zawodu. Jedynym
»sprawdzianem” w tym zakresie jest wy-
kaz opracowan, ktére muszg by¢ wpisa-
ne do dziennika praktyk. PrzesledZzmy,
jak przedstawia sig liczba wymaganych
prac dla wymienionych wyzej trzech za-
kresow.

1. Zakres nr 1 - 48 opracowan, w tym:

epomiary sytuacyjno-wysokosciowe
dla mapy zasadniczej — 15 prac,

etyczenie obiektéw budowlanych
(w tym 8 sieci uzbrojenia terenu) — 15 prac,

einwentaryzacja obiektéw budowla-
nych (w tym 7 sieci uzbrojenia terenu)
— 12 prac,

ezaktadanie osnéw pomiarowych lub
realizacyjnych — 1 obiekt,

ekartograficzne opracowanie ma-
py do celéw projektowych (min. 25 ha)
— 5 obiektow.

2. Zakres nr 2 — 20 opracowan, w tym:

eudzial w postgpowaniach rozgrani-
czeniowych - 2 rozgraniczenia,

ewznawianie znakéw granicznych
lub wyznaczanie punktéw granicznych
— 2 prace,

epodzialy nieruchomosci budowla-
nych — 8 opracowan,

epodzialy nieruchomos$ci rolnych
ilesnych — 3 opracowania,

eprace zwigzane z ewidencjg gruntéw
i budynkéw (jesli kompleksowa moder-
nizacja, to 1 obiekt) — 2 obiekty,

emapy do celéw prawnych — 3 opra-
cowania.

3. Zakres nr 5 — 8 opracowan, w tym:

eosnowy szczegbtowe i realizacyjne
w obiekcie scaleniowym — 1 opracowanie,

erozgraniczanie, wznawianie znakéw
— 2 prace,

eudzial w scalaniu i wymianie grun-
téw rolnych i lesnych — 3 obiekty,

esporzadzanie dokumentacji scalenio-
wej lub wymiany gruntéw — 2 obiekty.

Lacznie trzeba zatem aktywnie uczest-
niczy¢ w 76 opracowaniach, a jest to za-
kres minimalny! Wymienitem je, abys-
my sobie uswiadomili, Ze na zdobycie
praktycznej wiedzy z tych specjalnosci
potrzeba znacznie wigcej czasu niz rok
czy dwa. Oczywiscie mtody czlowiek
moze pamieciowo opanowac przepisy
i zgromadzi¢ w dzienniku praktyk kom-
plet podpiséw, ale chyba nie o to chodzi,
aby tylko uzyskac uprawnienia, a dopie-
ro potem uczyc¢ sie na zywym organi-
zmie, popelniajac dziesigtki bledéw. Bez
praktyki minimum 3-4 letniej ww. pod-
stawowej wiedzy nie da sie opanowac.

Z dos$wiadczenia moge powiedziec, ze
po 5 latach pracy wydawato mi sie, iz spo-
ro wiem o problemach geodezyjno-praw-
nych. Nie bylo wéweczas jeszcze statych
uprawnien zawodowych ani egzaminoéw,
ktore by to weryfikowaty. Dzisiaj uwa-
zam, ze moja wiedza nie przekraczata
woéwczas nawet 30% tego, co powinien
wiedzie¢ tego typu specjalista, mimo ze
uczestniczylem w wielu kursach, szko-
leniach i konferencjach. Podsumowujac,
moge stwierdzi¢, ze bez pelnego zaan-
gazowania i zainteresowania sprawami,
ktére wymienitem na wstepie, nie da sie
tego zawodu — a szczegdlnie opisanej spe-
cjalno$ci — uprawiac. Cale zycie trzeba sig
uczy¢, bo kazdy nowy temat niesie inne
problemy i wyzwania.

Do zakresu dziatania specjalisty nie-
ruchomosciowca zaliczylem, zupelnie
$wiadomie, takze scalanie i wymiang
gruntéw rolnych i le§nych. Uwazam bo-
wiem, ze prace te juz w niedalekiej przy-
sztosci znajdg sie na wolnym rynku. Jesli
rzeczywiscie, jak twierdzi resort rolnic-
twa, zdecydowanie zwiekszy sie liczba
scalen, kto$ musi je wykonywaé. Miedzy
bajki trzeba wlozy¢ opinie niektérych ko-
legow, ze tylko specjalnie ,naznaczeni”
geodeci z wojewddzkich biur geodezji
i terenéw rolnych (WBGITR) sg w stanie
wykonywac projekty scalen i rozmawiac
z rolnikami. Jest juz bowiem wielu in-
nych podwykonawcéw, ktérzy te prace
realizuja i otrzymujg nawet za nie nagro-
dy ministra rolnictwa. Ja nie mam upraw-
nien z zakresu 5, bo scalen nie wykony-
walem. Mam natomiast z zakreséw 1, 2
i 4 z 1984 roku i praktykuje w nich od
poczatku.

o Szacowanie nieruchomosci

Po zmianie ustroju dziedzina ta po-
wstawala w naszym kraju przy aktywnym
udziale geodetéw. W pierwszym okresie,
kiedy udato nam sig wpisa¢ state upraw-
nienia geodezyjne do ustawy z 28 kwiet-
nia 1983 r. o wykonywaniu handlu oraz
niektérych innych rodzajéw dzialalnosci
przez jednostki gospodarki nieuspolecz-

nionej, w wydanej na jej podstawie de-
cyzji prezesa GUGIK z 16 marca 1984 r.
umiescilismy takze zakres 6 ,,szacowanie
nieruchomosci gruntowych”. Wielu geo-
detéw (w tym takze ja) bylo rzeczoznaw-
cami wyceny nieruchomosci juz wczes-
niej z tzw. list wojewédzkich. Bylismy
wiec prekursorami tego zawodu.

Uprawnienia do szacowania nieru-
chomosci gruntowych poczatkowo wy-
dawala zatem nasza ,,geodezyjna” komi-
sja ds. uprawnien zawodowych. Dopiero
w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-
miz 21 sierpnia 1997 roku kompleksowo
uregulowano sprawy szacowania wszel-
kiego rodzaju nieruchomosci. Dziato sig
to przy czynnym udziale wielu geodetow
w osobnej panstwowej komisji dzialaja-
cej pod przewodnictwem naszego kolegi
inz. Henryka Jedrzejewskiego, wielolet-
niego dyrektora Departamentu Gospodar-
ki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie
Gospodarki Przestrzennej i Budownic-
twa. Komisja ta (ktérej takze miatem za-
szczyt by¢ czlonkiem) stworzyta prawne
i merytoryczne zasady funkcjonowania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Nie
ma wiec watpliwosci, ze geodeci sg zawo-
dem najbardziej predysponowanym do
wyceny gruntéw, budynkéw, lokali, na-
sadzen i innych elementéw wchodzacych
w sklad nieruchomoéci.

Obecnie, zgodnie z ustawg o gospodar-
ce nieruchomosciami, uprawnienia zawo-
dowe z zakresu szacowania nieruchomos-
ci moze otrzymac osoba fizyczna, ktéra:

eposiada pelna zdolnos¢ do czynnos-
ci prawnych,

enie byta karana,

eposiada wyzsze wyksztalcenie,

eukonczyla studia podyplomowe
w zakresie wyceny nieruchomosci,

eodbyla co najmniej 6-miesigczng
praktyke zawodowa w zakresie wyceny
nieruchomosci (nie dotyczy oséb, ktére
ukonczyly studia wyzsze na kierunku
ze specjalizacjg z zakresu szacowania
nieruchomosci, jak np. na wielu wydzia-
tach geodezyjnych),

eprzeszla z wynikiem pozytywnym
postepowanie kwalifikacyjne, w tym
zlozyla egzamin dajacy uprawnienia
w zakresie szacowania nieruchomoéci.

Gl6wnymi przepisami, ktére nale-
zy zglebi¢ (oprécz tych na uprawnienia
geodezyjne), sa: ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami w czesci dotyczacej wy-
cen, a takze rozporzadzenie Rady Mini-
stréw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacunkowego
z 21 wrze$nia 2004 roku.

Wedlug mnie szacowanie nieruchomo-
$ci jest dziedzing bardzo ciekawa, tatwa
do przyswojenia przez geodete, ale wca-
le nie mniej odpowiedzialng od geode-
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zji. Nie wolno tutaj niczego zaniedbac, bo
btedy i fuszerki szybko zostang ujawnio-
ne. Szukamy gléwnie wartosci rynkowe;j
nieruchomoéci, czyli najbardziej prawdo-
podobnej ceny mozliwej do uzyskania na
rynku, okreslonej z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepu-
jacych zatozen:

estrony umowy byly od siebie nieza-
lezne, nie dziataly w sytuacji przymu-
sowej oraz mialy stanowczy zamiar za-
warcia umowy,

euplynat czas niezbedny do wyekspo-
nowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkéow umowy.

Warto$¢ rynkowa dotyczy nierucho-
mosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmio-
tem obrotu. Okreslamy takze warto$c od-
tworzeniowa nieruchomosci, ale tylko
tych, ktére nie sg i nie mogg by¢ przed-
miotem obrotu. Istniejg r6zne podejscia,
metody i techniki szacowania zalezne
od rodzaju nieruchomosci, rynku i celu
wyceny. Osobiscie zajmuje sie wycenami
nieruchomosci od 1992 roku i posiadam
uprawnienia nr 8.

o Posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami

Jest to nastepna dziedzina, ktérg moga
uprawiaé wszyscy, a wiec takze geode-
ci. Réwniez w tym przypadku uwazam,
ze jestesmy do tego zawodem najlepiej
przygotowanym. Posrednicy dostarczaja
zainteresowanym wiedze o istniejagcym
rynku przed podjeciem decyzji. Poma-
gaja zgromadzi¢ niezbedne dokumenty
i przeprowadzi¢ formalnosci az do ich
zwieficzenia momentem przeniesienia
praw zwigzanych z nieruchomoscis.

Dziatalnoé¢ posrednika powinna cha-
rakteryzowac sie profesjonalizmem i sta-
rannym dziataniem. Musi on aktywnie
wyszukiwa¢ dla klienta jak najlepsze roz-
wigzania. Wiedza, uczciwo$é, empatia
oraz przestrzeganie zasad ustawowych
i etycznych to elementy, ktére powinny
zapewnic dobre relacje posrednika z klien-
tami. Niestety, wielu posrednikéw stara
sig reprezentowac jednoczesnie sprzeda-
jacego i nabywece, gtéwnie po to, aby po-
biera¢ od obu prowizje. Nie jest to dobre
rozwigzanie, dlatego geodetom radze, aby
wprawdzie dziatali w imieniu obu stron
(bo inaczej sig nie da), ale pobierali wyna-
grodzenie tylko od jednej z nich. Unika
sig wowczas zarzutu o manipulowanie,
szczeg6lnie ceng i ukrywanie wad nieru-
chomosci. Spotkalem sie osobiscie z ta-
ka sytuacja, ze posrednik wynajety przez
sprzedajacego dogadal sie z kupujacym,
aby znacznie zbi¢ cene, za co otrzymat
specjalne wynagrodzenie. Takie dziatania
nie maja nic wspdlnego z etyka zawodowa.
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Zasady dziatania zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami takze by-
ly uregulowane w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Do uzyskania upraw-
nien posrednika — oprécz wielu wymagan
- niezbedne bylo zdanie egzaminu przed
panstwowa komisja. Po kolejnej noweliza-
cji przepiséw ustalono jednak, ze licencje
mozna otrzymac na podstawie kwalifikacji
i praktyki, bez zdawania egzaminu. Taka
licencje nr 1463 uzyskatem w 2001 roku.

Obecnie zgodnie z ustawg dere-
gulacyjng ministra Jarostawa Gowi-
na z 19 kwietnia 2013 roku zawdd ten
,uwolniono”. Moze go wykonywac kazda
osoba fizyczna — wystarczy, ze posiada
obowigzkowe ubezpieczenie od odpo-
wiedzialnosci cywilnej. Moim zdaniem
wiaze sie z tym spore ryzyko dla klien-
tow, ale jednocze$nie duza szansa dla
profesjonalistéw (czyli geodetow), ktorzy
mogg zdoby¢ zaufanie zleceniodawcéw.

Zaniepokojona tym rozluznieniem ry-
goréw Polska Federacja Rynku Nierucho-
moéci postanowila nada¢ wyzsza range
posrednikom, ktérzy do niej nalezg. Aby
uzyskac licencje posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami PFRN, nalezy spel-
ni¢ nastepujace warunki:

eposiada¢ co najmniej §rednie wy-
ksztalcenie,

ezaakceptowac regulamin nadania li-
cencji posrednika w obrocie nierucho-
mo$ciami i zarzadcy nieruchomosci
PFRN,

eprzyjac na siebie zobowigzanie stoso-
wania kodeksu etyki posrednikéw w ob-
rocie nieruchomosciami i zarzadc6éw nie-
ruchomosci.

eukonczy¢ kurs posrednika w PFRN
i zda¢ egzamin przed komisjg Federacji.

Osoby, ktére w latach 2008-14 ukon-
czyly studia podyplomowe w zakresie
poérednictwa z odpowiednimi wymaga-
niami programowymi, nie muszg uczesz-
cza¢ na kurs. Dla tych, ktérzy nie majq
zadnych doswiadczen w tym zakresie,
jest to szansa na zdobycie podstawowej
wiedzy. Ale bedzie to troche kosztowato.
Mozna tez samemu zabrac sie ostro do-
nauki i po kilku miesigcach zmierzyc¢ sie
z egzaminem (wszelkie informacje sg do-
stepne na stronie PFRN).

o Zarzqdzanie nieruchomosciami

Nie mniej ciekawa od poprzednich
dziedzin jest biezgca obstuga nierucho-
mosci. Daje ona ogromne pole do popi-
su, bo z nieruchomosci mozna zaréwno
wykreowaé wysokie dochody, jak i do-
prowadzi¢ do znacznych strat. W istocie
zarzadca kieruje sprawami majatkowymi
wlasciciela zwigzanymi z dang nierucho-
moscia. Swiadcza o tym takie czynnosci,
jak np.: aktualizacja stanu prawnego nie-

ruchomosci, pobieranie czynszéw, pro-
wadzenie remontdw, zapewnianie dostaw
energii elektrycznej, ciepta, wody, gazu,
zapewnianie porzadku, ubezpieczanie
budynkéw, dokonywanie rozliczen finan-
sowych, optacanie w imieniu wlasciciela
podatkéw i innych danin, prowadzenie
dokumentacji ksiggowo-finansowej czy
reprezentowanie wlascicieli przed wia-
dzami administracyjnymi i sgdowymi
zgodnie z udzielonym pelnomocnictwem.

Skala tych dziatan moze sie¢ znacz-
nie r6zni¢, bo mozna zarzadza¢ zaréw-
no niewielka nieruchomoscia (jednooso-
bowo), kamienicg z wieloma lokalami
mieszkalnymi i kilkoma sklepami (kil-
kuosobowo), jak i np. centrum handlo-
wym (kilkunastoosobowo). Kazdy ro-
dzaj nieruchomosci i realizowanej na
niej dzialalnoéci wymaga indywidual-
nego podejécia i pomystéw na osiggnie-
cie mozliwie korzystnych wynikéw.

Niestety, podobnie jak w przypadku po-
$rednikéw, minister Gowin w 2013 roku
spowodowal tzw. uwolnienie tego zawo-
du, cho¢ ja bym to raczej nazwal zwol-
nieniem zarzadcéw od odpowiedzialnosci
z jednoczesnym narazeniem wilascicieli
nieruchomosci na ryzyko trafienia na za-
rzadce bez kwalifikacji i zasad etycznych.
Dobrze, ze zgodnie z ustawa o gospodar-
ce nieruchomosciami zarzadca musi mie¢
przynajmniej ubezpieczenie od odpowie-
dzialno$ci cywilnej. Tak jak w przypad-
ku posrednikéw Polska Federacja Rynku
Nieruchomoéci wydaje zainteresowanym
licencje zarzadcy nieruchomosci PFRN.
Warunki, jakie trzeba spetni¢, to mini-
mum $rednie wyksztalcenie, ukonczony
kurs PFRN i zdany egzamin przed komi-
sja Federacji. Kursu nie trzeba zaliczag,
jesli w latach 2008-14 ukonczylo sie stu-
dia podyplomowe z zakresu zarzadzania.
Nie ma zadnych watpliwosci, ze geodeta
moze zosta¢ doskonalym zarzadcg nieru-
chomosci. Potrzebne sg tylko: wiedza, za-
angazowanie i uczciwosc.

o Doradca nieruchomosciowy
Zwienczeniem tych czterech zawodéow:
geodety, rzeczoznawcy majatkowego, po-
srednika i zarzadcy jest pelnienie funkcji
doradcy dla wtascicieli nieruchomoéci.
Wedlug mojej oceny do takiej funkcji na-
daje sig osoba, ktéra osiagneta wiedze, ale
i praktyczne doswiadczenie w ww. dzie-
dzinach, w okresie co najmniej 15-20 lat.
Oczywiscie, w kazdej dziedzinie sg ge-
niusze, ktérzy ucza sie dwa razy szybciej
nizinni. W tym przypadku nie wolno jed-
nak opierac sie tylko na teorii i na wiedzy
ksigzkowej, bo zycie przynosi takie nie-
spodzianki, ze czesto teorie trzeba wy-
rzuci¢ do kosza albo mocno jg zweryfi-
kowacé. Doradca powinien posiadac takze



duza wiedze z zakresu biznesu i ekono-
mii. Wiasciciel, zatrudniajac doradce, sta-
wia mu bardzo czesto ostateczne pytanie:
,Co powinien w danej sytuacji zrobi¢?”.
Formalnie biorac, w Polsce zawéd ,,do-
radca nieruchomos$ciowy” nie istnieje.
Ale doradcy sa i nawet niektorzy z nich
utworzyli Polskie Stowarzyszenie Dorad-
c¢6w Rynku Nieruchomos$ci. Pomagajg
oni osobom fizycznym, firmom, ale tak-
ze instytucjom panstwowym i samorza-
dom. Od siebie moge dodag, Ze ostatnio
coraz wigcej 0s6b i instytucji zgtasza sig
do mnie, proszac o rade albo o szczegoto-
wa ekspertyze dotyczaca nieruchomosci.

o Moje przygody w roznych zawodach
Problematyka geodezyjno-prawna in-
teresowata mnie juz na studiach, dlatego
wybratem stypendium fundowane (rodzaj
nakazu pracy) z Miejskiej Pracowni Geo-
dezyjnej w Zyrardowie. Bylo to moje naj-
ciekawsze miejsce zatrudnienia, bo wy-
konywalismy tam pelny asortyment prac:
od map do celéw projektowych, map do
celéw prawnych, rozgraniczen, podzia-
16w, ewidencji gruntéw, ewidencji uzbro-
jenia terenu po obstuge budowli (suwnic,
kominéw, wiaduktéw). Prowadzilismy
takze szeroko rozumiang (ale na skale
poprzedniego ustroju) gospodarke nieru-
chomosciami. Zyrardéw byl miastem ro-
botniczym. Kontakty z ludZmi byty czesto
trudne, ale jednocze$nie wyjatkowo po-
uczajace. Zawsze staralem sie ich wystu-
cha¢, zrozumie¢ i zatatwi¢ sprawe szybko
oraz mozliwie korzystnie dla zaintereso-
wanych, oczywiscie w ramach obowigzu-
jacych przepisow, ktére trzeba opanowac
do perfekcji. W latach 70. zaliczylem tez
dwa bardzo ciekawe kursy dla biegtych
sagdowych, co o§mielilo mnie, aby zosta¢
biegtym sadowym (wéwczas na podstawie
pozwolenia delegatury GUGIK).

Te 5-letnie do§wiadczenia wykorzys-
tywalem w pracy administracyjnej
w wojewddztwie (tez 5 lat) i w GUGiK-u
(14 lat). Catly ten okres wykonywatem
(w Zyrardowie na tzw. ksigzke zamé-
wienl, a potem na uprawnienia) opraco-
wania geodezyjno-prawne. Po rozstaniu
z administracja przez 24 lata (wspdl-
nie z Zenonem Marcem) prowadzili$my
Agencje Geodezyjno-Prawng ,,Grunt”, do
zakresu dzialalnosci ktérej wpisalismy
—oprécz geodezji — szacowanie nierucho-
mosci, poSrednictwo oraz doradztwo.
Pozwalalo to na realizowanie komplek-
sowych zlecen typu:

eodszukanie nieruchomosci,

euporzadkowanie jej stanu prawnego,

ewycena, a takze jej zbycie.

W trudnych sprawach w ramach do-
radztwa przygotowywali$my szczegé-
lowe ekspertyzy dotyczace danej nie-

ruchomosci wraz z wnioskami, ktére
- w zaleznosci od woli wiascicieli — eta-
pami mozna bylo realizowac¢. W wielu
przypadkach, kiedy nie mielismy za duzo
zlecen z zakresu geodezji, udawato nam
sie zdobywac zlecenia z szacowania czy
posrednictwa, ktére bardzo poprawiaty
kondycje finansowg firmy. Przyktadowo
w latach 1999-2000 wykonali§my 25 tys.
operatéw wyceny szkéd w zwigzku z bu-
dowg linii §wiattowodowych.

Jedna z najtrudniejszych spraw z zakre-
su posrednictwa bylo sprzedanie udzia-
I6w we wspdlnej (rodzinnej) nieruchomo-
$ci zabudowanej domem wielorodzinnym
z kilkunastoma lokalami osobom, ktére
wybudowatly obok tego domu (na dzi-
ko) pawilony handlowe. Dodatkowym
utrudnieniem bylo to, Zze wspétwtasciciel
4 czeSci byl przeciwny zbyciu drugiej po-
fowy, a wlasciciele pawilonéw nie doéc,
ze nie chcieli placi¢ czynszu, to w pierw-
szym okresie nie chcieli kupi¢ udzialow.
Wriascicielka %2 czesci (nasza mocodaw-
czyni) przyszla do nas po niepowodze-
niach w trzech firmach prawniczych.
Zaproponowata bardzo dobre warunki
umowy, ale wynagrodzenie mielismy
otrzymad, tylko jesli zatatwimy sprawe.
Okazuje sie, ze takie umowy tez warto za-
wiera¢. Nad sprawg ciezko pracowatem
2 lata. Przeprowadzilem dziesiatki roz-
moéw i dzialan, Igcznie z uzyskaniem de-
cyzji o rozbiérce pawilonéw. Ale okazalo
sie, ze bylo warto, bo sprawe doprowadzi-
fem do finatu i dzigki temu moglismy za-
inwestowaé w rozwdj firmy sporg sume.

Dopéki nie byto jeszcze najnowszej
wersji specustawy o drogach publicz-
nych, calg nasza wiedze z tych trzech
dziedzin (i nie tylko) wykorzystywalis-
my, realizujac bisko 30 kontraktéw pod
drogi i autostrady (mapy podzialu nieru-
chomosci, wycena czeéci nieruchomosci
odcinanych pod pas drogowy, negocjacje
z wlascicielami oraz udzial w zawieraniu
aktéw notarialnych). Zalatwialis$my takze
dla os6b wysiedlanych lokale zamienne
oraz pomagaliSmy w porzadkowaniu sta-
nu prawnego nieruchomosci, ktére wy-
magaly takich dziatan. Warto pamietac,
ze wiedza i czas po§wigcony narozmowy
zludZmi, bardzo czesto sfrustrowanymi,
procentuja, bo zdobywa sie ich zaufanie.
Radze wiec nie szczedzi¢ czasu na takie
roZImowy.

Czwartg dziedzinag, czyli zarzadza-
niem, zajalem sie 20 lat temu z ko-
niecznosci. Rodzina odziedziczyta
dwa przedwojenne domy wielorodzin-
ne z kwaterunkowymi lokatorami.
W pierwszej kolejnosci trzeba bylto zata-
twic¢ sprawy spadkowe dotyczace dw6ch
pokoleni, a potem doprowadzi¢ do tego,
aby nieruchomosci te przynosily zyski.

Juz za miesiqc: Rozgraniczenie
nieruchomosci z Zycia wziefe

Bogdan Grzechnik odpowie na pytanie, czy
przez trzy dowolne punkty mozna poprowadzi¢
prostq. Istnieje przypuszczenie, ze tak, jesli tylko
ta prosta (granica) jest odpowiednio gruba.

Redakeja

Okazalo sig, ze po 3 latach zabiegéw
i cigzkiej pracy nawet takie stare kamie-
nice mozna bylo wyprowadzi¢ na prosta.
Od wielu lat sg one na zdecydowanym
plusie, mimo ze nie wszyscy lokatorzy
regularnie placa czynsz. Oczywiscie ani
na chwile nie mozna takich nierucho-
moéci spuszczac z oczu.

o Do odwainych $wiat naleiy

Nie mam watpliwosci, ze wielu geo-
detéw moze podja¢ opisane wyzwania
i zaja¢ sie réwnoczesnym uprawianiem
tych wszystkich zawodéw. Nie pisatem
tutaj jeszcze o dwoch dziedzinach, tj.:
o planowaniu przestrzennym, ktérym
od wielu lat (poczynajac od prof. Stani-
stawa Kluzniaka) zajmowali sie geodeci,
a takze o dzialalnosci deweloperskiej (co
wymaga na poczatku sporych nakladéw
na zakup gruntu, ale znam kilku geo-
detéw, wyjatkowo pomyslnie uprawia-
jacych ten zawdd). By¢ moze o tym tez
warto pomyélec.

Sadze, ze nasze uczelnie moga i po-
winny rozpocza¢ ksztalcenie mlodych
ludzi — poza geodezja — w tych wszyst-
kich dziedzinach. Czeéciowo to robia,
ale trzeba chyba ustali¢, ze ksztalcimy
nieruchomosciowcdw, i przygotowac ca-
fosciowe programy nauczania.

Natomiast firmy, ktére majg potencjat
0s6b chetnych do podjecia tych wy-
zwan, powinny pilnie rozszerzy¢ swa
dziatalno$¢ i — moze wspdlnie z bardziej
doswiadczonymi — startowac do przetar-
g6w, nie tylko geodezyjnych.

Myséle, ze warto sie takze zastanowic
nad szeroko pojeta edukacja dla tych,
ktorzy studia maja juz za soba. Najprost-
sza droga to biezace szkolenia i ciggte
samoksztalcenie. Zachecam kolezanki i
kolegéw do podejmowania konkretnych
dzialan. Pamietajmy, ze do odwaznych
$wiat nalezy.

Bogdan Grzechnik

twérca statych uprawnien i pierwszy
przewodniczqcy Komisji Kwalifikacyjnej
w 1984 roku, do$wiadczony pracownik
administracji geodezyijnej, w tym szczebla
centralnego, wykonawca wielu prac,
wspétwhasciciel firmy geodezyjno-prawnei
Grunt, spotecznik, aktywny dziatacz
Stowarzyszenia Geodetéw Polskich

oraz Geodezyjnej Izby Gospodarcze;,
ktérej wiele lat prezesowat
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