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to brzmi dumnie” opublikowanym

w GEODECIE 6/2015 pisalem, ze fir-
my geodezyjne moga i powinny oprécz
prac geodezyjnych zajmowac sie takze:
szacowaniem warto$ci nieruchomosci,
poérednictwem w handlu nieruchomos-
ciami, zarzadzaniem nieruchomos$ciami,
a nawet deweloperka. Deweloperka wy-
maga na starcie sporych $rodkéw, wiec

J uz w artykule ,Nieruchomosciowiec
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Co rohic, kiedy brakuje zlecen geodezyjnych

Geodeto, zarzqdzaj
nieruchomosciamil

JesteSmy zawodem, ktéry najlepiej zna sie na nieruchomosciach.
Dlatego nie ma przeszkéd, abySmy poszerzali swoj zakres dziata-
nia, co zdecydowanie moze poprawi¢ nasz status ekonomiczny:.

nie wszyscy dadzg sobie z tym rade, ale
pozostate zawody zwigzane z nierucho-
mosciami sg w kazdej chwili dostepne.
Tym bardziej ze formalne wymogi do-
tyczace wykonywania zawodu zarzad-
cy czy posrednika zostaly kilka lat temu
znaczaco obnizone i obejmuja jedynie
obowigzkowe ubezpieczenie od odpo-
wiedzialno$ci cywilnej za wyrzadzone
szkody. Pozostate kwestie reguluje umo-

wa cywilnoprawna zawarta np. miedzy
zarzadcg a klientem.

Dlatego korzystajac ze swych wielolet-
nich doswiadczen zwiagzanych z zarza-
dzaniem od 1992 r. dwiema duzymi nie-
ruchomos$ciami (w Tarnowskich Gérach
i Czestochowie), podziele sie z Czytelni-
kami GEODETY wszystkimi problema-
mi, z ktérymi trzeba sig zmierzy¢ i na
biezaco je rozwigzywaé. W przypadku

1. Kamienica w Tarnowskich Gérach wraz z wyrysem z EGIiB



2. Kamienica w Czestochowie wraz z wyrysem z EGiB

Tarnowskich Gor na dzialce w poblizu
rynku wybudowany zostat na poczatku
XIX w. piekny budynek, dzisiaj juz zabyt-
kowy, posiadajacy 13 lokali mieszkalnych
(fot. 1). Z kolei na dziatce w Czestochowie
tuz przed II wojng Swiatowa zbudowano
frontowy 3-pietrowy budynek (fot. 2), ale
wczesniej, bo w 1905 roku, wzdluz granic
dziatki wzniesiono dwie oficyny miesz-
kalne oraz budynki gospodarcze. Laczna
liczba lokali mieszkalnych na tej nieru-
chomosci wynosi 31. W obu przypadkach
na parterach gtéwnych budynkéw znaj-
duja sie lokale uzytkowe.

W 1992 r. podjatem sie zarzgdzania
tymi nieruchomosciami. Wlascicielom
przynosily one bardzo niewielkie do-
chody, stwarzaly za to ogromne kltopo-
ty, bo mieszkali tam gltéwnie kwaterun-
kowi lokatorzy, ktérzy nie byli skorzy do
placenia nawet mocno zanizonych czyn-
sz6w. Obydwie nieruchomosci naleza-
Iy po czesci do tych samych wlascicieli.

o Kierunki dziofania

Jako zarzadca nieruchomosci musia-
fem w imieniu wtascicieli zaja¢ sie wie-
loma merytorycznymi sprawami. Co gor-

sza, czeS¢ probleméw ujawniala sig
dopiero po objeciu przeze mnie zarzadu.

1. Stan prawny nieruchomosci. Oka-
zalo sie, ze sprawy spadkowe nie byty
uregulowane od trzech pokolen.

2. Stan geodezyjny, szczegoélnie jesli
chodzi o granice nieruchomosci. Okaza-
fo sie, ze w Tarnowskich Goérach nieru-
chomosc sktada sig z dwoch dziatek. Jed-
nej zabudowanej, a drugiej na zapleczu
(bez dojazdu) niezabudowanej. Mimo
istnienia dla catej nieruchomosci ksiegi
hipotecznej z wpisanymi prywatnymi
wlascicielami ta wolna dziatka w ewi-

dencji gruntéw i budynkéw zapisana
byta na... Urzad Miasta. W Czestocho-
wie probleméw granicznych i wtasnos-
ciowych na szcze$cie nie stwierdzitem.

3. Zarzadzanie i administrowanie
nieruchomosciami. W Tarnowskich Gé-
rach na zlecenie jednego ze spadkobier-
cow dzialata prywatna administratorka.
Mieszkata w administrowanym budyn-
ku, byta wiec sasiadkg pozostatych loka-
toréw. Otrzymywata niewielkie wyna-
grodzenie i specjalnie nie dazyta do tego,
aby placono realne czynsze, nie méwiac
o lokalach uzytkowych, gdzie kwoty by-
ty naprawde §miesznie niskie. Wszelkie
inne problemy, takie jak remonty, podat-
ki, oplaty, czynsze i biezaca obsluga bu-
dynku, zatatwiane byly doraznie.

Natomiast w Czestochowie admini-
stracjg zajmowata sig profesjonalna fir-
ma, ktéra przejela — mozna powiedziec¢
z urzedu — wszystkie kamienice zaraz po
wojnie i umieszczata w nich wlasnie loka-
toréw kwaterunkowych. Dopiero po kil-
ku latach spadkobiercy podpisali z ta fir-
ma umowe. Niestety, wedtug jej rocznych
sprawozdan nieruchomo$c¢ nie przynosita
wlascicielom zadnych zyskow. W zwigz-
ku z tym prébowali oni nawet przekazaé
ja miastu, ale na szczescie Urzedu Mia-
sta taka propozycja nie zainteresowala.
Stanalem wiec przed trudnym zadaniem
sprawdzenia, czy rzeczywiscie koszty sg
tak wysokie, ze czynsze (nawet te kwate-
runkowe) pobierane od 31 rodzin nie ge-
neruja zadnych zyskéw. Wydawato sie to
bowiem nieprawdopodobne.

Zatem formalnie biorac, zadnego za-
rzadzania obydwoma tymi nieruchomos-
ciami nie bylo. Przy niewielkich nie-
ruchomog$ciach najczesciej wszystkie
czynno$ci wykonuje administrator, za-
trudniajac ewentualnie ksiegowego. Na-
tomiast przy tak duzych nieruchomos-
ciach funkcje zarzadcy i administratora
muszg by¢ rozdzielone.

o Stan prawny nieruchomosci

Jak juz wspomniatem, po zapoznaniu
sie z sytuacjg i dokumentami stwierdzi-
fem, ze uregulowanie spraw spadkowych

W czasie dwoch pierwszych lat oprécz regula-

cji zwigzanych ze sprawami wlasnosciowymi

i stanem w EGiB musialem zajac sie problemami

zwiazanymi z zarzadzaniem i administrowaniem

nieruchomosciami oraz znalezieniem metod wyge-

nerowania dochodow dla ich wlascicieli.
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Tab. 1. Historia wtasnosci nieruchomosci w Tarnowskich Gorach

Wspétwiascicielami byli poczgtkowo dwaj bracia razem
pan X - w 2/3 ‘panY—w1/3 3/3=1
Spadek po nich odziedziczyty dzieci razem
pan X1 - w 1/3 |paniX2 - w 1/3 | pani X3 - w 1/3 |pani Y1 -w 1/3=3/9 | 9/9=1
x(2/3)=2/9 |x(2/3)=2/9 |x(2/3)=2/9
Spadek po tych 4 wspétwtascicielach odziedziczyty nastepujgce osoby | razem
pan X4 pani X5 pani Y2 |pan Y3 9/9=1
-w1/2x(2/3)=2/6 -w1/(2/3)=2/6= -w1/3|-w2/3
=3/9 3/9 x (1/3) | x(1/3)

-1/9 |=2/9

Tab. 2. Historia wasnosci nieruchomosci w Czestochowie

Wiascicielem byt pan X. Spadek po nim odziedziczyty dzieci razem
pan X1 -w 1/3 ‘poniXZ—w1/3 ‘pcniX3 -w1/3 B=1
Spadek po pani X3 odziedziczyli razem
pan X1 - pani X2 - 2/6=1/3
w 1/2x(1/3) |w 1/2 x (1/3)
-1/6 -1/6
Ostatecznie po wspétwiascicielach X1, X2 spadek odziedziczyty razem
nastepujgce osoby
pan X4 - w 1/2 ‘pcni X5-w1/2 2/2=1

nie moze dluzej czekaé, bo zaleglosci sie-
gaja trzech pokolen. Jak wygladata histo-
ria wtasnosci tych nieruchomosci, poka-
zuja tabele 11 2.

W zwigzku z tym przygotowalem
dla aktualnych spadkobiercow wnios-
ki o stwierdzenie prawa do spadku do
sadéw cywilnych wlasciwych wedlug
miejsca ich zamieszkania. Oczywiscie,
nalezalo zdoby¢ takze akty urodzenia
wszystkich wspétwlascicieli, akty zgo-
nu spadkodawcéw, odpisy z KW dla kaz-
dej nieruchomosci, a takze wypisy i wy-
rysy z ewidencji gruntéw i budynkow.
Informacje te podaje po to, aby uzmysto-
wic¢ czytelnikom ogrom pracy juz na po-
czatku realizacji powierzonego zadania.
Po zlozeniu przez wspoltwlascicieli tych
wnioskéw wraz z zalacznikami po uply-
wie okoto péltora roku uzyskaliémy pra-
womocne postanowienia o spadkach po
wszystkich osobach zmartych.

Pozostalo zlozenie do sadéw wieczys-
toksiggowych wnioskéw o ujawnienie
w KW aktualnych wspétwlascicieli.
Oprécz postanowien sadu cywilnego na-
lezato dotaczy¢ wypisy i wyrysy z EGiB.
O ile pamietam, wéwczas ani notariusze,
ani sady nie miaty obowigzku przekazy-
wania z urzedu wnioskéw do KW. Zata-
twienie tych wpiséw zajeto nam blisko
p6l roku. Tak wiec po dwéch latach uda-
1o sig nadrobi¢ wieloletnie zaniedbania
wspdtwlascicieli. Nie ma watpliwosci, ze
moja wiedza geodezyjno-prawna, a takze
do$wiadczenie jako bieglego sadowego
byly bardzo pomocne przy zalatwianiu
tych spraw.
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Poniewaz w 1993 r. nie bylo jeszcze
ustawy o zwolnieniu spadkobiercéw
zstepnych i wstepnych z podatkéw od
spadkéw i darowizn, miatem zmierzy¢
sie takze z problemami podatkéw spadko-
wych. Urzedy skarbowe wedlug swoich
zasad ustalaty warto$¢ danej nierucho-
moéci i zgodnie z przepisami skarbowy-
mi obliczaly ten podatek. Jedli wlascicie-
le uwazali, ze jest to warto$¢ zawyzona,
mogli zleci¢ rzeczoznawcy majatkowemu
sporzadzenie wyceny. Obowigzywata za-
sada, ze jesli warto$¢ wedlug operatu rze-
czoznawcy réznila sie od wyceny urzedu
nie wiecej niz 33%, to urzad przyjmowat
do podatku te nowg wyceng. W przeciw-
nym razie przyjmowano wczesniej usta-
long wartos$é. Oczywiscie uprawnienia
nr 8 z zakresu szacowania nieruchomosci
isporo wykonanych wycen w tej sprawie
tez pomoglo, bo dzieki moim operatom
podatek zostal zmniejszony.

Mimo to kwoty byly znaczace, ale np.
w Czestochowie udato mi sie — wykorzys-
tujac zapis umowy z administratorem,
ktéry zobowiazal sie do ptacenia podat-
kéw — wyegzekwowaé od niego zaptace-
nie podatku spadkowego. Natomiast za
Tarnowskie Gory musieli juz zaplacic sa-
mi wlasciciele.

o Stan geodezyjny

Rownolegle ze sprawami wlasnoscio-
wymi, a nawet troche wczeéniej nalezato
zbadac stan geodezyjny poszczegélnych
nieruchomosci i wpisy w EGiB. Jak juz
wspomniatem, w Tarnowskich Gérach
znieznanych powodéw niezabudowang

dziatke zakwalifikowano jako wlasnosé
Urzedu Miasta. OczywisScie, prébowa-
tem dociec, jak to sie mogto sta¢. Uzy-
skalem odpowiedz, ze wpisano Urzad,
bo... nikt sig¢ nie zglosil do EGiB jako
wlasciciel. A do ksiag hipotecznych nie
zagladano. Natychmiast ztozylem wnio-
sek o poprawienie tego wpisu, zalaczajac
kopie ksiegi hipotecznej, ktérg na szcze-
$cie wlasciciele mieli. Nastepnie dla obu
dzialek zalozylismy ksiegi wieczyste. Co
do granic, nie byto watpliwosci, bo dzial-
ki pochodzily z przedwojennego planu
parcelacyjnego. Po sprawdzeniu granic
i powierzchni okazato sig, ze zadnych
przesunieg¢ granic nie bylo.

Natomiast dla dziatki w Czestocho-
wie nie odnalaztem zadnego planu par-
celacyjnego. Tutaj pomoglo nam to, ze
wzdluz wszystkich granic zbudowano
budynki (cze$¢ w 1905 r., a gléwny bu-
dynek w 1939 r.), mozna wigc bylo przy-
jac, ze sa to granice trwate i niebudzace
watpliwosci. Za to w EGiB jako wtasci-
ciel figurowat jeszcze pan X. Nalezalo
wiec po uzyskaniu postanowien o spad-
ku ztozy¢ wnioski o wpisanie aktual-
nych wspélwlascicieli, co oczywiscie
uczyniliémy. Podobnie postgpilismy
w przypadku Tarnowskich Goér, bo tam
jako wtasciciele figurowali, jak tatwo
przewidzie¢, pan X ipan'Y.

o Zarzqdzanie i administrowanie

Pora w tym miejscu wyjasnic¢, ze
wspotwlasciciele na poczatku naszej
wspolpracy zawarli ze mng umowe o za-
rzadzanie opisanymi nieruchomoscia-
mi. Zakres moich dziatan jako zarzadcy
obejmowal takie zagadnienia, jak:

1. Aktualizacja stanu prawnego nie-
ruchomosci.

2. Czuwanie nad stanem faktycznym
nieruchomoéci (remonty biezace i kapi-
talne).

3. Dbanie o stan finanséw nierucho-
mosci, czyli dgzenie do zwigkszenia do-
chodéw dla wtascicieli nieruchomosci.

4. Dbanie wspdlnie z administratorem
o to, aby wszystkie lokale byly wynajmo-
wane, a takze aby na budynkach umiesz-
czac¢ reklamy, a na dachach anteny inter-
netowe generujace dodatkowe dochody.

5. Zaltozenie dla kazdej nieruchomosci
rachunku bankowego na nazwisko za-
rzadcy i prowadzenie przez administra-
tora wszelkich rozliczen (wptywy i wy-
datki) wylacznie z uzyciem tych kont.

6. Windykacja wspélnie z administra-
torem zaleglosci czynszowych w trybie
administracyjnym, a takze w trybie sa-
dowym, tacznie ze sktadaniem pozwoéw
o eksmisje. W ww. sytuacjach zlecenie
czynno$ci przed sagdami pelnomocniko-
wi prawnemu.



7. Zastepowanie wspélwlascicieli nie-
ruchomosci przed wszelkimi wladzami
administracyjnymi i sgdowymi.

8. Gromadzenie wspdlnie z admini-
stratorem i ksiegowa wszelkich dowo-
déw finansowych.

9. Sledzenie wspdlnie z ksiegowa wszel-
kich zmian podatkowych oraz zawiada-
mianie urzedéw skarbowych o miejscu
przechowywania ksigg oraz dowodéw
zwigzanych z ich prowadzeniem.

10. Po zamknieciu ksiag przejmowanie
ich od ksiegowej wraz ze wszystkimi do-
wodami za rok obrachunkowy.

11. Oplacanie na podstawie danych od
ksiegowych comiesiecznych podatkow
za kazdego wspélwlasciciela.

12. Opracowywanie w styczniu kaz-
dego roku wspdlnie z administratorem
i wuzgodnieniu z wtascicielami dla kaz-
dej nieruchomosci — na podstawie bilansu
z ubieglego roku — rocznego planu gospo-
darczego z ustaleniem biezacych przy-
chodow, kosztéw, remontéw oraz kwot
miesiecznego zysku, jakie bedq przekazy-
wane poszczeg6lnym wlascicielom oraz
na konto zarzadcy (do optacania podat-
kéw i innych naleznosci za wlascicieli).
Kwoty te byly przekazywane przez admi-
nistratora do 20. dnia kazdego miesiaca.

13. Wypelnianie na podstawie bilansu
przygotowanego przez ksiegowa i admi-
nistratora PIT-6w rocznych za kazdego
wspoélwlasciciela i wplacenie naleznych
kwot do urzedéw skarbowych.

14. Przekazywanie wlascicielom na
podstawie rocznego planu gospodarcze-
go nadwyzki zgromadzonych kwot.

W czasie tych dwéch pierwszych lat
oprécz regulacji zwigzanych ze sprawa-
mi wlasno$ciowymi i stanem w EGiB
musialem wiec bez zwloki zajac¢ sie
problemami zwiazanymi z zarzadza-
niem i administrowaniem nieruchomos-
ciami oraz znalezieniem metod wygene-
rowania dochodéw dla ich wlascicieli.
W pierwszej kolejnosci doprowadzitem
do zmiany uméw najmu dla lokatoréw.
Wedtug wéwczas obowiazujacych prze-
piséw (obecnie juz nieaktualnych, po-
niewaz te sprawy reguluje rynek) czynsz
dla lokatoréw z jednego metra kw. lokalu
nie maégl przekroczy¢ 3% jego wartosci
odtworzeniowej okreslanej przez woje-
wode i oglaszanej w dzienniku urzedo-
wym wojewddztwa. Czyli maksymalny
czynsz byl iloczynem tej stawki i po-
wierzchni lokalu w metrach kw. Okaza-
1o sie, ze dla obu opisywanych nierucho-
mosci poczatkowo wynosit on znacznie
mniej (w wiekszosci 1,5%).

Jesli chodzi o lokale uzytkowe, w Tar-
nowskich Gérach w restauracji i skta-
dzie firmowym czynsze w pierwszym
roku zostaly podwyzszone takze o 100%,

a w nastepnym o kolejne 100%, gdyz byty
zdecydowanie zanizone. Podobnie pod-
wyzszono czynsz dla dwéch sklepow
w Czestochowie.

W Tarnowskich Gérach podpisatem
nowa umowe na administrowanie z do-
tychczasowg administratorkg, podwyz-
szajac jej wynagrodzenie i ustalajac dla
niej listg czynnosci. Natomiast w Czesto-
chowie wypowiedziana zostala umowa
ze wspomniang firmg i z upowaznienia
wtascicieli zawarlem umowe z nowym
administratorem i odrebng umowe
z ksiegowa. Zakres dziatania admini-
stratoréw obejmowat:

1. Wszystkie czynnoéci wymienione
wczesniej (w umowie z zarzadca), w kto-
rych administrator uczestniczy wspdl-
nie z zarzadca.

2. Prowadzenie wykazu lokali oraz
wykazu ich najemcéw.

3. Prowadzenie ksiegi obiektu budow-
lanego oraz dokumentacji techniczne;j
nieruchomo$ci wymaganej przez prze-
pisy prawa budowalnego.

4. Zlecanie kontroli technicznych
i okresowych przegladéw nieruchomos-
ci i urzadzen stanowigcych jej wyposa-
zenie techniczne zgodnie z wymogami
prawa budowlanego.

5. Utrzymywanie w nalezytym porzad-
ku i czystoéci pomieszczen oraz urza-
dzen stuzacych do wspélnego uzytku
najemcé6w lokali, terenu nieruchomos-

ruchomosci na konto zalozone dla niej
przez zarzadce.

11. Wydawanie po§wiadczen badz za-
$wiadczen w stosunku do uzytkowni-
kéw lokali dotyczacych dodatkéw miesz-
kaniowych lub pomocy spotecznej.

12. Podpisywanie w imieniu wspot-
wlascicieli w porozumieniu z zarzadca
umoéw najmu.

13. Prowadzenie spraw meldunkowych.

14. Uiszczanie wszelkich biezgcych
oplat.

15. Wystawianie faktur VAT dla na-
jemcow lokali komercyjnych oraz zbie-
ranie faktur VAT od firm zewnetrznych
i przekazywanie ich ksiggowe;j.

16. Zalatwianie wszelkich innych
spraw i probleméw zwigzanych z admi-
nistrowaniem nieruchomoscia.

W umowie znalazl sie tez zapis o tym,
ze administrator otrzymuje miesigczne
wynagrodzenie w wysokosci ,,x”, kt6-
re po akceptacji miesigcznego sprawo-
zdania przez zarzadce ma prawo pobrac
z konta zarzadcy. Ponadto administra-
tor ponosi odpowiedzialno$é odszkodo-
wawczg w stosunku do wspétwiascicieli
nieruchomosci za zawinione dzialania
izaniechania oséb, z ktérych pomoca zo-
bowigzania wykonuje.

Ten obszerny zakres obowigzkéw po-
kazuje wiec jasno, ze do administrowa-
nia konieczne jest znalezienie firmy lub
osoby kompetentnej. W przeciwnym ra-

Zarzadzaniem nieruchomosciami powinni

zajmowac sie profesjonaliSci — nieruchomos-

ciowcy - czyli geodeci, ktérzy za dobra prace

musza uzyskiwac¢ odpowiednie wynagrodzenie.

ci oraz chodnika lub ulicy przed nieru-
chomoscia, jesli wynika to z obowigzu-
jacych lokalnych przepiséw.

6. Zapewnienie dla nieruchomosci do-
staw energii elektrycznej, cieptej wody
igazu oraz odprowadzania $ciekéw i wy-
wozu $mieci.

7. Zapewnienie dla nieruchomosci
uslug kominiarskich i innych zwiagza-
nych z funkcjonowaniem urzadzen tech-
nicznych (wodomierze, anteny zbiorcze,
domofony itp.)

8. Usuwanie awarii i ich skutkéw na
cze$ciach wspdélnych nieruchomosci.

9. Przygotowywanie do 20. dnia kaz-
dego miesigca sprawozdan o osigganych
dochodach i wydatkach oraz przekazy-
wanie ich w ww. terminie zarzadcy.

10. Pobieranie i windykacja wszelkich
naleznosci i innych przychodéw z nie-

zie trzeba odpowiednio wczesnie reago-
wac i dokonywa¢ wymiany, co w okresie
tych ponad 20 lat kilkakrotnie czynitem!

o Dochody z nieruchomosci

Dzigki urealnieniu czynszéw wynaj-
mu prawie wszystkich lokali, ustaleniu
rygoréw zwigzanych z terminowymi
platnosciami juz 1994 r. stan finanséw
byt taki, jak pokazuja tabele 3 i 4 (w prze-
liczeniu na nowe zlote). W kolejnych la-
tach kwoty te rosty, ale remonty kapi-
talne, ktére trzeba bylo wykonywag, tez
pochtanialy spore sumy.

W Czestochowie pojawit sie deficyt,
bo musieliémy wyremontowac wszystkie
dachy i przeznaczy¢ na to czeé¢ docho-
déw z poprzedniego roku. W kolejnych
latach przychody i wydatki dla Tarnow-
skich Gér ksztattowaly sie podobnie.
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Tab. 3. Finanse nieruchomosci w Tarnowskich Gérach [z4]

rok przychody wydatki dochody
1994 46773 15 572 31 201
1999 151 509 70 509 81 000
2007 115 550 42 866 zt 72 684

Tab. 4. Finanse nieruchomosci w Czestochowie [zt]

rok przychody wydatki dochody
1994 34 600 22 600 12 000
1999 84 523 107 807 23 284
2007 151 516 54 917 96 599
2018 281 743 94 584 187 159

Ale przykladowo w 2007 r. przychody
nieco sig zmniejszyly. Gléwna przyczy-
na bylo to, Ze jeden ze wspétwiascicieli
sprzedal swéj udziat (1/6 czes$¢ nierucho-
mosci) osobie wynajmujgcej restauracje
iona przestala placi¢ czynsz. A przeciez
powinna go placié¢, tylko pomniejszony
o te 1/6! Byla to nauczka, ze nie wolno
sprzedawac udziatéw wynajmujacemu.
Wrtasciciele zrezygnowali z wystgpienia
do sadu ze wzgledu na planowane zbycie
nieruchomosci.

Jesli chodzi o Czgstochowe, to przez
ostatnich 10 lat przeznaczylismy blisko
500 tys. zt na remonty kapitalne, szczegol-
nie budynku gtéwnego, co zdecydowanie
podniosto warto$¢ catej nieruchomosci.

Oczywiscie od dochodéw wtlasci-
ciele musieli placi¢ miesieczne zalicz-
ki podatkowe i rozlicza¢ roczne PIT-y.
Zgodnie z umowa nalezalo to do mo-
ich obowigzkéw. W podawanych tutaj
wydatkach mieszcza sie takze wyna-
grodzenia dla zarzadcy, administrato-
ra i ksiegowego.

o Przyrost wartoéci nieruchomosci

Zgodnie z operatami wyceny nieru-
chomosci z 1993 r. ich warto$¢ wyno-
sila odpowiednio: Tarnowskie Gory
— 68 000 z1, Czestochowa — 91 100 zi.
Na niskie warto$ci miaty niewatpliwie
wplyw: stabo jeszcze rozwiniety wolny
rynek, niewielkie dochody, wiek budyn-
kéw, brak remontéw. Dodatkowo war-
tos$¢ nieruchomosci w Tarnowskich G6-
rach obnizal fakt, Zze poloZzona jest na
obszarze zabytkowym, co powodowa-
fo i powoduje koszty zwigzane z rygo-
rami ustalanymi przez konserwatoréow
zabytkéw.

Jak wynika z podanych juz danych,
tuz przed sprzedaza nieruchomosci
w Tarnowskich Gérach, czyli w 2007 r.,
roczny dochéd dla wtascicieli prze-
kraczal warto$¢ catej nieruchomosci
z 1993 r. Po remoncie dachu, elewacji,
a takze niektérych lokaliiuplywie 14 lat
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nieruchomo$¢ te udalo sie nam sprze-
dac¢ za 2,75 mln zl, czyli za sume czter-
dziesci razy wieksza od jej pierwotnej
warto$ci. Niewatpliwie przydaty mi sie
tutaj uprawnienia i do§wiadczenia do-
tyczace posrednictwa w handlu nieru-
chomosciami.

Natomiast na zbycie nieruchomosci
w Czestochowie wlasciciele zdecydo-
wali sie w 2018 1. Ze wzgledéw podat-
kowych moglo ono nastapi¢ dopiero na
poczatku 2019 r. Chodzito o uniknie-
cie podatku od sprzedazy, a w tym celu
trzeba bylo odczeka¢ 5 lat od daty uzys-
kania spadku po wtascicielce X5 przez
jej matzonka i dzieci. Tutaj takze war-
tos¢ nieruchomosci dzigki kapitalnym
remontom i pozostalym uwarunkowa-
niom znacznie wzrosta, bo przy sprzeda-
zy udalo sig osiggnaé¢ kwote 2,1 mln z1,
czyli dwadziescia trzy razy wyzsza od
pierwotnej wartosci z 1993 r.

Na wieksze przebicie przy sprzeda-
zy nieruchomosci w Tarnowskich G6-
rach wptynat niewatpliwie fakt, ze
oprocz dziatki zabudowanej nr 100 o po-
wierzchni 1410 m kw. sprzedana zostala
graniczgca z nig funkcjonalnie zwigza-
na pusta dziatka (pod zabudowe) nr 101
o powierzchni 2350 m kw. Natomiast
w Czestochowie bardzo intensywnie za-
budowana dziatka nr 200 ma powierzch-
nie 1613 m kw.

o Dlaczego geodeci i za ile
Zarzadzaniem nieruchomosciami
powinni zajmowac sie profesjonalisci
— nieruchomo$ciowcy — czyli geodeci,
o ktérych na poczatku juz napisatem, ze
najlepiej znaja temat. Oczywiscie mu-
szg oni takze za dobrg prace uzyskac
odpowiednie wynagrodzenie. Wedlug
mojej oceny takim wynagrodzeniem
tacznie dla zarzadcy, administratora
i ksiegowego jest kwota rzedu 15-25%
przychodu. W pierwszym etapie, kie-
dy jest bardzo duzo pracy, a dochody
sg niskie, mozna negocjowaé wyzszy

procent. Podstawowy warunek jest je-
den: wlasciciele nie moga doptaca¢ do
interesu, chyba ze dotyczy to podatku
spadkowego. W moim przypadku tylko
za Tarnowskie Gory zaplacili 3691 zi,
bo - jak juz wspomniatem — 10 300 zt
za Czestochowe zaplacit pierwotny za-
rzadca, ale trzeba bylo go do tego zde-
cydowanie nakfoni¢. W nastepnych la-
tach wlasciciele uzyskiwali wylacznie
dochody, ale musieli godzi¢ sig z prze-
znaczeniem cze$ci z nich na general-
ne remonty, co niewatpliwie podniosto
warto$§¢ nieruchomosci.

Przy okazji chcialbym tez obali¢ mit,
ze zabytkowe budynki nie moga przy-
nosi¢ dobrych dochodéw i nie da sie
ich sprzedac¢. Moga i da sie, ale trze-
ba sie do tego wlasciwie zabraé. Swiad-
czg o tym przyklady ponad 100-letniej
kamienicy w Tarnowskich Gérach czy
ponad 70-letniej w Czestochowie. Ale
faktem jest, ze przy zbywaniu takich
nieruchomosci trzeba zachowacé zimng
krew. Pospiech jest tu absolutnie nie-
wskazany, chyba Ze chce sie napelnic¢
kieszen handlarzowi nieruchomoscia-
mi. Posrednicy tez czesto dgqzg do ob-
nizenia ceny, bo jesli biorg od niej pro-
wizje w wysokosci 3% brutto, to przy
2,1 mln zt uzyskaja 63 tys. zt, a np. przy
1,7 mln - 51 tys. zt, a wiec 81% pierwot-
nej kwoty. Ale za to nie muszg czekac
na pienigdze 3 lata i zabiega¢ o kupcéw,
tylko sprawe zakonczg w ciggu 1 roku.
I wielu z nich woli mniejsze, ale szyb-
sze pieniadze.

Mam nadzieje, ze z opisanego przykla-
du kolezanki i koledzy geodeci wycia-
gng wnioski, iz warto zajmowac sie za-
rzadzaniem nieruchomos$ciami i wcale
nie jest to takie skomplikowane. Okazuje
sie, ze poza geodezyjnym obyciem z nie-
ruchomosciami przydaja sie tutaj takze
uprawnienia rzeczoznawcy majatkowe-
go, kwalifikacje posrednika w handlu
nieruchomosciami, a nawet doswiad-
czenia bieglego sadowego.

Oczywiscie mozna podzlecac te prace
innym osobom, ale generuje to dodatko-
we koszty. Dlatego jesli zdobyli$émy juz
wymienione kwalifikacje, warto je jak
najszerzej wykorzystywag, a jesli jeszcze
ich nie mamy, to warto je zdoby¢.
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