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1. Uzasadnienie wyboru tematu

Zarzadzanie nieruchomosciami jest jednym z najwazniejszych elementéw gospodarki.

W globalnej gospodarce obserwuje si¢ wzrost znaczenia relacji pomigdzy wiascicielem
nieruchomoéci a zarzadea nieruchomosci, co wplywa na ksztaltowanie nowego modelu
zarzadzania nieruchomos$ciami w oparciu o innowacyjnos¢ i optymalizacje. W okresie
dynamicznie zachodzacych zmian technologicznych, zmian w gospodarce, w tym w zakresie
standaryzacji gospodarki nieruchomosciami nastgpuje systematyczny wzrost wymagan w
stosunku do zawodu =zarzadey nieruchomo$ciami oraz samego systemu zarzadzania
nieruchomosciami. Wzrost wymagan wobec zarzadcy nieruchomosci wigze sie z
koniecznoscia zapewnienia odpowiednich warunkéw dla prawidlowego wykonywania
zawodu, tak aby wykonywaé go na najwyzszym poziomie. Pomocne w tym zakresie sg
mi¢dzynarodowe standardy zawodowe dotyczace modelu zarzgdzania nieruchomosciamt,
ktore wyznaczaja reguly dziatania oraz zasady jakimi powinni kierowa¢ sig zarzgdey
nieruchomogci w  wykonywaniu powierzonych, przez wiascicieli nieruchomosel,

obowigzkdéw.

Zwrocié nalezy uwage, ze poczawszy od 2013 roku w polskim systemie prawnym nastapito
uwolnienie zawodu zarzadey nieruchomosci, co spowodowalo, ze Parstwo catkowicie
pozostawilo tg sfere dziatalnosci do uregulowania pomigdzy stronami umowy. W wyniku
tego pojawila sie konieczno$é modyfikacji dotychczasowego podejscia do modelu
zarzadzania nieruchomo$ciami, w tym podejécia do przygotowania i zakresu wykonywania
zawodu zarzadey nieruchomosci. Dla zapewnienia optymalnego dziatania w obszarze ustug
zarzadzania nieruchomogciami, niezbedna jest doglebna wiedza i kompetencje z réznych
dziedzin, miedzy innymi: prawa, w tym ze szczegblnym uwzglednieniem przepiséw
dotyczacych ochrony $rodowiska, nauki o zarzadzaniu, rachunkowosci i ubezpieczen,
ekonomii ¢zy nauk technicznych. Tak zlozona dzialalno$¢ wymaga innowacyjnego podejscia,
uwzgledniajacego, miedzy innymi, specyfik¢ nieruchomosci, ich funkcjonalno$¢, znaczenie

dla wiasciciela czy role w gospodarce Panstwa.

Idea, jaka legta u podstaw podjecia tematu optymalizacji zarzadzania nieruchomosciam, jest

scile zwiazana z moja pracg zawodowg. Od 15 lat obserwuje i analizujg rynek nieruchomoscei



i w praktyce mam do czynienia z wieloma problemami jakie wystepuja w zarzadzaniu
nieruchomosciami, Gléwne zagadnienie, bedace przedmiotem rozprawy doktorskiej, dotyczy
opracowania innowacyjnego modelu zarzadzania, ktéry jest oparty gioéwnie na prawie
administracyjnym oraz na zasadach zréwnowazonego rozwoju. Istotnym elementem modelu
jest nowoczesne uksztaltowanie umowy o zarzgdzanie, ktora wedlhug obowiazujacego prawa,
stanowi jedyny element bezpieczenstwa na rynku nieruchomodci, zardwno po stronie

wiasciciela jak tez zarzadcy.

Praca poswigcona jest analizie warunkéw w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami oraz
opracowaniu, na jej podstawie, nowego podejécia do zarzadzania nieruchomosciami. W
zwiazku z pojawiajagcymi si¢ problemami technicznymi, prawnymi, w tym w zakresie
ochrony $rodowiska, moje zainteresowania skierowatam na analizg obecnych uwarunkowan,
ktore w sposob decydujgcy ksztaltujg relacje gospodarcze w tym obszarze. Szczegdlowe
poszukiwania wiedzy na temat zarzadzania nieruchomosciami w obszarze literatury

wykazaly, ze przedmiotowe zagadnienie stanowi mato zbadang tematyke.

Majac na wuwadze zachodzgce zmiany w nowoczesnym modelu zarzadzania
nieruchomos$ciami, nalezy uznaé, ze problem podjety w pracy jest zagadnieniem istotnym

zaréwno dla praktyki jak i dla nauki.

W pracy analizie zostaly poddane nie tylko zagadnienia zarzadzania nieruchomosciami ale
rOwniez zagadnienia zréwnowazonego rozwoju organizacji, w tym zagadnienia zmian
nowoczesnego modelu zarzadzania, z uwzglednieniem ryzyka prawnego czy ochrony
Srodowiska. Wymagania dotyczace zarzgdzania nowoczesnymi obiektami/nieruchomosciami
oraz problemy z pozyskaniem pracownikdéw o najwyzszych kwalifikacjach zawodowych

stwarzajg szanse dla wdrozenia innowacyjnych rozwigzan w gospodarce nieruchomosciami.

Potwierdzeniem trafnosci wyboru tematu i celu pracy oraz przyjetych zalozen jest
zastosowanie praktyczne opracowanego modelu zarzadzania nieruchomosgciami w

dziatalnosci gospodarcze;.



2. Cel i tezy pracy doktorskiej

Podstawowym instrumentem optymalnego modelu zarzadzania nieruchomosciami sa
wiasciwie opracowane umowy o zarzadzanie nieruchomosciami, ktére obecnie ksztattuja
stosunki gospodarcze na polskim rynku nieruchomosci. Opracowanie stosownego modelu na
podstawie krytycznej analizy miedzynarodowych i krajowych standardéw w obszarze

zarzgdzania nieruchomosciami jest gtéwnym celem rozprawy.

Prowadzone na potrzeby pracy analizy i badania skoncentrowane byly na nastepujacych
celach:

» cel pierwszy zwigzany jest z okresleniem tendencji zmian w zakresie zawodu zarzadcy
nieruchomosci i wymogéw jakie powinny by¢ spetnione przez osoby i organizacje
gospodarcze wykonujace ten zakres ustug,

» cel drugi odnosi si¢ do analizy rozwigzan legislacyjnych oraz zasad ZIOWnowazonego
zarzgdzania nieruchomosciami w warunkach polskich,

» cel trzeci dotyczy oceny stopnia realizacji zalecen miedzynarodowych norm w

zakresie zarzadzania nieruchomosciami w Polsce na tle wybranych krajéw.

Analiza literatury oraz przeprowadzone badania staly sie¢ podstawa do sformulowania

nastepujacych tez pracy doktorskiej:

1. Prawidlowo uksztaltowane relacje na rynku nieruchomosci, z poszanowaniem zasad
ZIOWNowazonego rozwoju, w oparciu o instrumenty prawne oraz umowy na zarzgdzanie
nieruchomosciami, sg podstawa bezpieczenstwa rynku nieruchomosci oraz wszystkich

jego uczestnikow.

2. Polski system prawa zawiera zbyt wiele regulacji i przepisow, ktére wybidrezo
podchodzg do problemu, a zatem w sposob niewystarczajacy gwarantuja efektywne
wykorzystanie  njeruchomosci  czy  bezpieczefdstwo  obrotu i zarzadzania

nieruchomosciami.



3. Zroédla i metody badawcze

Przeprowadzone analizy i badania zostaly oparte na krajowej i miedzynarodowej literaturze z
zakresu nauk o zarzadzaniu, etyki, prawa, gospodarki nieruchomosciami, standardéw i norm
ISO. Uwzglednione zostaly przepisy polskiego prawa cywilnego, budowlanego, ochrony
$rodowiska, finansowego, miedzynarodowe standardy rachunkowosci, kodeksy dobrych
praktyk. Ponadto wykorzystane zostaly dostgpne na stronach internetowych zasoby
informacyjne w zakresie rozwigzan dotyczacych zarzadzania nieruchomosciami i standardow

wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosciami.

Opracowanie tak zlozonego tematu rozprawy doktorskiej wymagalo zastosowania
okreslonych metod badawczych. Prowadzone wieloletnie obserwacje zawodowe pozwolity na

opis zachodzacych zjawisk oraz dokonanie istotnych spostrzezen naukowych.

Analiza krytyczna pozwolita na opracowanie szerokiego tla dla wiasciwej prezentacii
podjgtego tematu na podstawie dostgpnej wiedzy w literaturze przedmiotu, rozwiazaniach i
standardach migdzynarodowych. Ponadto dla potrzeb pracy zostaly przeprowadzone analizy
dotyczgce implementacji migdzynarodowych rozwigzan dotyczacych rynku nieruchomosci, a
w tym zawodu zarzadcy nieruchomosci oraz analizy funkcjonujgcych uméw w zakresie
zarzgdzania nieruchomosciami. Badania powyzsze umozliwily sformutowanie wnioskéw

przydatnych do stworzenia nowego optymalnego modelu zarzadzania nieruchomogciami.

Dia zapewnienia szerszego, interdyscyplinarnego spojrzenia na problem zarzadzania
nieruchomos$ciami zostaly wykorzystane takze inne metody: analiza poréwnawcza i
historyczna, W rozprawie poddano analizie akty prawne tworzace podstawy funkcjonowania
rynku nieruchomosci w Polsce, przepisy i rozwigzania miedzynarodowe bedace elementami

systemu bezpieczenstwa na tym rynku.
Dokonana na podstawie literatury przedmiotu oraz badafh empirycznych analiza problemu
umozliwia realizacj¢ celu pracy i sformulowanie wnioskéw w zakresie podjetej tematyki,

ktorych celem bylo ustalenie znaczenia innowacji w procesie zarzadzania nieruchomosciami.

Dzigki temu rozprawa ma charakter teoretyczno-empiryczny.



4. Struktura pracy doktorskiej

Dia realizacji celéw pracy i potwierdzenia postawionych tez przyjeta zostala odpowiednia
struktura rozprawy doktorskiej, ktora przedstawia si¢ zgodnie z opisana systematyka.
Praca sklada sie ze wstepu, szesciu rozdzialdbw oraz zakoniczenia, zawierajgcego

podsumowanie.

W pierwszym rozdziale przedstawiono znaczenie nieruchomosci w gospodarce, strukturg
rynku w aspekcie jego réznorodnosci 1 zaleznosei od przepiséw prawa. Podkreslono, ze w
obowigzujgcym stanie prawnym nieruchomosci wplywaja na ksztattowanie nie tylko
bezpieczenstwa ckonomicznego, ale roéwniez na bezpieczenstwo spoleczne, poprzez
bezposrednie oddzialywanie na zycie kazdego indywidualnego czlowieka. Oméwiono takze
funkcjonalne kryteria podziatu rynku, otoczenie rynku nieruchomosci oraz uczestnikéw rynku
nieruchomosci, w tym szczegdlnie zwrocono uwage na inwestoréw 1 instytucje finansowe
podejmujace podstawowe decyzje na rynku nieruchomosci. Wsrdd cech charakterystycznych
nieruchomosci - ekonomicznych i spotecznych — wskazano te, ktére gtdéwnie decydujg o jej
wartosci dla  wlascicieli. Z punktu widzenia aspektéw bezpieczenstwa na rynku
nieruchomoéci, przytoczono szereg czynnikéw wplywajacych na niedoskonato$¢ polskiego
rynku nieruchomosci, ktdre pozwalajg stwierdzi¢, ze jest to konglomerat wzajemnie
powiazanych rynkéw specjalistycznych o specyficznych ryzykach. Przedstawiono takze
krotka charakterystyke samego rynku nieruchomosci i podstaw prawnych gospodarki
nieruchomosciami  w Polsce. Zaprezentowano podstawowe zagrozenia 1 problemy
wystepujace w tym segmencie gospodarki oraz wplyw czlonkostwa Polski w Unii

Europejskiej na zachodzace na tym rynku zmiany.

Rozdzial drugi prezentuje instrumenty realizacji zadan Paristwa w gospodarce
wolnorynkowej i funkcje regulacyjne. Zaprezentowano geneze¢ funkeji regulacyjnych Paristwa
oraz analize¢ pogladéw doktryny na regulacje, jako wspdlczesny instrument
interwencjonalizmu Panstwa w te sfere dzialalnosci gospodarczej. Dokonano prezentacji
podstaw prawnych rynku nieruchomosei, wskazano podstawowe regulacje gospodarki
nieruchomosciami, w tym podejscie cywilistyczne, podejscie techniczno-budowlane,
podejscie ekologiczne i finansowe. Wirdd tychze, bardzo duzej ilosei regulacji zwrécono

uwage na brak spdjnosci polskich regulacji odnoszacych sie do gospodarki



nieruchomosciami, co powoduje trudnosci i ryzyka zwigzane z mozliwoscig poniesienia
roznego rodzaju odpowiedzialnosci dla uczestnikow tego rynku, w tym wiascicieli i
zarzadeOw. Zasadniczo caly ciezar odpowiedzialnosci za prawidlowe funkcjonowanie rynku
nieruchomosci ustawodawea przerzucit na whasciciela i profesjonalnego zarzadce. Zatem caly
ciezar dbatosci o bezpieczenistwo na tym rynku spoczywa wylacznie na stronach umowy i na
samej umowie o zarzadzanie nieruchomosciami. Generuje to istotne ryzyka dla zarzadcow,
ktorych zawdd zostat w Polsce pozbawiony kontroli i nadzoru Panstwa. W konsekwencji
mozna obecnie zaobserwowaé na rynku nieruchomosci istotne zmiany, polegajace na tym, ze
zmniejsza si¢ ilo§¢ matych podmiotéw zajmujacych sie¢ zarzadzaniem nieruchomosciami, a
zwigksza sie udzial w rynku miedzynarodowych korporacji, zarzadzajacych calym obszarem

nieruchomosci, w tym zréznicowanym ryzykiem.

Trzeei rozdzial po$wiecony zostal funkcjonowanin umoéw w dzialalnosci gospodarczej
wspolczesnego $wiata. Wskazano na zpaczenie umodéw w dzialalnoéci na rynku
nieruchomosci, przeanalizowano umowy dotyczace wilasnosci oraz inne formy umoéw
wystepujacych na rynku nieruchomosci. Podkreslono zagadnienia standaryzacji rozwigzan
umownych wykorzystywanych w gospodarce nieruchomosciami i ich znaczenie dla
bezpieczenstwa wszystkich uczestnikéw rynku nieruchomosci. Podano przykiady umow,
ktére stanowig podstawe praktycznie wszystkich podejmowanych dzialan na rynku
nieruchomosci, ze wskazaniem tego, iz uregulowania prawne nie nadgzaja za praktyka.
Zaprezentowane w tym rozdziale typy umow zwigzane z gospodarkg nieruchomosciami
zalicza si¢ do umow nazwanych. Jednak z punktu widzenia zarzadzania nieruchomosciami
zastosowanie tego rodzaju uméw nie wypelnia wszystkich oczekiwan zaréwno ustawodawcy
jak 1 stron umowy o zarzgdzanie nieruchomosciami. Zasadnym jest oczekiwanie, ze
prawodawca rozszerzy zakres dostepnych dla uczestnikdéw rynku nieruchomosciami
rozwigzan — tj. typow umow, ktore moga by¢ wykorzystywane w obrocie i zarzadzaniu
nieruchomodciami. Pozwoliloby to zmniejszyé ryzyka na rynku nieruchomosci, a
jednoczesnie zabezpieczyé w sposdb optymalny interesy obu stron czyli wlasciciela i

zarzadcy nieruchomosci.

Rozdzial czwarty zawiera analiz¢ oraz prezentacj¢ standardow i zasad zréwnowazonego
rozwoju na rynku nieruchomosci. Wazng cecha, podkreslang w tym rozdziale,
zréwnowazonego rozwoju jest trojwymiarowe ekologiczno - spoteczno — gospodarcze

postrzeganie procesow gospodarczych, z zachowaniem parametréw srodowiska optymalnych
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dla rozwoju biologicznego i spolecznego czlowieka. Trzy wymiary zréwnowazonego

rozwoju, przedstawia ponizszy diagram:
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W przypadku prezentowanej rozprawy, pojecie zrownowazonego rozwoju zostalo potaczone
Z uznanym zbiorem zasad i regul zarzadzania nieruchomosciami w oparciu o przepisy prawa.

Zaprezentowano klasyfikacje rozwigzan prawno — administracyjnych oraz miedzynarodowe
standardy jakosciowe, w tym Norme¢ ISO 26000, jako wzorcowy instrument zarzadzania
bezpieczenstwem na rynku nieruchomosci. Wskazano takze na istotne znaczenie innowacji w
budowie modeli biznesowych, a takze omowiono ewolucje modelu zarzadzania
nieruchomosciami z uwzglednieniem wzrostu wartosci i bezpieczenstwa zgodnie z zasadami

ZréWnowazonego rozwoju

WZROST WARTOSC!

ZROWNOWAZONY
ROZWO!:
Cele ekonomiczne
Cele ekologiczne
Cele spoteczno-kulturowe

WZROST BEZPIECZENSTWA




Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze obecny rynek nieruchomosci z jedne) strony wymusza
tworzenie innowacji przez organizacje zajmujace si¢ zarzgdzaniem nieruchomosciami, a z
drugiej strony wymusza takze ewolucje modeli zarzadzania. Glownym narzedziem realizacji
modelu zarzadzania nieruchomosciami jest wlasciwie skonstruowana umowa, na ktérej
ksztalt wplywaja oczekiwania wiasciciela i ryzyka prawne, relacje z zarzadea w zakresie
ZrOWnowazonego rozwoju, propozycja wartosci nieruchomosci w obszarze ekonomicznym,
kluczowych zasobow i kluczowych dziatan. Dostarczanie wartoéci klientowi w formie coraz
bardziej ztozonych 1 kompleksowych ustug jest wynikiem ciqgkego doskonalenia procesow i

zasobdw (poprzez sustainable development), co daje przewagg konkurencyjna na rynku.

Pigty rozdzial poswigcony zostal analizie modeli zarzqdzaﬁia na mig¢dzynarodowym rynku
nieruchomosci. Ze wzgledu na istnienie wielu modeli, ;wykorzystywanych na roznych
kontynentach i w réznych krajach, dokonano wyboru i zaprezentowano najbardzie]
charakterystyczne, ktére stanowig wzorce rozprzestrzeniajqée sie na $wiecie dzigki szybkim
zmianom kapitalowym na rynku nieruchomosci, glownie komercyjnych. Do tych rozwiazan
zaliczamy modele amerykanskie i europejskie.

W tej czedci rozprawy dokonano préby oceny rozwigzar migdzynarodowych, kiére wplywajq
i beda coraz bardziej wplywaly na ksztalt polskiego rynku nieruchomosci. Uwzgledniajge
fakt, ze obecnie rynek nieruchomodci stal si¢ rynkiem globalnym, wydaje sie uzasadniona
proba implementacji istniejacych do§wiadczen innych kraj()»:v europejskich czy USA na grunt
polski. Z tego wzgledu w rozprawie szeroko oméwiono bardzo zlozone uwarunkowania
prawne w USA w obszarze zarzadzania nieruchomosciami. Wynikaja one ze struktury
stanowe] kraju, gdzie kazdy stan posiada wlasne zasady regulacji prawnych, w tym migdzy
innymi warunki dotyczace kwalifikacji zawodowych, uzyskiwania licencji oraz ustawicznego
ksztalcenia zarzadcow nieruchomosci. _

Przechodzac na grunt europejski, stwierdzono, ze obecne kraje cztonkowskie UE majg duza
swobode w ksztaltowaniu regulacji zwigzanych z gospodafkq nieruchomosciami na swoim
obszarze. |

Przytoczono tu réwniez najstarsze regulacje w zakresie gospodarowania nieruchomosciami,
ktore obowiazuja od ponad stu lat w prawie niemieckim. Jednym z istotnych elementow tego
modelu jest to, ze dzialalno$¢ w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami na rynku niemieckim
wymaga posiadania licencji, ktora przyznawana jest podmiotom gospodarczym.

W rozdziale tym wskazano réwniez rozwigzania prawno —%organizacyjne ustug zarzadzania

nieruchomodciami w kontekscie miedzynarodowym. Omoéwiono regulacje i wymagania
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dotyczace uzyskiwania licencji zarzadcy w krajach UE, stwierdzono przy tym, ze zawéd
zarzgdey nieruchomosci wystepuje we wszystkich regulacjach prawnych krajowych panstw
cztonkowskich UE, z pominigciem Niemiec, gdzie zawdd ten nie jest prawnie uregulowany
ani nie ma okre$lonych formalnych zasad kwalifikacji. Natomiast w USA standardy

zawodowe znajduja si¢ w gestii organizacji profesjonalnych zarzadcow.

Na tle rozwigzan migdzynarodowych, oméwiono rowniez rozwigzania polskie. W Polsce
zarzgdcea nieruchomo$ei dziala na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej

z jej wlascicielem — jedyny warunek, jaki okreslit ustawodawea, to wymég formy pisemnej.

Zawdd zarzadey nieruchomosei byt w Polsce do roku 2013 zawodem zaufania publicznego i
takim zawodem powinien pozostaé ze wzgledu na znaczenie zarzgdzania nieruchomosciami

w gospodarce Panstwa oraz bezpieczenstwo podmiotéw funkcjonujgeych na rynku.

W rozdziale széstym zaprezentowano wyniki badan i analiz wraz z opracowaniem
optymalnego modelu zarzadzania nieruchomosciami z uwzglednieniem warunkow wdrozenia
przy optymalizacji bezpieczenstwa nieruchomosei. Przedstawiono zasady ksztaltowania
nowoczesnych uméw o zarzadzanie nieruchomosciami oraz opis modelu zarzadzania
opartego na zasadach  zréwnowazonego rozwoju. Model Optymalizacji Zarzadzania
Nieruchomosciami wraz ze wskazaniem praktycznych mozliwoéci jego zastosowania,

zaprezentowano na tle zmian otoczenia prawnego oraz wymogow Unii Europejskiej.

Omowione to zostanie szerzej w kolejnym punkcie niniejszego referatu.

Podsumowanie niniejszej rozprawy zawiera wyniki analiz zagadnien bedacych przedmiotem

rozwazan wszystkich rozdziatéw rozprawy.

Efektem rozprawy jest przedstawiona propozycja optymalnego modelu zarzgdzania
nieruchomodciami, ktérego podstawowym elementem jest prawidlowo skonstruowana umowa
na zarzgdzanie nieruchomosciami oparta na nowoczesnych zasadach zréwnowazonego

rozwoju, stanowigcego podstawowy element polityki rozwoju kraju i Unii Europejskiej.
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5. Charakterystyka i wyniki przeprowadzonych analiz

Przeprowadzona analiza w zakresie norm prawnych zarzgdzania nieruchomosciami oraz
nowoczesnych metod zarzadzania wskazuje na potrzebe opracowania i wdrozenia
nowoczesnego modelu zarzadzania nieruchomosciami. Opracowany i zaprezentowany w
rozprawie doktorskiej model wpisuje sie w zalozenia i zadania gospodarki komercyjnej, ale

takze administracji publicznej w obszarze bezpieczenstwa na rynku nieruchomosci.

Nowoczesne modele zarzadzania nieruchomodciami, oparte na zasadach zréwnowazonego
rozwoju sg zgodne zardowno z oczekiwaniami spofecznymi, jak lez wymogami globalngj
gospodarki globalnej i potrzebami polskiej gospodarki, Nowoczesne modele zarzadzania na
rynku nieruchomosei muszg byé zgodne =z obowigzujacymi przepisami prawa
miedzynarodowego, ze wzgledu na czlonkostwo Polski w UE oraz przepisami prawa
krajowego. Tworzone i obowigzujgce ramy rynku nieruchomosci sa przejawem polityki
wewnetrznej panstwa wobec bezpieczefistwa ckonomicznego i spolecznego obywateli.
Polskie rozwiazania wymagaja odpowiedniego uzupelnienia innymi rozwigzaniami, w tym
rozwiazaniem dotyczagcym uméw, jako podstawy regulujacej stosunki pomigdzy wiascicielem

a zarzgdcg nieruchomosei.

Zastosowanie standardu miedzynarodowego (zasad Normy ISO 26000) do zarzadzania
nieruchomosciami, jest rozwigzaniem uzasadnionym ze wzgledu na oczekiwania spoleczne
oraz potrzeby wszystkich interesariuszy dzialajgcych na rynku nieruchomosci. Jest takze
najbardziej obiektywnym wskaznikiem stuzacym ocenie efektywnosci zarzagdzania
nieruchomosciami i eclementem raportowania spolecznej odpowiedzialnosci podmiotéw

gospodarczych, obowigzujgcym od 2016 roku jako element sprawozdania finansowego.

Na podstawic analizy obowigzujacych rozwigzai w zakresie zarzadzania nieruchomosciami
mozna postawi¢ wniosek, ze niezbedne jest ujednolicenie zasad zarzadzania
nieruchomosciami w réznych segmentach nieruchomosei. Jedng z podstaw zapewnienia
pordwnywania efektéw i osiagnie¢ zarzadzania nieruchomosciami jest Norma ISO 26000,
ktora jest standardem miedzynarodowym, mozliwym do wykorzystania przez wszystkie
podmioty dziatajace na rynku nieruchomosci, a tworzone na jej podstawie rozwigzania

zarzadcze i organizacyjne pozwolg na jednolita oceng i opis efektow koficowych zarzadzania
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nieruchomosciami. W pracy zamieszczono propozycje ksztaltu umowy na zarzadzanie
nieruchomosciami, odwolujac sie do wiedzy, rozwigzan oraz zasad spolecznych.
Wykorzystujac te rozwigzania mozna wyznaczy¢ efekty dla réznorodnych zarzadzanych

nieruchomosci.

W celu opracowania modelu umowy dostosowanego do oczekiwanych zalozen, mozna
wykorzystaé metode mieszang tworzenia rozwigzail, ktora pozwoli na okresowe doskonalenie
rozwigzan z uwzglednieniem pojawiajacych si¢ nowych koncepcji zarzadzania. Rezultatem
tych dzialain bedzie kompleksowy ksztalt umowy na zarzadzanie nieruchomosciami

zbudowany na bazie zréwnowazonego rozwoju.

Optymalny Model Zarzadzania Nieruchomosciami

Optymalny Model
Zarzgdzania

Nieruchomosciami (OMZN)
"-‘.—"'-73.»

(o DLA.ORGANIZACH

(+ZARZADZANIE

NIERUCHOMOSCIAM L /Zarzadcy/
«ZASOBY *ORGANIZACYINE «DLA KLIENTA
+NORMY PRAWNE *TECHNOLOGICZNE «DLA PANSTWA

+SPOLECZNE
«PRAWNE

*JCZESTNICY RYNKU

W proponowanym modelu zostala wyodrgbniona norma ISO 26000 jako instytucja
wspomagajgca tworzenie modeli zarzadzania dla réznorodnych organizacji, stworzona przez
miedzynarodowe grono specjalistow w zakresie spolecznej odpowiedzialnosci, stanowigca

podstawe certyfikacji i standardéw migdzynarodowych.

Umowa o zarzadzanie nieruchomosciami powinna stanowié¢ najwazniejszy elementem
modelu, legitymacje uprawniajaca zarzadce nieruchomosci do realizacji zadan, wedlug

obowigzujacych w Polsce norm prawnych. Aby zadania zarzadcy nieruchomosci byly
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realizowane zgodnie z opracowanym modelem, konieczne jest wdrozenie do praktyki

Zaproponowanego wzoru uUmowy,

profesjonalnego dziatania.

stanowigcego okreslony standard postgpowania i

Nowy model zarzadzania nieruchomosciami optymalizuje relacje jakie wystepuja obecnie na

rynku nieruchomosci z uwzglednieniem roli umdéw na zarzadzanie nieruchomosciami.

RYNEK NIERUCHOMOSCI

™

o,
,

ROZNORODNDSC

FUNKCIONALNOSC

PODSTAWY PRAWNE

ZROWNOWAZONY
ROZWOI

Model Optymalnego Zarzadzania Nieruchomoéciami (MOZN) uwzglednia:

v

i mieszkaniowe,

wszystkich interesariuszy,

obowigzujace uregulowania i normy prawne krajowe i migdzynarodowe,

zasady zrobwnowazonego rozwoju, we wszystkich aspektach rynku.

A - -
UJECIE TRADYCYINE UJECIE INNOWACYIN
\ ) ) r A
| STRUKTURA RYNKU
( A PODSTAWY
) ZARZADZANIA
> < NIERUCHOMOSCIAMI

Y

roznorodnos¢ nieruchomosci, ktore wymagajg zarzgdzania, w tym obickty komercyjne

zasady funkcjonalnosci, jakie muszg byé speinione dla zapewnienia bezpieczenstwa

Nowy model zarzadzania nieruchomos$ciami mozna wykorzystaé¢ jako uniwersalne narzedzie

do zarzadzania wszystkimi rodzajami nieruchomosci mieszkalnych oraz niemieszkalnych, w

tym do obiektow komercyjnych jak réwniez nieruchomos$ci wykorzystywanych przez

administracje publiczna.
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Zaprezentowany model zarzgdzania nieruchomo$ciami moze byé przydatny przy konstrukeji

nowych uméw, a takze budowie modelt zarzadzania samym podmiotem zarzgdzajacym.

Opracowanie zaprezentowanego modelu na polskim rynku nieruchomosci w ramach
obowigzujgcego prawa i uwarunkowan migdzynarodowych powinno shizyé realizacii

glownego celu pracy.

6. Wnioski koncowe

Przeprowadzona analiza literatury przedmiotu oraz analizy empiryczne zaprezentowane w

rozprawie potwierdzily postawione w pracy hipotezy.

Teza, wedlug ktérej prawidlowo uksztaltowane relacje na rynku nieruchomodci, z
poszanowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju, w oparciu 0 umowy na zarzadzanie
nieruchomosciami, stanowia podstawe bezpieczefistwa na rynku nieruchomodei oraz
wszystkich jego uczestnikow wykazala, ze rosngce potrzeby gospodarcze znajduja
odzwierciedlenie = w  zastosowaniu nowego modelu optymalnego  zarzadzania
nieruchomosciami.

Czynnikiem sprzyjajgcym elastycznemu dostosowaniu umowy do zapotrzebowania na
profesjonalne i kompleksowe zarzadzanie nieruchomosciami bedzie wzrastajacy udziat

kapitalu zagranicznego na polskim rynku nieruchomosci.

Kolejna teza zakladajgca, ze polski system prawa zawiera zbyt wiele regulacji i przepisow,
ktére wybiérozo podchodza do problemu, a zatem w sposéb niewystarczajacy gwarantuja
efektywne wykorzystanie nieruchomosci czy bezpieczenstwo obrotu i zarzadzania
nieruchomos$ciami stwarzajace bardzo wysokie ryzyka, zostata potwierdzona przeprowadzong
analizg dokumentéw zawartg w pracy. Ograniczenie tych ryzyk moze obejmowaé wlasciwe
zastosowanie modelu optymalnego zarzadzania nieruchomosciami. Przeprowadzone na
potrzeby pracy badania potwierdzaja potrzebe ponownej regulacji w zakresie zawodow
zwigzanych z gospodarkg nieruchomosciami, ze wzgledu na ich spoteczng odpowiedzialnosé.
Wskazuje to na trafno$¢ drugiej tezy postawionej w pracy. Z przeprowadzonych analiz

wynika ponadto, ze w kilku krajach europejskich i USA zawody zwigzane z zarzadzaniem
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nieruchomosciami sg regulowane na szczeblu krajowym lub stanowym 1 doskonalenie

zawodowe jest obligatoryjne.

Potwierdzenie tez postawionych w rozprawie jest wyrazem realizacji zalozonych w pracy
celow szczegélowych. Rozwazania prowadzone w poszezegdlnych rozdziatach pozwolity na
ukazanie tendencji zmian co do wymagan wobec podmiotow wykonujacych zadania w

zakresie zarzadzania nieruchomogciami.
Przeprowadzone analizy, ktorych konsekwencja jest zaproponowany w pracy model mogg

stanowi¢ punkt wyjscia do dalszych prac nad optymalizacjg dzialalnosci i zarzgdzania na

rynku nieruchomos$ci w zmieniajgcych sie warunkach gospodarki globalnej.
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