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Szanowni Czytelnicy,

od wielu lat na naszych ³amach 

publikujemy artyku³y zwi¹zane 

z problematyk¹ s³u¿ebnoœci przesy³u 

i szeroko pojêtymi zagadnieniami  

infrastruktury liniowej w procesie 

wyceny nieruchomoœci. Tematyka ta 

nale¿y do niezwykle skompliko-

wanych, gdzie nierzadko zastoso-

wania nie maj¹ proste, tak lubiane 

przez czeœæ praktyków „wzorcowe” 

rozwi¹zania.

Misj¹ naszego kwartalnika jest 

prezentacja przemyœlanych kon-

cepcji zgodnych z przepisami prawa, 

charakteryzuj¹cych siê wysokim po-

ziomem merytorycznym. Na obec-

nym poziomie rozwoju wiedzy, 

dotycz¹cej tych przecie¿ stosunkowo 

nowych zagadnieñ, nie nale¿y 

oczekiwaæ rozwi¹zañ ostatecznych, 

skoñczonych. Ci¹g³e studia i pog³ê-

biona refleksja przybli¿aj¹ nas do jak 

najlepszych modeli trafnie odzwier-

ciedlaj¹cych skutki finansowe prze-

biegu infrastruktury liniowej.

Wymiana pogl¹dów, czêsto skraj-

nie odmiennych, tylko sprawie mo¿e 

s³u¿yæ – konsekwentnie wzbogacaj¹c 

dorobek œrodowiska rzeczoznawców 

maj¹tkowych. 

                   Grzegorz Szczurek

                   Redaktor Naczelny
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SPECYFIKA I METODOLOGIA 

WYCENY NIERUCHOMOŒCI 

GRUNTOWYCH

ZE Z£O¯AMI KOPALIN

CZÊŒÆ II

1. Wprowadzenie

P roblematyka okreœlenia wartoœci 
nieruchomoœci ze z³o¿ami ko-
palin ze wzglêdu na specyficzny 

przedmiot wyceny jest trudna i z³o¿ona 
oraz wymaga uwzglêdnienia w proce-
durze wyceny szczegó³owej analizy cech 
natury prawnej, technicznej jak i eko-
nomicznej. 

Nowo wprowadzone regulacje praw-
ne, w szczególnoœci w zakresie w³as-
noœci z³ó¿ kopalin, w ustawie prawo 
geologiczne i górnicze (szczegó³owo 
omówione w I czêœci opracowania – 
Biuletyn SRMWW Nr 35-36) wskazuj¹, 
¿e przedmiotem oszacowania wartoœci 
mog¹ byæ:
1) Nieruchomoœci ze z³o¿ami kopalin 

objêtymi prawem w³asnoœci nie-
ruchomoœci gruntowej; w tym 
przypadku, w ich wycenie nale¿y 
uwzglêdniæ wartoœæ z³o¿a kopa-
liny.

2) Nieruchomoœci ze z³o¿ami znajdu-
j¹cymi siê w granicach przestrzen-
nych nieruchomoœci lub poza nimi 
(poni¿ej tych granic) objêtymi 

dr in¿. Janusz Jasiñski

Uniwersytet Warmiñsko-Mazurski 
w Olsztynie 

w³asnoœci¹ górnicz¹ przys³uguj¹c¹ 
Skarbowi Pañstwa; w tym przy-
padku w ich wycenie nale¿y 
uwzglêdniæ tylko fakt lokalizacji 
z³o¿a kopaliny, który mo¿e  
wp³ywaæ:
a) na obni¿enie wartoœci nieru-
chomoœci, np. wystêpowanie szkód 
górniczych, t¹pniêcia,
b) na podwy¿szenie wartoœci 
nieruchomoœci, np. w przypadku 
oczekiwanych, nale¿nych w³aœci-
cielowi gratyfikacji finansowych 
(wynagrodzenia, odszkodowania, 
wykup, zamiana), w ró¿nych fazach 
rozwoju nieruchomoœci (np.: przy 
poszukiwaniu, udostêpnianiu, 
eksploatacji kopalin).

3) Same z³o¿a kopalin (zwykle prze-
mys³owe lub operacyjne) objête 
w³asnoœci¹ górnicz¹ lub prawem 
w³asnoœci nieruchomoœci grun-
towej. 

W niniejszym opracowaniu skupiono 
siê g³ównie na omówieniu specyfiki 
wyceny nieruchomoœci ze z³o¿ami 
kopalin objêtymi prawem w³asnoœci 
nieruchomoœci gruntowej.

2. Podstawy prawne wy-
ceny nieruchomoœci ze 
z³o¿ami kopalin – propo-
zycje zmian

P odstawy prawne okreœlania 
wartoœci nieruchomoœci po³o¿o-
nych na z³o¿ach kopalin zosta³y 

podane w Rozporz¹dzeniu Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
(Dz.U. z 2004r., nr 207, poz. 2109 ze zm. 
w 2005r. i 2011r.) w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego. Przy czym nale¿y 
zaznaczyæ, ¿e po zmianach, jakie zasz³y 
w 2011r. w treœci ustawy prawo geolo-
giczne i górnicze wymagaj¹ w czêœci 
pilnych zmian i uzupe³nieñ.

W §46. zapis mówi: „Przy okreœlaniu 
wartoœci nieruchomoœci po³o¿onych na 
z³o¿ach kopalin nie stanowi¹cych czêœci 
sk³adowych nieruchomoœci, o których 
mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 
4 lutego 1994r. - Prawo geologiczne 
i górnicze (Dz.U. Nr 27, poz. 96, z póŸn. 
zm.), nie uwzglêdnia siê wartoœci z³o¿a.” 
(Uwaga: zapis wymaga zmiany – 
obecnie w ustawie pgig nie wystêpuje 
pojêcie czêœci sk³adowych nieruchomo-
œci; propozycja nowego zapisu: „Przy 
okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci, 
w których granicach przestrzennych 
zlokalizowane s¹ z³o¿a kopalin objête 
prawem w³asnoœci górniczej, o których 

„Nie zawsze droga 

prawna jest drog¹ praw¹”

Karol Juliusz Weber
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mowa w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 
9 czerwca 2011r. – Prawo geologiczne 
i górnicze (Dz.U. Nr 163, poz. 981, 
z póŸn. zm.), nie uwzglêdnia siê wartoœci 
z³o¿a.”)

(Uwaga: zapis wymaga 
zmiany; propozycja nowego zapisu: 
„Przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci 
ze z³o¿ami kopalin, które objête s¹ 
prawem w³asnoœci gruntowej, o których 
mowa w art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 
9 czerwca 2011r. – Prawo geologiczne 
i górnicze (Dz.U. Nr 163, poz. 981, z póŸn. 
zm.), uwzglêdnia siê wartoœæ z³o¿a.”)

(Uwaga: zapis winien byæ 
zmieniony; powinien odnosiæ siê on do 
nieruchomoœci po³o¿onych na z³o¿ach 
kopalin objêtych prawem w³asnoœci 
nieruchomoœci gruntowej oraz po-
winien zawieraæ niezbêdne wyjaœnienia 
dotycz¹ce definiowania kryteriów podo-
bieñstwa wskazanych cech znajduj¹cych 
siê w nich z³ó¿ kopalin. Ponadto 
nieruchomoœci podobne ze z³o¿ami 
kopalin - praktycznie nie wystêpuj¹ 
i w zwi¹zku z powy¿szym zapis ten 
wymaga odrêbnego, szerszego przeana-
lizowania i przeredagowania z uwzglêd-
nieniem dotychczasowej praktyki w tym 
zakresie. Szczegó³owego omówienia – 
zdefiniowana wymagaj¹ te¿ wskazane 
kryteria podobieñstwa nierucho-
moœci, zarówno pod wzglêdem „zbli-
¿onej zasobnoœci z³ó¿” jak równie¿ pod 
wzglêdem „podobnej budowy geolo-
gicznej”).

(Uwaga: z powy¿szego zapisu wynika, 
¿e podstaw¹ okreœlenia wartoœci s¹ zyski 
osi¹gane na nieruchomoœciach tego 
rodzaju, a wiêc innych, w wysokoœci 

W §47. ust. 1. zapis brzmi: „Przy 
okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci po-
³o¿onych na z³o¿ach kopalin stanowi¹-
cych czêœci sk³adowe nieruchomoœci jej 
wartoœæ okreœla siê z uwzglêdnieniem 
wartoœci z³o¿a.” 

Zapisy kolejnych ustêpów 2 i 3 odno-
sz¹ siê do mo¿liwoœci zastosowania po-
dejœcia porównawczego i dochodowego:

Ust. 2. „Przy stosowaniu podejœcia 
porównawczego uwzglêdnia siê ceny 
transakcyjne nieruchomoœci podobnych 
do wycenianej nieruchomoœci po³o¿o-
nych na z³o¿ach kopalin, w szczególnoœci 
tego samego rodzaju, o zbli¿onej 
zasobnoœci z³ó¿ i podobnej budowie 
geologicznej.” 

Ust. 3. „Przy stosowaniu w podejœciu 
dochodowym metody zysków, dochód 
z nieruchomoœci przyjmuje siê w wyso-
koœci równej udzia³owi w³aœciciela 
nieruchomoœci w zyskach osi¹ganych 
przez przedsiêbiorcê z eksploatacji z³o¿a 
na nieruchomoœciach tego rodzaju.” 

równej udzia³owi w³aœciciela. W tym 
miejscu pojawia siê pytanie: Jak 
uwzglêdniæ udzia³ w³aœciciela nieruch-
omoœci w zyskach uzyskiwany przez 
przedsiêbiorcê, które s¹ najczêœciej 
wielokrotnie razy wiêksze ni¿ udzia³ 
w zyskach w³aœciciela ?)

(Uwaga: brak jest odpowiedzi na py-
tanie: kto i na jakiej podstawie mo¿e 
sporz¹dziæ prognozê dotyczaca przewi-
dywanego stanu nieruchomoœci po 
zakoñczeniu eksploatacji z³o¿a w sy-
tuacji, kiedy mo¿e ona trwaæ kilkadzie-
si¹t lat oraz w dodatku przy uwzglêdnie-
niu przewidywanego stanu nierucho-
moœci - zdefiniowanego w art. 4 pkt 17 
ugn; cyt.: „przez stan nieruchomoœci 
nale¿y rozumieæ: stan zagospod-
arowania, stan prawny, stan technicz-
no–u¿ytkowy, a tak¿e stan otoczenia nie-
ruchomoœci, w tym wielkoœæ, charakter 
i stopieñ zurbanizowania miejscowoœci, 
w której nieruchomoœæ jest po³o¿ona”?)

(Uwaga: zapis 
równie¿ wymaga zmiany i uzupe³nienia, 
poniewa¿ nie jest zdefiniowany termin 
„zakoñczenia eksploatacji”. Ponadto, 
brak rozstrzygniêæ, jak wyceniæ z³o¿e 
metod¹ porównawcz¹ je¿eli wyeksplo-
atowano tylko czêœæ z³o¿a i uznano j¹ za 
zakoñczon¹)

Zapis ust. 4. odnosi siê do podania 
zasad okreœlania wartoœci nieruchomoœci 
dla ustalenia wynagrodzenia za uzys-
kanie prawa do w³adania nierucho-
moœci¹, niezbêdnego do eksploatacji 
z³o¿a kopalin: „Przy okreœlaniu wartoœci 
nieruchomoœci dla ustalenia wynagro-
dzenia za uzyskanie prawa do w³adania 
nieruchomoœci¹, niezbêdnego do eks-
ploatacji z³o¿a kopalin, okreœla siê 
wartoœæ nieruchomoœci wed³ug stanu 
nieruchomoœci przed eksploatacj¹ z³o¿a 
oraz wed³ug przewidywanego stanu 
nieruchomoœci po zakoñczeniu eksplo-
atacji z³o¿a, przyjmuj¹c ceny na dzieñ 
sporz¹dzenia operatu szacunkowego.” 

Z kolei w ust. 5 zapis mówi o stoso-
wanych podejœciach okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci w sytuacji po zakoñcze-
niu eksploatacji z³o¿a: „Przy okreœlaniu 
wartoœci nieruchomoœci po zakoñczeniu 
eksploatacji z³o¿a stosuje siê podejœcie 
porównawcze albo dochodowe, uwzglê-
dniaj¹c zasobnoœæ z³o¿a pozosta³ego po 
zakoñczeniu eksploatacji. Przy okreœ-
laniu wartoœci nieruchomoœci nie 
uwzglêdnia siê poniesionych kosztów 
rekultywacji wyrobiska.” 

W ust. 6 zapis mówi o Ÿród³ach infor-
macji, do których powinien dotrzeæ rze-
czoznawca maj¹tkowy: „Przy okreœlaniu 
wartoœci, o których mowa w ust. 1-5, 

uwzglêdnia siê ustalenia zawarte w do-
kumentacji geologicznej z³o¿a, w pro-
jekcie zagospodarowania z³o¿a, w kon-
cesji na wydobywanie kopaliny, w stu-
dium uwarunkowañ i kierunków zagos-
podarowania przestrzennego gminy oraz 
w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego, a tak¿e dane zawarte 
w dokumentacji mierniczo–geologicz-
nej”. 

odstawy metodologiczne wyceny 
nieruchomoœci ze z³o¿ami kopa-
lin podaje STANDARD V.7 

„Wycena nieruchomoœci gruntowych 
po³o¿onych na z³o¿ach kopalin” (obecna 
Tymczasowa Nota Interpretacyjna). 
Standard wszed³ w ¿ycie z dniem 1 lipca 
2002r. Aktualnie Standard równie¿ 
wymaga licznych zmian i uzupe³nieñ. 

(Uwaga: zapis ten nale¿y uzupe³niæ 
o inne Ÿród³a informacji, które mog¹ byæ 
wykorzystane do wyceny nieruchomoœci 
ze z³o¿ami kopalin jak np.: projekt 
zagospodarowania z³o¿a, ocena oddzia-
³ywania inwestycji na œrodowisko, 
decyzja koncesyjna na wydobycie 
kopaliny, bilanse zasobów kopalin i wód 
podziemnych wg stanu zasobów na 
koniec danego roku – wydawane 
corocznie przez Pañstwowy Instytut 
Geologiczny, decyzja o kierunku rekul-
tywacji po zakoñczeniu wydobycia 
kopaliny, plan ruchu zak³adu górniczego, 
bilans i rachunek zysków i strat (w przy-
padku wyceny przedsiêbiorstwa gór-
niczego), Zestawienie œrodków trwa³ych 
zak³adu górniczego wraz z ich war-
toœciami bilansowymi na dzieñ sporz¹-
dzenia wyceny (w przypadku wyceny 
przedsiêbiorstwa górniczego), raporty 
produkcyjne i sprzeda¿owe (w przy-
padku wyceny przedsiêbiorstwa gór-
niczego), protoko³y z bezpoœredniej 
wizji, itd.)

(Uwaga: proponowana jest tak¿e zmiana 
nazwy Standardu V na „Wycena nie-
ruchomoœci gruntowych ze z³o¿ami 
kopalin objêtymi prawem w³asnoœci 
nieruchomoœci gruntowej”)

3. Podstawy metodologicz-
ne wyceny nieruchomoœci 
ze z³o¿ami kopalin

P
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Omówienie treœci Standardu 
V.7 oraz propozycji w zakre-
sie wymaganych zmian

Przedmiotem standardu s¹ nieru-
chomoœci gruntowe, których czêœciami 
sk³adowymi s¹ z³o¿a kopalin. 

Z kolei nastêpny zapis mówi „Stan-
dard nie dotyczy nieruchomoœci 
gruntowych zlokalizowanych na z³o¿ach 
kopalin, nie stanowi¹cych stosownie do 
art. 143 Kodeksu cywilnego czêœci 
sk³adowych gruntu, znajduj¹cych siê 
poza granicami przestrzennymi nieru-
chomoœci gruntowych. Przy okreœlaniu 
wartoœci takich nieruchomoœci nie 
uwzglêdnia siê wartoœci z³o¿a.” 

Standard ustala zasady okreœlania 
wartoœci:
a) nieruchomoœci gruntowej wraz ze 

z³o¿ami kopalin, stanowi¹cych 
czêœci sk³adowe gruntu 

b) prawa do w³adania nieruchomoœci¹, 
niezbêdnego do eksploatacji kopa-
liny;

c) nieruchomoœci po zakoñczeniu eks-
ploatacji z³o¿a;

d) z³o¿a kopaliny.

(Uwaga: 
obecnie ustawa pgig nie wyodrêbnia z³ó¿ 
kopalin jako czêœci sk³adowych nieru-
chomoœci gruntowych; aktualnie zapis 
powinien brzmieæ: „Przedmiotem stan-
dardu s¹ nieruchomoœci gruntowe ze 
z³o¿ami kopalin, które s¹ objête prawem 
w³asnoœci nieruchomoœci gruntowej”)

(Uwaga 
j.w.; aktualnie powy¿szy zapis powi-
nien brzmieæ: „Standard nie dotyczy 
nieruchomoœci gruntowych zlokalizo-
wanych na z³o¿ach kopalin objêtych 
w³asnoœci¹ górnicz¹, która przys³uguje 
Skarbowi Pañstwa oraz tych czêœci 
górotworu, które s¹ po³o¿one poza 
granicami przestrzennymi nierucho-
moœci gruntowej. Przy okreœlaniu 
wartoœci takich nieruchomoœci nie 
uwzglêdnia siê wartoœci z³o¿a”.)

(uwaga: 
w istocie z³o¿a kopalin s¹ czêœci¹ 
górotworu;  zapis  powinien 
brzmieæ: „nieruchomoœci grun-
towej wraz ze z³o¿ami kopalin, które 
s¹ objête prawem w³asnoœci nieru-
chomoœci gruntowej”);

Okreœlenie wartoœci nieruchomoœci 
gruntowej, której czêœci¹ sk³adow¹ jest 
z³o¿e kopaliny 

 
obejmuje okreœlenie ³¹cznie wartoœci:
a) gruntu;
b) budynków, budowli oraz urz¹dzeñ 

i maszyn trwale z gruntem zwi¹-
zanych;

c) drzewostanu, kultur wieloletnich 
zasiewów i upraw;

d) z³o¿a kopaliny.

W punkcie 1.5 Standardu zapis 
mówi: „Z³o¿e kopaliny w rozumieniu 
niniejszego standardu stanowi czêœæ 
sk³adow¹ gruntu wówczas, gdy kopalina 
ta mo¿e byæ wydobywana metod¹ 
odkrywkow¹. Fakt ten mo¿na stwierdziæ 
w oparciu o ustalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego lub 
dokumentacji geologicznej z³o¿a 
kopalin.” 

. Zasoby z³o¿a kopalin oraz 
rozpoznanie jego budowy geologicznej 
zawiera dokumentacja geologiczna z³o¿a 
kopaliny sporz¹dzona dla projektowania 
zak³adu górniczego”.

Przy formu³owaniu celów wyceny 
Standard podaje: „Wycena nierucho-
moœci objêtych standardem mo¿e byæ 
wykonywana w szczególnoœci do celów:
a) sprzeda¿y nieruchomoœci, których 

czêœci¹ sk³adow¹ s¹ z³o¿a kopalin 

b) ustalenia wynagrodzenia za uzys-
kanie prawa do w³adania nieru-
chomoœci¹, niezbêdnego do eks-
ploatacji z³o¿a kopaliny;

c) sprzeda¿y nieruchomoœci gruntowej 
po zakoñczonej eksploatacji z³o¿a;

d) ustalenia wynagrodzenia z tytu³u 
ograniczenia prawa w³asnoœci nie-
ruchomoœci niezbêdnej do eksplo-
atacji z³o¿a kopaliny przez przed-
siêbiorcê lub odszkodowania za 
szkody wyrz¹dzone wskutek zajêcia 
nieruchomoœci;

e) wykupu przez przedsiêbiorcê nieru-
chomoœci, która nie nadaje siê do 
wykorzystania na dotychczasowe 
cele na skutek ograniczenia prawa 
w³asnoœci;

f) okreœlenia op³at z tytu³u u¿ytkowa-
nia wieczystego gruntu lub dla 
aktualizacji tych op³at.

(uwaga: w tym miejscu 
zapis powinien brzmieæ: „Okreœlenie 
wartoœci nieruchomoœci gruntowej ze 
z³o¿ami kopalin, które s¹ objête prawem 
w³asnoœci nieruchomoœci gruntowej”)

(uwaga: zapis jest niezgodny 
z aktualn¹ treœci¹ ustawy pgig; nale¿y go 
usun¹æ)

(uwaga: zapis powinien brzmieæ: 
„sprzeda¿y nieruchomoœci, w któ-
rych zlokalizowane s¹ z³o¿a kopalin 
objête prawem w³asnoœci nieru-
chomoœci gruntowej”)'

Celem wyceny mo¿e byæ równie¿ okreœ-
lenie wartoœci samego z³o¿a kopaliny jako 
czêœci sk³adowej nieruchomoœci”. 

W dalszej czêœci (pkt 3) Standard 
omawia zasady i procedury okreœlania 
wartoœci nieruchomoœci po³o¿onych na 
z³o¿ach kopalin:

3.1. Wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci 
gruntowych po³o¿onych na z³o¿ach 
kopalin stanowi¹cych ich czêœci sk³a-
dowe 

 
okreœla siê w podejœciu porównawczym 
lub dochodowym, z uwzglêdnieniem 
wartoœci z³o¿a. Je¿eli istniej¹ce uwarun-
kowania nie pozwalaj¹ na zastosowanie 
tych podejœæ, do okreœlenia wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci stosuje siê 
podejœcie mieszane. 

3.2. Przy zastosowaniu podejœcia 
porównawczego wa¿ne jest dokonanie 
wyboru atrybutów pozwalaj¹cych na 
porównanie parametrów z³ó¿ kopalin 
nieruchomoœci wycenianej i nierucho-
moœci podobnych (porównawczych). 
W szczególnoœci uwzglêdnia siê czynniki, 
o których mowa w uogn art. 134. ust. 2 
oraz ceny transakcyjne nieruchomoœci 
podobnych po³o¿onych na z³o¿ach 
kopalin tego samego rodzaju, o zbli¿onej 
zasobnoœci z³ó¿ i podobnej budowie 
geologicznej.

3.3. Jako nieruchomoœci porównawcze 
mo¿na tak¿e przyjmowaæ podobne 
nieruchomoœci wystêpuj¹ce na innych 
poza lokalnych rynkach, na których by³y 

(Uwa-
gi: aktualnie zapis powinien brzmieæ: „Ce-
lem wyceny mo¿e byæ równie¿ okreœlenie 
wartoœci samego z³o¿a kopaliny objêtego 
prawem w³asnoœci nieruchomoœci grun-
towej”; Ponadto nale¿y stwierdziæ, ¿e 
czynnoœæ ta nie wymaga opracowania 
operatu szacunkowego; z³o¿e kopaliny 
nie jest nieruchomoœci¹; nie w ka¿dym 
przypadku jest jej czêœci¹ sk³adow¹; mo¿e 
byæ objête prawem w³asnoœci górniczej, 
które przys³uguje Skarbowi Pañstwa lub 
objête – w ca³oœci lub czêœci – w³asnoœci¹ 
nieruchomoœci gruntowej. Nale¿y rów-
nie¿ stwierdziæ, ¿e katalog celów wyceny 
jest znacznie szerszy ni¿ podany w Stan-
dardzie.)

(powinno byæ: objêtych prawem 
w³asnoœci nieruchomoœci gruntowej)

(Uwaga: rozpo-
rz¹dzenie nie mówi o mo¿liwoœci 
stosowania podejœcia mieszanego; 
wystêpuje brak zgodnoœci ze Stan-
dardem; tak¿e brak jest zapisów 
o mo¿liwoœci stosowania podejœcia 
kosztowego, które w istocie mo¿e byæ 
stosowane w fazie rozpoznania z³o¿a – 
do kalkulacji kosztu poniesionych 
nak³adów.)
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one przedmiotem obrotu z uwzglêdnie-
niem specyfiki danego rynku.

3.4. Podejœcia dochodowe stosuje siê 
przy za³o¿eniu, ¿e wydobycie kopaliny 
przynosi lub mo¿e przynosiæ dochód.

3.5. W zale¿noœci od sposobu ustalania 
dochodu, wartoœæ nieruchomoœci w po-
dejœciu dochodowym mo¿e byæ okreœlona 
przy zastosowaniu metody inwestycyjnej 
lub metody zysków, z uwzglêdnieniem 
pkt 3.7.

3.6. Dochodem z nieruchomoœci grun-
towej, mo¿e byæ czynsz dzier¿awny 
nale¿ny w³aœcicielowi nieruchomoœci lub 
udzia³ w³aœciciela nieruchomoœci w zys-
kach osi¹ganych z eksploatacji z³o¿a na 
takich nieruchomoœciach. 

3.7. Metodê inwestycyjn¹ mo¿na stoso-
waæ w przypadku, gdy znane s¹ rynkowe 
stawki czynszów dzier¿awnych za 
podobne nieruchomoœci. Okreœlenie 
wartoœci rynkowej t¹ metod¹ nastêpuje 
na podstawie dochodu operacyjnego 
netto .

3.8. Okreœlenie wartoœci nieruchomoœci 
metod¹ zysków wymaga ustalenia, dla 
nieruchomoœci wycenianej i nierucho-
moœci podobnych, wymienionych ni¿ej 
danych, a w szczególnoœci:
a) przychodu osi¹ganego z prowa-

dzonej dzia³alnoœci wydobywczej, 
na podstawie zanotowanych wyni-
ków sprzeda¿y lub prognozowanej 
sprzeda¿y z uwzglêdnieniem cen 
rynkowych produktów i poziomu 
popytu;

b) kosztu zakupu us³ug, towarów i ma-
teria³ów oraz pracy sprzêtu i wyna-
grodzenia pracowników, zwi¹za-
nego z eksploatacj¹ z³o¿a;

c) pozosta³ych wydatków, a w szcze-
gólnoœci: op³at eksploatacyjnych, 
op³at za wy³¹czenie gruntów 
z u¿ytkowania rolniczego lub leœ-
nego, op³at za koncesje i doku-
mentacje, op³aty od u.w., podatku 
od nieruchomoœci, nak³adów na 
rekultywacje obszarów, na których 
zakoñczono wydobycie;

d) efektywnego dochodu operacyjnego 
netto;

e) wspó³czynnika kapitalizacji lub sto-
py dyskontowej, w zale¿noœci od 
przyjêtej techniki szacowania;

f) udzia³u w³aœciciela nieruchomoœci 
w zyskach osi¹ganych z eksploatacji 
z³o¿a na takich nieruchomoœciach.

(Uwaga: 
zasadniczy problem stanowi sposób 
ustalenia czynszu dzier¿awnego, skoro 
praktycznie nie istnieje rynek dzier¿aw 
ww. nieruchomoœci)

(uwaga: j.w.)

Standard wskazuje tak¿e w pkt. 4.1. 
na Ÿród³a danych: „Przy wycenie 
nieruchomoœci dla celów okreœlonych 
w niniejszym standardzie wykorzystuje 
siê w szczególnoœci nastêpuj¹ce Ÿród³a 
informacji:
a) miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego;
b) dokumentacja geologiczna z³o¿a 

kopaliny;
c) dokumentacja mierniczo–geolo-

giczna z³o¿a;
d) miejscowy plan zagospodarowania 

terenu górniczego;
e) dokumentacja projektowo–koszto-

rysowa rekultywacji.”

Ustalenie dochodów z eksploatacji 
zasobów kopalin wymaga (pkt 4.2):
! geologicznego rozeznania z³o¿a kopa-

liny;
! znajomoœci warunków i kosztów eks-

ploatacji;
! analizy marketingowej, co do mo¿-

liwoœci zbytu i poziomu rentownoœci 
produkcji w danej bran¿y.

W zwi¹zku z tym, do ustalenia docho-
dów z eksploatacji kopaliny nale¿y 
wykorzystaæ w szczególnoœci dane 
dotycz¹ce (pkt 4.3):
a) Charakterystyki z³o¿a, w tym:

! powierzchni nieruchomoœci;
! powierzchni gruntu nad udoku-

mentowanym z³o¿em kopaliny;
! powierzchni filarów ochronnych;
! mi¹¿szoœci z³o¿a;
! charakterystyki i struktury kopa-

liny.
b) Charakterystyki danych eksplo-

atacyjnych, w tym:
! wskaŸnika wykorzystania z³o¿a 

z uwzglêdnieniem strat z³o¿o-
wych i przeróbczych;

! poziomu wód gruntowych;
! mi¹¿szoœci nadk³adu;
! przewidywanego wydobycia 

w skali roku wydobycia;
! okresu eksploatacji.

c) Charakterystyki danych ekono-
miczno–marketingowych, w tym:
! nak³adów inwestycyjnych i kosz-

tów eksploatacji;

(Uwaga: na etapie eksploatacji nie 
sporz¹dza siê dokumentacji projektowo-
–kosztorysowej rekultywacji. W stan-
dardzie brak jest tak¿e wskazania na 
jeszcze inne Ÿród³a informacji wyko-
rzystywane do wyceny z³ó¿ kopalin, 
które zosta³y wymienione w punkcie 2 
niniejszego opracowania.)

! przewidywanej struktury sprze-
da¿y i kosztów jednostkowych 
produktów sprzeda¿nych;

! zapotrzebowania rynku i mo¿li-
woœci zbycia kopaliny.

W pkt. 5. znajduje siê omówienie 
zasad okreœlania wartoœci nieruchomoœci 
w celu ustalenia wynagrodzenia za 
uzyskanie prawa do w³adania nieru-
chomoœci¹, niezbêdnego do eksploatacji 
kopalin. 

5.1. Dla ustalenia wynagrodzenia za 
uzyskanie prawa do w³adania nierucho-
moœci¹ okreœla siê ró¿nicê miêdzy 
wartoœci¹ nieruchomoœci przed rozpo-
czêciem i po zakoñczeniu eksploatacji.

5.2. Wartoœæ nieruchomoœci przed 
eksploatacj¹ z³o¿a okreœla siê wed³ug 
zasad podanych w pkt. 3.

5.3. Wartoœæ nieruchomoœci po zakoñ-
czeniu eksploatacji z³o¿a okreœla siê 
z uwzglêdnieniem prognozowanego 
stanu nieruchomoœci. Stan ten ustala siê 
na podstawie w³aœciwej dokumentacji, 
a w szczególnoœci okreœlaj¹cej mo¿li-
woœci i kierunki rekultywacji terenów 
poeksploatacyjnych.

Do okreœlenia wartoœci stosuje siê 
podejœcie porównawcze lub podejœcie 
dochodowe, a w szczególnym przypadku 
podejœcie mieszane. Przy okreœlaniu 
wartoœci nie uwzglêdnia siê kosztów 
zwi¹zanych z rekultywacj¹ wyrobiska 

.

Kolejne zapisy mówi¹: 

6. Wyceny nieruchomoœci gruntowej, na 
której eksploatacja z³o¿a zosta³a zakoñ-
czona, dokonuje siê z uwzglêdnieniem jej 
stanu z daty wyceny i zasad okreœlonych 
w punkcie 5.3.

7. Do okreœlania wartoœci nieruchomoœci 
w celu ustalenia wynagrodzenia z tytu³u 
ograniczenia prawa w³asnoœci nierucho-
moœci niezbêdnej do eksploatacji z³o¿a 
kopaliny przez przedsiêbiorcê oraz 
szkody wyrz¹dzone na nieruchomoœci 
stosuje siê odpowiednio zasady okreœlo-
ne w Standardzie V.8.

8. Okreœlenia wartoœci nieruchomoœci, 
która nie nadaje siê do wykorzystania na 
dotychczasowe cele na skutek ogranicze-
nia prawa w³asnoœci, do ustalenia ceny 
wykupu przez przedsiêbiorcê, dokonuje 
siê z uwzglêdnieniem stanu, jaki istnia³ 
przed ograniczeniem tego prawa.

9. Dla ustalenia ceny nieruchomoœci 
gruntowej po³o¿onej na z³o¿ach kopalin, 
stanowi¹cych ich czêœci sk³adowe, 
oddawanej w u¿ytkowanie wieczyste oraz 

(obci¹¿aj¹ one przedsiêbiorcê)

PRAKTYKA

- 7 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 3/37



do aktualizacji op³at z tego tytu³u, 
okreœla siê jej wartoœæ jako przedmiotu 
prawa w³asnoœci z uwzglêdnieniem 
wartoœci z³o¿a. Wartoœæ nieruchomoœci 
okreœla siê wed³ug zasad podanych 
w punkcie 3.

10. O ile istnieje potrzeba okreœlenia 
wartoœci samego z³o¿a kopaliny, stosuje 
siê zasady podane w punkcie 5.

Do niniejszego Standardu zosta³ 
opracowany komentarz. 

Analiza treœci zapisów Rozporz¹-
dzenie oraz Standardu V.7 upowa¿nia do 
wyci¹gniêcia (poza wczeœniej podany-
mi) nastêpuj¹cych uwag i wniosków:
1. Dyskusyjny i nieprecyzyjny jest za-

pis „nieruchomoœci po³o¿one na 
z³o¿ach kopalin”. Tak sformu³o-
wany zapis nie uwzglêdnia granic 
przestrzennych nieruchomoœci, 
które obejmuj¹ kopaliny objête 
w³asnoœci¹ nieruchomoœci grun-
towej; st¹d nie jest w³aœciwe 
(precyzyjne) okreœlenie „po³o¿enie 
nieruchomoœci na z³o¿ach kopalin”, 
poniewa¿ z³o¿a kopalin mog¹ sta-
nowiæ element objêty jej granicami 
przestrzennymi. Nale¿y stwierdziæ, 
¿e taka regulacja prawna ma swoje 
Ÿród³a we wczeœniejszej b³êdnej 
redakcji Standardu V.7 „Wycena 
nieruchomoœci gruntowych po³o-
¿onych na z³o¿ach kopalin”, które-
go zapisy stanowi³y podstawê do 
sformu³owania stosownych zapi-
sów w Rozporz¹dzeniu Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego (Standard V.7 zosta³ 
uchwalony w 2002r., Rozpo-
rz¹dzenie w 2004r.).

2. Brak jest tak¿e spójnoœci meto-
dycznej pomiêdzy § 47 ust. 5 i 6 
a regulacjami dotycz¹cymi zasad 
stosowania metody pozosta³oœ-
ciowej w § 16 i 17 rozporz¹dzenia 
(dot. mo¿liwoœci stosowania meto-
dy pozosta³oœciowej). Trudno jest 
bowiem wskazaæ, jaka metoda 
wyceny jest stosowana zgodnie 
z § 47 ust. 5 i 6.

3. Brak aktywnego rynku czynszo-
wego, dla podobnych nieru-
chomoœci z kopalinami, opartego na 
czynszach kalkulowanych w odnie-

Uwagi do zapisów Rozpo-
rz¹dzenia i Standardu V.7

sieniu do udzia³u w zyskach 
przedsiêbiorcy, powoduje ogra-
niczon¹ przydatnoœæ metody 
zysków stosowanej w sposób 
bezpoœredni, który polega na 
kapitalizacji dochodu przypa-
daj¹cego w³aœcicielowi nieru-
chomoœci (co jest trudne do 
ustalenia w sposób rynkowy). 
Wskazuje to na potrzebê poszu-
kiwania nowych mo¿liwoœci stoso-
wania metody zysków, a tym 
samym nowej redakcji Standardu 
V.7. (zgodnie z pkt. 6.1. NI 2, 
w którym wskazano na mo¿liwoœæ 
odmiennego stosowania metody 
zysków do specyficznych nieru-
chomoœci, w tym z kopalinami,  
w sposób poœredni – patrz równie¿ 
publikacje dr Jana Konowalczuka).

4. Ceny sprzeda¿y kopaliny nale¿y 
ustalaæ z rynku lokalnego – zgodnie 
z zapisami Noty Interpretacyjnej 
NI-2 Zastosowanie podejœcia 
dochodowego w wycenie nierucho-
moœci – punkt 4.2.11: „Przy obli-
czaniu dochodu z nieruchomoœci 
nale¿y uwzglêdniaæ wyniki z dzia-
³alnoœci prowadzonej na wyce-
nianej nieruchomoœci oraz dane 
rynkowe o dochodach z podobnych 
dzia³alnoœci prowadzonych na 
danym rynku”.

5. B³êdny jest zapis Standardu mówi¹-
cy: „dla ustalenia i aktualizacji 
op³at za u¿ytkowanie wieczyste 
okreœla siê wartoœæ gruntu z uwzglê-
dnieniem wartoœci z³o¿a”. Zapis ten 
powinien odnosiæ siê tylko do tej 
czêœci nieruchomoœci, na której 
prowadzona jest aktualna eks-
ploatacja z³ó¿ kopalin objêtych 
w³asnoœci¹ nieruchomoœci grun-
towej.

4. Wartoœæ nierucho-
moœci ze z³o¿em kopalin – 
uwagi metodyczne

Wartoœæ rynkowa – zgodnie 
z zapisem art. 151 ust. 1 usta-
wy ogn.

Poprzez ten termin rozumie siê 
najbardziej prawdopodobn¹ cenê, jak¹ 
uzyska³aby nieruchomoœæ ze z³o¿em na 
konkurencyjnym rynku, przy nastê-
puj¹cych za³o¿eniach [13]:
! Nieruchomoœæ by³a oferowana przez 

d³ugi okres czasu – warunek ten 
oznacza, ¿e od zg³oszenia oferty 
sprzeda¿y powinien up³yn¹æ wystar-
czaj¹co d³ugi czas, by ka¿dy z poten-
cjalnych nabywców móg³ zaznajomiæ 
siê ze wszystkimi elementami maj¹-
cymi istotny wp³yw na postrzegan¹ 
przez niego wartoœæ nieruchomoœci ze 
z³o¿em kopaliny.

! Nabywca i sprzedawca mieli zbli¿one 
pozycje przetargowe, tzn. ¿e ¿adna ze 
stron nie mog³a oddzia³ywaæ na drug¹ 
w obszarach nie objêtych transakcj¹ 
w celu wymuszenia korzystniejszych 
dla siebie warunków transakcji.

! Transakcja zostanie zawarta na nor-
malnych warunkach finansowania – 
oznacza to, ¿e warunki p³atnoœci nie 
zawiera³y elementów kredytowych 
albo sprzeda¿y wi¹zanej (gdyby czêœæ 
p³atnoœci od³o¿ona zosta³a na d³u¿ej, 
cena uzyskana w takiej transakcji 
musia³aby byæ skorygowana stosow-
nie do przyjêtej stopy dyskonta i okre-
su od³o¿onej p³atnoœci).

! Obie strony s¹ jednakowo i wystarcza-
j¹co poinformowane o wszystkich 
czynnikach maj¹cych wp³yw na 
wartoœæ nieruchomoœci tj. ka¿dy z po-
tencjalnych nabywców i sprzedaj¹cy 
móg³ zaznajomiæ siê ze wszystkimi 
elementami maj¹cymi wp³yw na war-
toœæ rynkow¹ nieruchomoœci.

! ¯adna ze stron nie znajduje siê pod 
presj¹ zawarcia transakcji – oznacza 
fakt, ¿e ka¿da ze stron, bez znacz¹cej 
szkody, mo¿e odst¹piæ od zawarcia 

transakcji. Sytuacja przeciwna 
wystêpuje w przypadku 

wymuszonej 
sprzeda¿y. 
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Wartoœæ rynkowa – zgodnie 
z Krajowym Standardem 
Wy c e n y  P o d s t a w o w y m  
(KSWP 1) „Wartoœæ rynkowa 
i wartoœæ odtworzeniowa”.

Wartoœci inne ni¿ rynkowa – 
zgodnie z KSWP-2 [13]:

W celu okreœlenia wartoœci ryn-
kowej rzeczoznawca maj¹tkowy 
powinien ustaliæ sposób optymalnego 
lub najbardziej prawdopodobnego 
u¿ytkowania nieruchomoœci.

Taki sposób oznacza wykorzystanie 
nieruchomoœci, które jest fizycznie 
mo¿liwe, odpowiednio uzasadnione, 
prawnie dopuszczalne, ekonomicznie 
op³acalne i zapewniaj¹ce najwy¿sz¹ 
wartoœæ wycenianej nieruchomoœci.

Optymalny sposób u¿ytkowania 
nieruchomoœci to: 
! w przypadku czêœci nieruchomoœci 

po³o¿onej nad z³o¿em kopaliny – 
u¿ytkowanie górnicze – dot. powierz-
chniowej eksploatacji kopalin;

! w przypadku czêœci nieruchomoœci 
po³o¿onej poza z³o¿em kopaliny – 
mo¿e byæ przyjêty jako u¿ytkowanie 
przemys³owe, towarzysz¹ce gruntom 
kopalnianym (zak³ad przeróbczy, pla-
ce sk³adowe, zwa³owiska, drogi 
wewnêtrzne itp.).

1. Wartoœæ bankowo–hipoteczna 
nieruchomoœci ze z³o¿ami kopalin 
jest okreœlana na potrzeby zabez-
pieczenia banku poprzez usta-
nowienie hipoteki (niezbêdne jest 
w tym wypadku przeprowadzenie 
dla banku analizy ryzyka, w szcze-
gólnoœci wskazanie przydatnoœci 
takiej nieruchomoœci jako zabez-
pieczenia).

2. Wartoœæ indywidualna (lub in-
westycyjna) nieruchomoœci, jest 
okreœlana na podstawie za³o¿eñ 
definiowanych przez konkretnego 
inwestora lub grupê inwestorów 
w zakresie stawianych wymagañ 
czy wizji rozwoju nieruchomoœci. 
Za³o¿enia dotycz¹ tak¿e ocze-
kiwanej stopy zwrotu z zainwes-
towanego kapita³u i innych para-
metrów finansowo–ekonomicz-
nych inwestycji. Wartoœæ ta 
okreœlana jest przewa¿nie przed 
podjêciem decyzji inwestycyjnej.

3. Wartoœæ dla wymuszonej sprze-
da¿y nieruchomoœci ze z³o¿em 

kopaliny – dotyczy sytuacji, w któ-
rej w³aœciciel (u¿ytkownik wie-
czysty) jest zmuszony sprzedaæ 
nieruchomoœæ, w tym aktywa 
geologiczno–górnicze za cenê 
zdecydowanie ni¿sz¹ ni¿ w wa-
runkach normalnej gry rynkowej, 
np. kopalnia traci p³ynnoœæ 
finansow¹ lub ponosi nieprze-
widziane koszty zwi¹zane ze 
zmian¹ warunków geologicz-
no–z³o¿owych i staje siê nieren-
towna.

4. Wartoœæ odtworzeniowa – okreœ-
lana jest g³ównie przy wycenie 
przedsiêbiorstw górniczych. 
Wartoœæ odtworzeniow¹ okreœla siê 
poprzez oszacowanie sumy nak³a-
dów finansowych, jakie potrzebne 
by³yby do odtworzenia poszczegól-
nych elementów maj¹tku wyce-
nianego przedsiêbiorstwa. Kory-
guje ona wartoœæ ksiêgow¹ akty-
wów pod wzglêdem inflacji, jak 
i zu¿ycia. Wartoœæ ta jest czêsto 
wykorzystywana przez przedsiê-
biorców podejmuj¹cych decyzjê 
o tym, czy bardziej op³aca siê kupiæ 
istniej¹ce przedsiêbiorstwo, czy te¿ 
zbudowaæ je samemu od podstaw. 
Wad¹ metod odtworzeniowych jest 
nieuwzglêdnianie w oszacowaniu 
takich elementów, jak reputacja 
firmy oraz czasu potrzebnego na 
osi¹gniêcie okreœlonej pozycji na 
rynku. W praktyce stosowana jest 
relatywnie rzadko.

5. Wartoœæ likwidacyjna

Metoda okreœlenia wartoœci likwi-
dacyjnej polega na oszacowaniu 
przychodów uzyskanych ze sprze-
da¿y poszczególnych sk³adników 
przedsiêbiorstwa, a nastêpnie 
odjêciu wszelkich zobowi¹zañ 
finansowych, jakie przedsiêbior-
stwo musia³aby ponieœæ w przy-
padku jej likwidacji oraz pomniej-
szeniu o koszty up³ynnienia. Me-
toda stosowana jest g³ównie przy 
likwidacji przedsiêbiorstwa gór-
niczego, które wskutek utraty 
p³ynnoœci b¹dŸ wyczerpania zaso-
bów z³o¿a zostaje postawione 
w stan upad³oœci likwidacyjnej. 
Pozwala ona oszacowaæ dolny próg 
wartoœci przedsiêbiorstwa, zak³a-
daj¹c brak kontynuacji jego 
dzia³alnoœci. W praktyce wartoœæ 
likwidacyjna okreœlana jest spo-
radycznie.

5. Etapy rozwoju nieru-
chomoœci ze z³o¿em ko-
paliny

P

Etap 1. Poszukiwanie

Etap 2. Rozpoznanie

Etap 3. Udostêpnianie

ojêcie „nieruchomoœci ze z³o-
¿em” jest bardzo wieloznaczne 
i pojemne, a mieœci w sobie wiele 

stanów (etapów rozwoju) zwi¹zanych 
z cyklem jej ¿ycia.

Znajomoœæ etapu rozwoju (cyklu 
¿ycia) nieruchomoœci ze z³o¿em ma 
podstawowe znaczenie przy ocenie 
op³acalnoœci ekonomicznej oraz wy-
borze metody wyceny [8].

Jest to wykonywanie prac geolo-
gicznych w celu odkrycia i wstêpnego 
udokumentowania zasobów z³ó¿ kopalin 
lub wód podziemnych. Etap ten obejmu-
je w³aœciwie poszukiwania nowych z³ó¿ 
lub powiêkszenie zasobów z³ó¿ znanych 
wczeœniej. Wyniki poszukiwania z³o¿a 
ujmowane s¹ w dokumentacji geolog-
icznej w kategorii D lub C2, gdzie iloœæ 
zasobów w z³o¿u przedstawia siê 
z podzia³em na bilansowe i pozabi-
lansowe. Poszukiwanie jest domen¹ 
pañstwowej s³u¿by geologicznej.

Jest to wykonywanie prac geolo-
gicznych na obszarze wstêpnie udoku-
mentowanego z³o¿a kopaliny lub wód 
podziemnych. Etap ten jest rozpoz-
naniem odkrytego z³o¿a, które ma na 
celu poznanie jego budowy, ustalenie 
zasobów w poszczególnych kate-
goriach, a w³aœciwie przekwalifiko-
wanych zasobów do kategorii C1, B lub 
A oraz okreœlenie geologiczno–gór-
niczych warunków wydobycia kopaliny. 
Prace prowadzone w tym etapie 
stwarzaj¹ podstawy do organizowania 
prac eksploatacyjnych. Wyniki roz-
poznania z³o¿a przedstawiane s¹ w doku-
mentacji geologicznej lub dodatkach do 
dokumentacji geologicznej. Rozpoz-
nanie jest wstêpnym dzia³aniem in-
westycyjnym, st¹d jest domen¹ przed-
siêbiorców chc¹cych prowadziæ dzia-
³alnoœæ w zakresie eksploatacji.

Jest to dzia³anie (prawne lub fi-
zyczne), którego celem jest przygoto-
wanie z³o¿a do eksploatacji.

Przygotowanie prawne to przede 
wszystkim uzyskanie koncesji, która 
wydawana jest m.in. na podstawie 
projektu zagospodarowania z³o¿a, gdzie 
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ustala siê wielkoœæ zasobów przemy-
s³owych wystêpuj¹cych w z³o¿u.

Przygotowanie fizyczne to przede 
wszystkim organizacja zak³adu górni-
czego na podstawie planu ruchu 
i wszystkie prace zwi¹zane z uzyskaniem 
fizycznego dostêpu do z³o¿a (np. zdej-
mowanie nadk³adu). Udostêpnianie to 
zaawansowane dzia³anie zdetermino-
wanego inwestora chc¹cego prowadziæ 
dzia³alnoœæ wydobywcz¹.

Jest to wybieranie kopaliny ze z³o¿a. 
Jest to dzia³alnoœæ przedsiêbiorstwa 
(zak³adu górniczego) polegaj¹ca naj-
czêœciej nie na pozyskiwaniu urobku, ale 
tak¿e na jego wstêpnej przeróbce 
zmierzaj¹cej do uzyskania surowca 
mineralnego, tj. finalnego produktu 
przemys³u wydobywczego trafiaj¹cego 
do obrotu gospodarczego. Najprostszym 
rodzajem wstêpnej przeróbki jest sor-
towanie.

S¹ to obowi¹zkowe dzia³ania wyko-
nywane po zakoñczeniu eksploatacji 
z³o¿a, maj¹ce na celu przywrócenie 
nieruchomoœci do stanu umo¿liwia-
j¹cego inne ni¿ górnicze wykorzystanie. 
Pojêcie likwidacji dotyczy zak³adu 
górniczego, natomiast pojêcie rekul-
tywacji dotyczy nieruchomoœci, na 
której prowadzona by³a dzia³alnoœæ 
wydobywcza (Do rekultywacji gruntów 
i zagospodarowania terenów stosuje siê 
odpowiednio przepisy o ochronie grun-
tów rolnych i leœnych).

Uwaga !
Informacjê na temat etapu rozwoju 

z³o¿a mo¿na uzyskaæ z tworzonego 
corocznie „Bilansu kopalin i wód 
podziemnych w Polsce”. Z³o¿a posiadaj¹ 
tam oznaczenia, które wskazuj¹ na stan 
zagospodarowania ich zasobów:

P – z³o¿e o zasobach rozpoznanych 
wstêpnie (w kat. C2 – etap poszu-
kiwania);

R – z³o¿e o zasobach rozpoznanych 
szczegó³owo (w kat. A+B+C1) – 
etap rozpoznawania;

B – kopalnia w budowie – faza udostêp-
niania;

E – z³o¿e eksploatowane lub T – z³o¿e 
zagospodarowane, eksploatowane 
okresowo – etap wydobywania;

Etap 4. Eksploatacja. 

Etap 5. Likwidacja i rekulty-
wacja 

M – z³o¿e skreœlone z bilansu zasobów 
w roku sprawozdawczym lub

Z – z³o¿e, z którego wydobycie zosta³o 
zaniechane – etap likwidacji i rekul-
tywacji.

Na ka¿dym z etapów spotyka siê 
inny, z punktu widzenia wyceny, rodzaj 
nieruchomoœci, chocia¿ w ka¿dym 
przypadku ma siê do czynienia z „nieru-
chomoœci¹ ze z³o¿em” [8]. Na etapie 
poszukiwania jest to zazwyczaj nieru-
chomoœæ rolna lub leœna z mo¿liwoœci¹ 
wykorzystania innego ni¿ rolnicze 
(nieruchomoœci¹ „inwestycyjn¹”). Na 
etapie rozpoznania i udostêpniania jest to 
ju¿ nieruchomoœæ inwestycyjna. Etap 
eksploatacji powoduje diametraln¹ 
zmianê stanu nieruchomoœci, gdy¿ staje 
siê ona specjalistyczn¹ nieruchomoœci¹ 
operacyjn¹. Natomiast efektem likwi-
dacji zak³adu górniczego i rekultywacji 
nieruchomoœci jest na powrót nierucho-
moœæ rolna, leœna lub czêsto rekreacyjna.

Podzia³ ten przedstawia rozwój nie-
ruchomoœci w du¿ym uproszczeniu, 
poniewa¿ w praktyce mamy do czynienia 
z nieruchomoœciami, gdzie obok siebie 
funkcjonuj¹ ró¿ne stadia jej rozwoju. 

6. Uwarunkowania oraz 
uwagi metodologiczne 
wyceny nieruchomoœci po-
³o¿onych na z³o¿ach ko-
palin

6.1. Uwarunkowania szcze-
gólne wyceny nieruchomoœci 
ze z³o¿ami kopalin

Rzeczoznawca maj¹tkowy zobowi¹-
zany jest dokonaæ analizy szeregu 
uwarunkowañ szczególnych, maj¹cych 
wp³yw na wartoœæ kopaliny w z³o¿u, 
takich jak [8]:

1. Uwarunkowania lokalizacyjne:
! po³o¿enie ogólne (dostêpnoœæ);
! po³o¿enie wzglêdem zabudowañ 

mieszkalnych;
! po³o¿enie wzglêdem innych z³ó¿/ko-

palñ.

2. Uwarunkowania œrodowiskowe:
! rodzaje u¿ytków;
! pozytywna ocena oddzia³ywania in-

westycji na œrodowisko;
! po³o¿enie poza strefami krajobrazu 

chronionego, obszarami NATURA 
2009, parkami krajobrazowymi itp.

(Uwaga: czynniki œrodowiskowe s¹ 
przedmiotem omówienia w Standardzie 
IV.1 „Wp³yw czynników œrodowiskowych 
na wycenê nieruchomoœci”; w szcze-
gólnoœci dot. po³o¿enia w s¹siedztwie 
parków i terenów rekreacyjnych.) 

3. Uwarunkowania jakoœciowe:
! z³o¿a jednorodne bez przerostów, 

wk³adek uwêglonych roœlin, czêœci 
organicznych np. muszli, kredy itp.;

! jakoœæ kopaliny umo¿liwiaj¹ca naj-
bardziej optymalne gospodarcze wy-
korzystanie;

! mi¹¿szoœæ nadk³adu i serii z³o¿owej.

4. Uwarunkowania logistyczne:
! dostêpnoœæ do dróg transportowych;
! ograniczenia w wywozie kopaliny 

(ograniczenia na przepustach dro-
gowych, na mostach, wiaduktach itp.).

5. Uwarunkowania formalno-prawne:
! przeznaczenie gruntów w planach 

miejscowych;
! warunki transportowe lokalne, okreœ-

lone przez Gminê;
! stopieñ uregulowania od strony geo-

dezyjnej i prawnej;
! wiarygodnoœæ dokumentacji geolo-

gicznej.

Zasadniczo formalno-prawne zna-
czenie dla oceny poprawnoœci stoso-
wania metod porównawczych ma ocena 
spe³nienia wymagañ sformu³owanych 
dla pojêcia „nieruchomoœci podobnej”, 
która jest porównywalna z nierucho-
moœci¹ stanowi¹c¹ przedmiot wyceny, ze 
wzglêdu na po³o¿enie, stan prawny, 
przeznaczenie, sposób korzystania oraz 
inne cechy wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ 
(art. 4 pkt 16 uogn).

Przez „inne cechy wp³ywaj¹ce na jej 
wartoœæ” w przypadku nieruchomoœci 
po³o¿onej na z³o¿ach kopalin, nale¿y 
rozumieæ przede wszystkim cechy 
wymienione m.in. w Rozporz¹dzeniu 
RM w sprawie wyceny nieruchomoœci, 
w § 47 pkt 2 – nieruchomoœæ podobna ma 
byæ równie¿ „po³o¿ona na z³o¿u, 
w szczególnoœci: tego samego rodzaju, 
o zbli¿onej zasobnoœci i podobnej 
budowie geologicznej”.

Ponadto praktyka wyceny oraz 
regulacje KSWP 1 wskazuj¹, ¿e wybór 
nieruchomoœci podobnej powinien byæ 

6.2 Mo¿liwoœæ zastosowania 
podejœcia porównawczego do 
wyceny nieruchomoœci ze 
z³o¿ami kopalin – wybrane 
uwagi metodologiczne
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poprzedzony ustaleniem najkorzystniej-
szego sposobu u¿ytkowania nierucho-
moœci przy koniecznoœci uwzglêdnienia 
czynników prawnych, technicznych 
i ekonomicznych. [8]

Kryteria podobieñstwa
1. Zbli¿ona zasobnoœæ z³ó¿ jako cecha 
rynkowa

Przede wszystkim nale¿y ustaliæ, 
jakie rodzaje zasobów nale¿y porówny-
waæ. Najczêœciej do porównania nie-
ruchomoœci ze z³o¿ami wykorzystuje siê 
zasoby bilansowe lub przemys³owe, 
natomiast w wycenach wartoœci niewy-
dobytej kopaliny w z³o¿u przyjmuje siê 
zasoby operatywne (bo tylko takie mog¹ 
zostaæ wydobyte). Zasoby operatywne 
– stanowi¹ zasoby przemys³owe po-
mniejszone o przewidywane straty 
w zasobach przemys³owych, bêd¹ce ich 
czêœci¹ przewidzian¹ do pozostawienia 
w z³o¿u, której na skutek zamierzonego 
sposobu eksploatacji nie da siê wyeks-
ploatowaæ w przewidywalnej przysz³oœ-
ci, w sposób uzasadniony technicznie 
i ekonomicznie. W praktyce w przybli-
¿eniu mo¿na obliczyæ iloœæ zasobów 
operatywnych przypadaj¹cych na dan¹ 
dzia³kê gruntu, jednak¿e nale¿y mieæ 
œwiadomoœæ, ¿e takie obliczenie mo¿e 
byæ obarczone znacznym b³êdem. Nie 
wszystkie bowiem z³o¿a zalegaj¹ rów-
nomiernie pod skorup¹ ziemsk¹, prawie 
zawsze wykazuj¹ zaburzenia tekto-
niczne, przewarstwienia czy uskoki. 
Bli¿szych informacji na ten temat mo¿na 
uzyskaæ z przekroi geologicznych, ale 
jednoczeœnie oznacza to koniecznoœæ 
pozyskania takiej dokumentacji dla 
wybranych nieruchomoœci do porówna-
nia.

2. Budowa z³o¿a jako cecha rynkowa [13]
a) klasyfikacja morfologiczna z³ó¿ – 

podzia³ ze wzglêdu na kszta³t z³ó¿ 
(uwzglêdnia stosunek wymiarów 
z³ó¿ w trzech kierunkach):
! z³o¿a regularne;
! izometryczne (bry³y podobne do 

kul) np. sk³ady, soczewki, gniazda;
! s³upowe (zbli¿one do walców), 

np. s³upy, pnie, kominy;
! p³ytowe (wyd³u¿one w dwóch 

kierunkach), np. pok³ady, ¿y³y 
pojedyncze;

! z³o¿a nieregularne, np. ¿y³y 
z³o¿owe.

b) klasyfikacja górnicza z³ó¿ – podzia³ 
ze wzglêdu na kszta³t i sposób 
zalegania z³o¿a:

1) Z³o¿a foremne - z³o¿a, które maj¹ 
kszta³t regularny i odznaczaj¹ siê 
stabilnoœci¹ wymiarów – do których 
nale¿¹:
! pok³ady;
! ¿y³y pok³adowe (pojedyncze, 

proste);
! soczewki pok³adowe;
! specjalne postacie z³ó¿ osa-

dowych, s³upy.
2) Z³o¿a nieforemne:
! z³o¿a o nieregularnych i skom-

plikowanych kszta³tach;
! o warunkach zalegania trudnych 

do przewidzenia;
! z koniecznoœci¹ wykonania du¿ej 

iloœci wyrobisk pomiarowych dla 
rozpoznania z³o¿a.

Inne cechy rynkowe nierucho-
moœci ze z³o¿ami kopalin:
! lokalizacja wzglêdem rynków zbytu 

kruszywa;
! uwarunkowania transportowe i dojazd 

do nieruchomoœci;
! zasoby bilansowe/przemys³owe /ope-

ratywne kopaliny w z³o¿u;
! stosunek iloœci nadk³adu do zasobów 

z³o¿a;
! mi¹¿szoœæ kopaliny g³ównej;
! jakoœæ kopaliny w z³o¿u (parametry 

fizyko-mechaniczne);
! uwarunkowania œrodowiskowe;
! uwarunkowania prawne i formalne.

Uwarunkowania stosowania 
podejœcia porównawczego

Dla prawid³owego stosowania metod 
porównawczych istotna jest ocena 
nieruchomoœci z punktu widzenia fazy 
jej rozwoju, co odnosi siê zarówno do 
nieruchomoœci szacowanej jak i nieru-
chomoœci podobnych. Jest to znacznie 
utrudnione z powodu braku stosownych 
informacji w aktach notarialnych, a tak¿e 
z uwagi na bardzo nisk¹ aktywnoœæ 
rynku oraz oligopolowe warunki kon-
kurowania. Niewielki krajowy zasób 
nieruchomoœci ze z³o¿ami kopalin, 
powoduje ma³¹ skalê obrotu, a dodat-
kowo nale¿y przeprowadziæ dok³adn¹ 
selekcjê transakcji sprzeda¿y w celu 
wybrania do porównañ nieruchomoœci, 
które w dacie sprzeda¿y znajdowa³y siê 
w podobnym stadium rozwoju.

Ponadto, uzyskanie dostêpu do 
niezbêdnych Ÿróde³ informacji o nie-
ruchomoœci szacowanej jest zazwyczaj 
³atwe, podczas gdy w przypadku 
nieruchomoœci podobnych, znacznie 

utrudnione i czêsto bardzo (zbyt) 
kosztowne. O ile w fazie udostêpniania 
nieruchomoœci znalezienie i poznanie 
cech nieruchomoœci podobnych jest 
mo¿liwe, to w fazie eksploatacji 
w praktyce jest niemo¿liwe z powodu 
braku aktywnego rynku tego rodzaju 
nieruchomoœci. 

Przedsiêbiorca, zwykle nabywa 
nieruchomoœæ (lub uzyskuje inny tytu³ 
prawny), najczêœciej zanim rozpocznie 
starania o uzyskanie koncesji na wydo-
bycie. Nabywanie gruntu ma wiêc 
miejsce najczêœciej, kiedy z³o¿e znajduje 
siê w fazie poszukiwania lub rozpozna-
nia. Do wyj¹tków nale¿¹ transakcje 
gruntami z kopalinami w fazie udostê-
pniania, np. w przypadku nieuregulo-
wanych stanów prawnych. 

Ponadto, sprawê dodatkowo kom-
plikuje obecnoœæ szczególnej cechy tego 
rynku, jak¹ jest element monopolu 
popytowego wynikaj¹cego z faktu, i¿ po 
stronie kupuj¹cych wystêpuje najczêœ-
ciej tylko jeden podmiot, tj. przedsiê-
biorstwo eksploatuj¹ce b¹dŸ planuj¹ce 
eksploatacjê na danym terenie.

Wi¹¿¹ siê z tym istotne ograniczenia 
w porównaniu do typowej transakcji 
rynkowej: brak elementu konkurencji 
oraz uzale¿nienie poziomu cen transakc-
yjnych od kondycji finansowej przedsiê-
biorstw–nabywcy. 

Nak³adaj¹c na to zró¿nicowany sto-
pieñ œwiadomoœci sprzedaj¹cych, co do 
przedmiotu sprzeda¿y, uzyskujemy 
zazwyczaj bardzo zró¿nicowany zbiór 
cen transakcyjnych [8].

Zgodnie z zapisami zawartymi w Nocie 
Interpretacyjnej (NI 2):
! Podejœcie dochodowe jest stosowane 

w przypadkach okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci, które generuj¹ dochód 
b¹dŸ stwarzaj¹ mo¿liwoœæ osi¹gania 
dochodu, a jednoczeœnie dochód jest 
podstawowym czynnikiem wp³ywa-
j¹cym na wartoœæ.

! W podejœciu dochodowym okreœla siê 
wartoœæ praw w³aœciciela lub innego 
u¿ytkownika do osi¹gania dochodu 
z nieruchomoœci.

! Podstaw¹ obliczania dochodu z nieru-
chomoœci stanowi¹cego odpowiednik 
wp³ywów czynszowych mo¿e byæ 
tak¿e czêœæ dochodów z dzia³alnoœci 

6.3 Mo¿liwoœæ zastosowania 
podejœcia dochodowego do 
wyceny nieruchomoœci po³o-
¿onych na z³o¿ach kopalin – 
wybrane uwagi metodyczne
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gospodarczej prowadzonej na nie-
ruchomoœci.

! Do wyceny przyjmuje siê dochody 
z nieruchomoœci ujmowane w okre-
sach rocznych przy za³o¿eniu ich 
uzyskiwania na koniec roku.

! Przyjêty przez rzeczoznawcê ma-
j¹tkowego sposób obliczania do-
chodu z nieruchomoœci decyduje 
o wyborze metody wyceny.

W podejœciu dochodowym stosuje siê 
dwie metody:
1) metodê inwestycyjn¹, której pod-

staw¹ do obliczania dochodu 
z nieruchomoœci s¹ wp³ywy czyn-
szowe, uzyskiwane z najmu, dzier-
¿awy i innych praw nieruchomoœci 
oraz wp³ywy pozaczynszowe;

2) metodê zysków, w której podstaw¹ 
obliczania dochodu z nierucho-
moœci jest czêœæ dochodu z dzia-
³alnoœci gospodarczej prowadzonej 
na nieruchomoœci, œciœle zwi¹zanej 
z jej specjalistycznym charakterem, 
który determinuje rodzaj tej dzia-
³alnoœci.

Techniki wyceny
Techniki wyceny przedstawiaj¹ proce-

dury obliczeniowe, s³u¿¹ce do przekszta³-
cania dochodu nieruchomoœci w wartoœæ – 
kapitalizacja dochodu.

W zale¿noœci od zmiennoœci dochodu 
z nieruchomoœci wyró¿nia siê nastêpu-
j¹ce techniki kapitalizacji dochodu:
! Kapitalizacjê prost¹, w której war-

toœæ nieruchomoœci okreœla siê jako 
iloczyn stabilnego strumienia dochodu 
rocznego mo¿liwego do uzyskania 
z wycenianej nieruchomoœci i wspó³-
czynnika kapitalizacji lub jako iloraz 
stabilnego strumienia dochodu rocz-
nego i stopy kapitalizacji.

! Dyskontowanie strumieni docho-
dów, w której wartoœæ nieruchomoœci 
okreœla siê jako sumê zdyskonto-
wanych strumieni dochodów mo¿li-
wych do uzyskania z wycenianej 
nieruchomoœci w poszczególnych la-
tach przyjêtego okresu prognozy, 
powiêkszon¹ o zdyskontowan¹ war-
toœæ rezydualn¹ nieruchomoœci. 

Stopy zwrotu
! Do kapitalizacji dochodu wykorzys-

tuje siê odpowiednio stopy zwrotu 
obejmuj¹ce stopê kapitalizacji i stopê 
dyskontow¹.

! Stopa kapitalizacji odwzorowuje do-
chód inwestora na kapitale zaan-

ga¿owanym w nieruchomoœæ oraz 
zwrot w³o¿onego kapita³u.

! Stopa dyskontowa obejmuje dochód 
inwestora na kapitale zaanga¿owanym 
w nieruchomoœæ.

Wydatki operacyjne
! Wydatki operacyjne stanowi¹ roczne 

koszty utrzymania nieruchomoœci 
ponoszone przez w³aœciciela i warun-
kuj¹ce osi¹ganie dochodów na za³o-
¿onym poziomie.

! W wycenie przyjmuje siê, ¿e wydatki 
operacyjne ponoszone s¹, podobnie jak 
dochody, na koniec okresu rocznego.

! Wydatki operacyjne ponoszone przez 
w³aœciciela mog¹ obejmowaæ: podatki 
od nieruchomoœci, op³aty roczne za 
u¿ytkowanie wieczyste gruntu, koszty 
mediów, nak³ady na konserwacjê 
i naprawy bie¿¹ce, koszty zarz¹dzania, 
koszty ubezpieczenia i ochrony nieru-
chomoœci oraz inne koszty ponoszone 
okresowo.

Zasady stosowania metody 
zysków
! Dochody z nieruchomoœci, stanowi¹ce 

odpowiednik wp³ywów czynszowych, 
okreœlone s¹ jako czêœæ dochodów 
z dzia³alnoœci gospodarczej prowa-
dzonej na danej nieruchomoœci przez 
typowego, przeciêtnie efektywnie 
dzia³aj¹cego u¿ytkownika.

! �ród³em informacji o wysokoœci 
dochodów z nieruchomoœci s¹ dane 
rynkowe i dane z szacowanej nieru-
chomoœci.

! Dochód z nieruchomoœci obliczany 
jest na podstawie przychodu u¿ytkow-
nika z dzia³alnoœci operacyjnej, 
pomniejszonego o koszty operacyjne 
u¿ytkownika i wydatki operacyjne.

W metodzie zysków stosowanej do 
wyceny nieruchomoœci, gdzie jest lub 
mo¿e byæ przyjête za³o¿enie, ¿e dzia³al-
noœæ prowadzi u¿ytkownik, wyró¿niæ 
mo¿na nastêpuj¹ce etapy okreœlania 
dochodów:
a) wp³ywy u¿ytkownika wyznaczane 

z dzia³alnoœci operacyjnej prowa-
dzonej na nieruchomoœci;

b) dochód brutto u¿ytkownika obli-
czany jako ró¿nica wp³ywów 
u¿ytkownika i kosztów opera-
cyjnych u¿ytkownika;

c) dochód operacyjny netto u¿ytkow-
nika obliczany jaka ró¿nica docho-
du brutto u¿ytkownika i wydatków 
operacyjnych.

d) dochód operacyjny netto w³aœ-
ciciela nieruchomoœci obliczany 
jako udzia³ w³aœciciela nieru-
chomoœci w dochodzie opera-
cyjnym netto u¿ytkownika. Wyso-
koœæ tego dochodu wyznacza siê na 
podstawie danych rynkowych lub 
w inny uzasadniony sposób.
! Do kapitalizacji dochodu pre-

feruje siê wykorzystanie dochodu 
operacyjnego netto.

! Wp³ywy u¿ytkownika pochodz¹ 
z dzia³alnoœci operacyjnej bez 
uwzglêdniania jego przychodów 
z dzia³alnoœci inwestycyjnej oraz 
finansowej.

! Do kosztów operacyjnych u¿yt-
kownika zalicza siê wszelkie 
wydatki, zwi¹zane z prowadze-
niem dzia³alnoœci i warunkuj¹ce 
uzyskanie spodziewanych wp³y-
wów. Obejmuj¹ one w szczegól-
noœci: koszty zakupu towarów, 
materia³ów i us³ug, p³ace per-
sonelu wraz z narzutami, koszty 
zwi¹zane z odtwarzaniem ma-
j¹tku trwa³ego i wyposa¿enia, 
koszty reklamy itp.

! Do kosztów operacyjnych u¿yt-
kownika nie zalicza siê amorty-
zacji, kosztów finansowych 
(w tym obs³ugi kredytów) oraz 
p³aconego przez u¿ytkownika 
podatku dochodowego.

! Do wyceny przyjmuje siê docho-
dy z dzia³alnoœci gospodarczej 
ujmowane w okresach rocznych 
przy za³o¿eniu ich uzyskiwania 
na koniec okresu rocznego.

! Dochód z nieruchomoœci obli-
czany jest przy uwzglêdnieniu 
wydatków operacyjnych na zasa-
dach okreœlonych jak dla metody 
inwestycyjnej. Przy obliczaniu 
wynagrodzenia u¿ytkownika pro-
wadz¹cego dzia³alnoœæ na nieru-
chomoœci nale¿y odzwierciedliæ 
typowe dla danego rynku zasady 
jego ustalania. Nale¿y przy tym 
uwzglêdniæ, ¿e dla ró¿nych 
rodzajów dzia³alnoœci sposób 
ustalania wynagrodzenia u¿yt-
kownika mo¿e byæ zró¿nicowany.

! Przy obliczaniu dochodu z nieru-
chomoœci uwzglêdnia siê wyniki 
z dzia³alnoœci prowadzonej na 
wycenianej nieruchomoœci oraz 
dane rynkowe o dochodach 
z podobnych dzia³alnoœci prowa-
dzonych na danym rynku.
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! Nieruchomoœci wyceniane meto-
d¹ zysków maj¹ czêsto z³o¿on¹ 
postaæ fizyczn¹ i ekonomiczn¹, 
co powoduje, ¿e wystêpuj¹ 
w obrocie jako funkcjonuj¹ce 
obiekty, obejmuj¹ce zró¿nico-
wane aktywa niezbêdne do pro-
wadzenia dzia³alnoœci. Oprócz 
nieruchomoœci obiekty takie 
obejmuj¹ tak¿e ruchomoœci (me-
ble, wyposa¿enie i urz¹dzenia) 
oraz wartoœci niematerialne 
i prawne, a tak¿e tzw. zbywalny 
goodwill, który stanowi sk³adnik 
wartoœci niematerialnych i praw-
nych zwi¹zany z posiadaniem 
marki, reputacji, zaufania klien-
tów itp., a który jest przenoszony 
na nabywcê w przypadku obrotu 
takim obiektem.

! Wartoœæ okreœlona metod¹ zys-
ków mo¿e obejmowaæ – oprócz 
nieruchomoœci – tak¿e inne 
sk³adniki maj¹tku. W przypadku, 
gdy cel wyceny wymaga usta-
lenia odrêbnej wartoœci nieru-
chomoœci, mo¿na obliczyæ j¹ jako 
ró¿nicê wartoœci okreœlonej me-
tod¹ zysków i wartoœci rynkowej 
innych sk³adników maj¹tku.

! Przy okreœlaniu wartoœci ryn-
kowej nieruchomoœci metod¹ 
zysków nie uwzglêdnia siê tzw. 
osobistego goodwillu, który 
wp³ywa na dochody u¿ytkow-
nika, ale nie jest zwi¹zany 
z nieruchomoœci¹ lecz z osob¹ 
prowadz¹c¹ dzia³alnoœæ. Przez 
osobisty goodwill nale¿y rozu-
mieæ szczególne cechy okreœlon-
ego u¿ytkownika, które powoduj¹ 
uzyskiwanie dochodu odmien-
nego od poziomu rynkowego.

! Okreœlany w wycenie poziom 
dochodu z nieruchomoœci od-
zwierciedla stan rynku w dniu 
wyceny.

! Przy wykorzystaniu metody zys-
ków odpowiednio wykorzystuje 
siê zasady przewidziane dla 
metody inwestycyjnej, uwzglêd-
niaj¹c dodatkowe obci¹¿enia 
wynikaj¹ce z charakteru prowa-
dzonej dzia³alnoœci.

Technika dyskontowania strumieni dochodów
! Technikê dyskontowania strumieni dochodów stosuje siê do okreœlania wartoœci 

rynkowej nieruchomoœci, dla której w pewnym okresie, zwanym okresem prog-
nozy, zak³ada siê zmienny poziom strumieni dochodów, a za³o¿enie o zmiennoœci 
dochodów wynika z prowadzonych lub planowanych dzia³añ na nieruchomoœci, 
b¹dŸ umów obci¹¿aj¹cych nieruchomoœæ. Oznacza to, ¿e zmiennoœæ poziomu 
strumieni dochodu nie wynika z przewidywanych w przysz³oœci zmian zachodz¹-
cych na rynku i w otoczeniu nieruchomoœci.

! W ramach tej techniki wartoœæ nieruchomoœci równa jest sumie zdyskontowanych 
strumieni dochodów z nieruchomoœci wystêpuj¹cych w ka¿dym z okresów 
objêtych prognoz¹, powiêkszon¹ o zdyskontowan¹ wartoœæ rezydualn¹ nierucho-
moœci (RV). D³ugoœæ okresu prognozy wyznacza liczba lat, w których przewidy-
wane dochody s¹ zmienne.

! Wartoœæ rezydualna wyznaczona jest jako wartoœæ nieruchomoœci na koniec okresu 
prognozy. Dla okreœlania wartoœci prawa w³asnoœci nieruchomoœci przyjmuje siê 
nieskoñczenie d³ugi okres osi¹gania dochodu. W szczególnych sytuacjach, 
uzasadnionych stanem nieruchomoœci, przy szacowaniu wartoœci rezydualnej 
mo¿na nie przyjmowaæ za³o¿enia nieskoñczenie d³ugiego okresu osi¹gania 
dochodu.

W technice dyskontowanych strumieni dochodów wartoœæ nieruchomoœci 
obliczana jest wed³ug wzoru:

gdzie:

WR –  wartoœæ rynkowa nieruchomoœci;

DON   – oznacza dochód operacyjny netto w poszczególnych latach prognozy;1 - n

r – stopa dyskontowa;

RV – wartoœæ rezydualna.

! Dyskontowania dokonuje siê na dzieñ okreœlenia wartoœci nieruchomoœci przy 
u¿yciu stopy dyskontowej (r).

! Stopê dyskontow¹ wyznaczyæ mo¿na poprzez korektê rynkowych stóp kapitali-
zacji uwzglêdniaj¹c spodziewane zmiany dochodów (czynszów) i (lub) cen 
nieruchomoœci po okresie prognozy. Przy wyznaczaniu poziomu stopy dyskon-
towej bierze siê pod uwagê ró¿nice w poziomie ryzyka osi¹gania dochodów 
z nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem wyceny oraz nieruchomoœci, dla których 
wyznaczono odpowiednie stopy dyskontowe.

! Podstawowymi czynnikami wp³ywaj¹cymi na poziom ryzyka s¹ miêdzy innymi: 
lokalizacja, stan techniczny, standard u¿ytkowy, wiarygodnoœæ najemców, warunki 
zawartych umów najmu, wielkoœæ i rodzaj funkcji budynku, ochrona konserwa-
torska. Czynniki te uwzglêdnia siê w przyjêtym poziomie stopy dyskontowej.

! W przypadku, gdy na analizowanym rynku nieruchomoœci brak jest wystarcza-
j¹cych danych rynkowych, stopê dyskontow¹ ustala siê na podstawie stóp dyskont-
owych z d³ugoterminowych inwestycji charakteryzuj¹cych siê porównywalnym 
ryzykiem. Nale¿y przy tym zaznaczyæ, i¿ okreœlenie stopy dyskontowej w oparciu 
o wyniki analizy poziomu stóp zwrotu z wolnych od ryzyka inwestycji na rynku 
kapita³owym nie oznacza, i¿ pomiêdzy stopami zwrotu na rynku kapita³owym oraz 
na rynku nieruchomoœci wystêpuje silna korelacja. Przyjêcie jako podstawy 
wyznaczenia stopy dyskontowej stopy zwrotu z inwestycji wolnych od ryzyka 
oznacza jedynie, ¿e poziom wymaganych stóp zwrotu na rynku nieruchomoœci 
powinien w d³ugim okresie czasu byæ wy¿szy od poziomu stóp zwrotu z inwestycji 
wolnych od ryzyka o poziom wymaganej premii za wy¿sze ryzyko inwestowania na 
rynku nieruchomoœci i w wycenian¹ nieruchomoœæ.

! Przyjêty do okreœlania wartoœci rynkowej poziom stopy dyskontowej odzwiercie-
dla, podobnie jak dochody, jej poziom w ujêciu realnym a nie nominalnym.

PRAKTYKA
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�ród³a ryzyka wed³ug Ÿróde³ 
ich powstania

Dla ka¿dej inwestycji mo¿na zde-
finiowaæ Ÿród³a ryzyka oraz oszacowaæ 
stopieñ zagro¿enia z nich wynikaj¹cych 
i w konsekwencji okreœliæ wymagan¹ 
premiê ryzyka [10].

! Ryzyko inwestycyjne kraju wynika-
j¹ce z sytuacji politycznej, spo³ecznej, 
prawnej i makroekonomicznej kraju – 
miejsca inwestycji.

! Ryzyko inwestycyjne regionu (woje-
wództwa) wynikaj¹ce z wystêpowania 
w skali regionu podobnych elementów 
jak w przypadku ryzyka inwestycyj-
nego kraju, z tym ¿e dodatkowymi, 
istotnymi elementami tego ryzyka s¹ 
stan infrastruktury rozumianej jako 
dostêp do bocznicy kolejowej i/lub 
drogami o odpowiedniej kategorii 
natê¿enia ruchu oraz dostêpnoœæ do 
œrodków produkcji (wykwalifiko-
wanych pracowników, uzbrojonych 
terenów przemys³owych itp.).

! Ryzyko inwestycyjne bran¿y gór-
niczej – okreœlaj¹ce prawdopodo-
bieñstwo uzyskania zysków wiêk-
szych ni¿ zainwestowanie w inn¹ ga³¹Ÿ 
gospodarki przy tym samym kapitale 
inwestycyjnym.

! Ryzyko inwestycyjne z³o¿a, wyni-
kaj¹ce np. z braku kompletnej doku-
mentacji geologiczno–górniczej b¹dŸ 
z ograniczeñ w przysz³ej strukturze 
produkcji wynikaj¹cych z okreœlonego 
rodzaju zasobów z³o¿a.

Przy szacowania ryzyka inwesty-
cyjnego kraju najczêœciej stosowana jest 
metoda polegaj¹ca na wykorzystaniu 
wskaŸnika oceny ryzyka trzech naj-
wiêkszych agencji ratingowych (S&P, 
Moody, IBCA) dla papierów d³u¿nych 
Skarbu Pañstwa. Znaj¹c taki rating 
i ró¿nice w oprocentowaniu d³ugu 
krajów nale¿¹cych do ró¿nych klas 
wiarygodnoœci, mo¿na wyceniæ premiê 
wynikaj¹c¹ z ryzyka inwestycyjnego 
analizowanego kraju.

W szacowaniu ryzyka inwestycyj-
nego regionu u¿ywa siê najczêœciej 
subiektywnie dobranych zespo³ów kry-
teriów, na podstawie których eksperci 
dokonuj¹ oceny. W Polsce badaniem 
ryzyka inwestycyjnego regionu zajmuje 
siê m. in. Instytut Badañ nad Gospodark¹ 
Rynkow¹, który wyniki swych badañ 
publikuje w postaci rankingu woje-
wództw.

Do oceny ryzyka inwestycyjnego 
bran¿y wykorzystuje siê najczêœciej 
metodê polegaj¹c¹ na porównaniu 
wskaŸników gie³dowych bran¿. Innym 
wykorzystywanym wskaŸnikiem jest 
porównywanie wariancji notowañ akcji 
spó³ek gie³dowych nale¿¹cych do 
analizowanej bran¿y w stosunku do 
wariancji œredniej notowañ na gie³dzie.

Ocena ryzyka inwestycyjnego z³o¿a 
w tym kontekœcie jest domen¹ geologów 
i górników. Dotyczy to w szczególnoœci 
uwzglêdnienia stopnia rozpoznania 
z³o¿a, oceny zagro¿eñ naturalnych 
podczas eksploatacji, uwzglêdnienia 
ograniczeñ i uwarunkowañ formalno– 
prawnych, sozologicznych eksploatacji, 
dostêpnoœci efektywnych technik i tech-
nologii wydobywczych oraz przerób-
czych itp.

Szacowanie ryzyka wed³ug Ÿróde³ 
jego pochodzenia ma tê zasadnicz¹ 
zaletê, ¿e pozwala na efektywne kon-
struowanie testów wra¿liwoœci. Analiza 
tych testów pozwala nie tylko oszacowaæ 
wp³yw danego Ÿród³a ryzyka, ale 
równie¿ skonstruowaæ rekomendacje 
dotycz¹ce przysz³ych sposobów jego 
zagospodarowania.

Uwagi:
1. Dla prawid³owego oszacowania 

przysz³ych przep³ywów gotów-
kowych w bran¿y górniczej nie-
zbêdna jest znajomoœæ prze-
widywanych wp³ywów ze sprze-
da¿y kruszyw, ich cen jednost-
kowych, poziomu kosztów sta³ych 
i zmiennych, nak³adów inwesty-
cyjnych na udostêpnienie z³o¿a 
i uruchomienie eksploatacji oraz 
ewentualnej przeróbki kopaliny, 
sp³at kredytów, amortyzacji, podat-
ków itp.

2. Okres prognozy okreœlony liczb¹ lat 
zale¿ny jest od przewidywanego 
okresu zmiennoœci dochodów z nie-
ruchomoœci.
! Wybór i przyjêcie okresu prog-

nozowania dochodów powinien 
zale¿eæ g³ównie od rodzaju nie-
ruchomoœci. Podstawow¹ wska-
zówk¹ bêd¹ tutaj wystêpuj¹ce 
ró¿nice w wysokoœci dochodów 
np. jako rezultat okresowego 
wzrostu cen kruszyw, zmiennej 
wielkoœci produkcji, b¹dŸ te¿ 
pojawiania siê okresów w których 
ceny spadn¹, zmieni¹ siê trendy 
w przemyœle wydobywczym, 
a tak¿e ogólnych zmian na rynku 
nieruchomoœci. Okres ten wynosi 
3-15 lat, co nie wyklucza przy-
padków, ¿e mo¿e on byæ d³u¿szy. 

! Im d³u¿szy horyzont prognozy, 
tym mniejszy wp³yw przewi-
dywanych wielkoœci na dzisiejsz¹ 
wartoœæ nieruchomoœci i mniejsze 
prawdopodobieñstwo spe³nienia 
przyjêtych za³o¿eñ. 

! Przewidywanie zmian w wyso-
koœci dochodów z nieruchomoœci 
wymaga rozwa¿enia przysz³ego 
po ziomu inflacji ,  trendów 
w kszta³towaniu siê cen kruszyw 
i ich wp³ywu na warunki i terminy 
zawieranych indywidualnych 
umów, koniunktury na rynku 
kruszyw drogowych i budowla-
nych, poziomu kosztów zmien-
nych i sta³ych zwi¹zanych z pro-
dukcj¹ kruszyw.

! Konieczne jest prowadzenie 
analiz op³acalnoœci dotycz¹cych 
inwestowania w nieruchomoœæ 
gruntow¹ ze z³o¿em kopaliny 
i szacowanie wysokoœci tego 
ryzyka. Wyniki tych analiz po-
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winny pozwoliæ na okreœlenie 
poziomu stopy dyskontowej 
wykorzystywanej w szacowaniu 
technik¹ DCF. Ma to znaczenie 
szczególnie dla nieruchomoœci 
górniczych, gdzie najwiêkszym 
ryzykiem jest stopieñ poprawne-
go rozpoznania jakoœci i udo-
kumentowania zasobów z³o¿a.

! Podczas wyceny nieruchomoœci 
szczególnie podejœciem docho-
dowym wystêpuje okreœlone 
ryzyko zwi¹zane z nieprawi-
d³owym okreœleniem za³o¿eñ do 
wyceny wartoœci nieruchomoœci 
przez rzeczoznawcê. Mo¿na 
wyró¿niæ tu dwie g³ówne grupy 
ryzyka. Pierwsza zale¿y miêdzy 
innymi od relacji poda¿y i popytu 
na rynku kruszyw, poziomu cen 
jednostkowych, zmian w prze-
pisach prawnych oraz spadku lub 
wzrostu inflacji i stóp procen-
towych. Natomiast druga uza-
le¿niona jest od rodzaju i typu 
prognozy rozwoju tej nieru-
chomoœci, tempa eksploatacji 
z³o¿a itp. Nabiera ono szczegó³o-
wego znaczenia podczas wyceny 
nieruchomoœci technik¹ DCF, 
gdzie nale¿y bardzo dok³adnie 
okreœliæ w scenariuszu prognozy 
oczekiwane dochody i koszty.

Technika kapitalizacji prostej 
netto
! Metoda kapitalizacji prostej netto 

praktycznie mo¿e byæ wykorzystana 
jedynie tam, gdzie poziom rocznego 
dochodu jest sta³y, np. przy wycenach 
ze z³ó¿ wtórnych, gdzie nie wystêpuje 
ryzyko niedostatecznego rozpoznania 
z³o¿a. 

! W pozosta³ych przypadkach szcze-
gólnie dla czynnych zak³adów gór-
niczych zastosowanie techniki ka-
pitalizacji prostej jest b³êdne 
metodologicznie, gdy¿ zak³ada sta³y, 
niezmienny dochód w czasie, a w 
przypadku eksploatowanych nieru-
chomoœci ze z³o¿ami kopalin tak nie 
jest.

Mo¿liwoœæ i zasadnoœæ zasto-
sowania metody zysków do 
wyceny nieruchomoœci ope-
racyjnych ze z³o¿ami kopalin 
– wybrane problemy meto-
dyczne
Omówienie na podstawie publikacji – 
Jan Konowalczuk „Wycena nieruchomo-
œci ze z³o¿ami kopalin. Stosowanie 
metody zysków”. „Nieruchomoœæ” 2010, 
nr 1/73 oraz Jan Konowalczuk, Tomasz 
Ramian „Metodyka wyceny nierucho-
moœci przedsiêbiorstw ze z³o¿ami ko-
palin”. Publikacje te stanowi¹ próbê 
przedstawienia warunków stosowania 
metody zysków do wyceny nierucho-
moœci przedsiêbiorstw ze z³o¿ami 
kopalin. Skupiono siê w nich na proble-
mie metodycznym dotycz¹cym warun-
ków stosowania metody zysków do 
wyceny funkcjonuj¹cych nieruchomoœci 
operacyjnych.

Za podstawowe znaczenie dla roz-
wa¿anych problemów metodycznych 
przyjêto zapisy § 46 i § 47 Rozpo-
rz¹dzenia w sprawie wyceny nierucho-
moœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego. 

W § 46 ust. 3 wskazuje siê na 
mo¿liwoœæ stosowania metody zysków 
koncentruj¹c siê na sposobie obliczania 
udzia³u w³aœciciela: „Przy stosowaniu 
w podejœciu dochodowym metody 
zysków, dochód z nieruchomoœci przyj-
muje siê w wysokoœci równej udzia³owi 
w³aœciciela nieruchomoœci w zyskach 
osi¹ganych przez przedsiêbiorcê z eks-
ploatacji z³o¿a na nieruchomoœciach 
tego rodzaju.” 

Zapis ten stanowi, ¿e g³ównym 
problemem dla praktyki wyceny me-
tod¹ zysków jest sposób obliczania 
udzia³u w³aœciciela w zyskach osi¹ga-
nych przez przedsiêbiorcê (odpowie-
dzi na pytanie: jaka czêœæ dochodu 
przys³uguje w³aœcicielowi?).

Nale¿y tak¿e stwierdziæ, ¿e udzia³ 
w dochodzie nie stanowi jedynego, ani 
tak¿e podstawowego problemu przy  
stosowaniu metody zysków, gdy¿ 
wa¿niejsze  problemy dotycz¹: 
! rodzaju okreœlanej wartoœci;
! sposobu ustalenia wysokoœci wp³y-

wów (przychodów);
! warunków obliczania rentownoœci dla 

u¿ytkownika;
! wspó³miernoœci dochodów i stóp 

zwrotu stosowanych do wyceny. 

W Polsce Ÿród³em metodologii 
stosowania metody  zysków  s¹ rozwi¹-
zania przyjête z rozwiniêtego rynku 
Wielkiej Brytanii, gdzie jest ona wy-
korzystywana do wyceny specjalis-
tycznych  nieruchomoœci  operacyjnych.

Przyjête warunki stosowania  metody  
zysków powoduj¹, ¿e mo¿e byæ ona 
wiarygodnie wykorzystana przede  
wszystkim do wyceny specjalistycznych  
nieruchomoœci inwestycyjnych, tylko 
w przypadku dobrze rozwiniêtego rynku 
nieruchomoœci podobnych. 

W odniesieniu do wyceny nierucho-
moœci ze z³o¿ami kopalin przydatnoœæ 
metody zysków stosowanej w sposób 
bezpoœredni (który, polega na kapitali-
zacji dochodu przypadaj¹cego w³aœcicie-
lowi nieruchomoœci) jest ograniczona, ze 
wzglêdu na ma³y zasób tych nierucho-
moœci, ich niepowtarzalnoœæ oraz brak 
aktywnego rynku czynszowego, co 
z kolei ogranicza mo¿liwoœci prowa-
dzenia wiarygodnych i bezpoœrednich 
porównañ niezbêdnych do wyznaczenia  
dochodu.

W Polsce, na inny sposób stosowania 
metody zysków do wyceny nierucho-
moœci specjalnych, w tym z zasobami 
kopalin – w sposób poœredni  wska-
zano w 2008r. w NI 2 poprzez stwierdze-
nie, ¿e podstaw¹ obliczania dochodu 
mo¿e byæ czêœæ dochodu z dzia³alnoœci 
gospodarczej prowadzonej na tej 
nieruchomoœci (stanowi¹cego odpo-
wiednik wp³ywów czynszowych), œciœle 
zwi¹zanej z jej specjalistycznym cha-
rakterem, który determinuje rodzaj 
tej dzia³alnoœci. 
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Zasadniczy problem metodyczny 
stanowi wystêpowanie i wyodrêbnienie  
w wartoœci pozosta³ych aktywów 
operacyjnych elementów niematerial-
nych

W tym celu niezbêdne jest dokonanie  
podzia³u oszacowanej wartoœci z dzia³al-
noœci operacyjnej na wartoœæ rynkow¹ 
nieruchomoœci, na której prowadzona 
jest dzia³alnoœæ (która zwykle stanowi 
najwa¿niejszy sk³adnik zespo³u akty-
wów) i wartoœæ rynkow¹ pozosta³ych 
aktywów, w tym aktywów niematerial-
nych, tj. porzez wyznaczenie goodwillu 
osobistego (przedsiêbiorstwa) oraz 
goodwillu zbywalnego (nieruchomoœci):
! goodwill’u osobistego (przedsiê-

biorstwa), wyra¿anego jako wartoœæ 
zysku, przekraczaj¹cego oczekiwania 
rynkowe, który zosta³by utracony wraz 
ze sprzeda¿¹ nieruchomoœci szcze-
gólnego przeznaczenia generuj¹cych 
dochód. Uwzglêdnia siê tu czynniki 
finansowe zwi¹zane z podmiotem 
aktualnie prowadz¹cym przedsiê-
biorstwo, takie jak: podatki, polityka 
amortyzacji, koszty po¿yczek i kapita³ 
zainwestowany w przedsiêbiorstwo.

! goodwill’u zbywalnego (nierucho-
moœci), wyra¿anego jako wartoœæ 
zysku nie przekraczaj¹cego oczekiwañ 
rynkowych, który nie zosta³by utra-
cony wraz ze sprzeda¿¹ nieruchomoœci 
szczególnego przeznaczenia generu-
j¹cej dochód. Jest to ten sk³adnik 
wartoœci niematerialnych i prawnych, 

który wynika z posiadania marki, 
reputacji, klienteli, lokalizacji, 
produktów i innych podobnych 
czynników, generuj¹cych korzyœci 
ekonomiczne. Jest on œciœle zwi¹zany 
z nieruchomoœci¹ szczególnego 
przeznaczenia generuj¹c¹ dochód 
i zostaje przeniesiony na nowego 
w³aœciciela w momencie sprzeda¿y 
tego sk³adnika.

Ten trudny problem metodyczny, 
mo¿e byæ rozwi¹zany przy wykorzysta-
niu koncepcji zró¿nicowanych stóp 
zwrotu dla sk³adnika „nieruchomoœ-
ciowego”, w zale¿noœci od stopnia  
trudnoœci przekszta³cenia na alternatyw-
ny sposób u¿ytkowania – w efekcie 
mo¿liwe jest wydzielenie oszacowanej 
wartoœci nieruchomoœci z przep³ywów 
pieniê¿nych. Jednoczeœnie, nierucho-
moœci z kopalinami stanowi¹ najczêœciej  
przypadki nieruchomoœci, dla których 
zmiana sposobu u¿ytkowania jest bardzo 
trudna lub wrêcz niemo¿liwa; s¹ one 
skazane na swoje aktualne przeznacze-
nie. Poœrednie stosowanie metody zys-
ków wymaga przyjêcia do wyceny 
wariantu aktualnego sposobu u¿ytko-
wania. St¹d ich wartoœæ rynkowa, zale¿y 
od ¿ywotnoœci (fazy rozwojowej – 
dojrza³oœci) bardzo w¹skiego segmentu 
rynku, na którym funkcjonuj¹. Z takimi 
nieruchomoœciami wi¹¿e siê równie¿ 
bardzo wysokie ryzyko inwestowania 
i odpowiednio wysoka wymagana 
stopa zwrotu!

Reasumuj¹c nale¿y stwierdziæ, ¿e: 
! Metoda zysków, w szczególnoœci 

w poœrednim zastosowaniu, lokuje siê 
na pograniczu stosowania metodyki wy-
ceny nieruchomoœci i przedsiêbiorstw. 
Nie jest to jednak wycena przed-
siêbiorstwa, a wycena nieruchomoœci 
poprzez dochody z dzia³alnoœci.

! Zmiana zasad stosowania metody 
zysków w Polsce do wyceny nieru-
chomoœci ze z³o¿ami kopalin jest 
niezbêdna; w szczególnoœci w za-
kresie jej dostosowania do nowych 
rozwi¹zañ metodycznych (w tym 
konieczne wydaje siê usankcjono-
wanie poœredniej kapitalizacji dla 
metody zysków), krajowego oto-
czenia instytucjonalno–prawnego 
oraz stanu rozwoju tego segmentu 
rynku.

! Specyfika wyceny nieruchomoœci ze 
z³o¿ami wynikaj¹ca z ich cech praw-
nych, fizycznych i ekonomicznych, 
powoduje, ¿e w praktyce przy ich 
wycenie nie mo¿na ograniczaæ siê do 
wykorzystywania ogólnych zaleceñ 
formu³owanych dla typowych nieru-
chomoœci.

! W szczególnoœci wskazaæ nale¿y na 
inne kryteria dotycz¹ce oceny przy-
datnoœci i warunków stosowania za-
równo metod podejœcia porównaw-
czego jak i dochodowego w od-
niesieniu do okreœlonej fazy (etapu) 
projektu inwestycyjnego (Tabela 1).

Wymaga to jednak zmian regulacji 
prawa oraz aktualizacji Standardu V.7.
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7. Okreœlenie wartoœci z³o-
¿a kopalin oraz wartoœci 
zasobów kopalin

Z a z³o¿e mineralne uznaje siê 
powszechnie naturalne nagro-
madzenie kopalin w obrêbie 

skorupy ziemskiej, powsta³e w wyniku 
ró¿norodnych procesów geologicznych 
(patrz czêœæ I opracowania). Nagro-
madzenie musi wystêpowaæ w takiej 
iloœci i w takich warunkach ekono-
micznych i geologicznych, ¿e jego eks-
ploatacja jest op³acalna. Zasoby kopalin 
w z³o¿u, jako czynniki produkcji posia-
daj¹ wymiern¹ wartoœæ. Ze wzglêdu na 
brak technicznych mo¿liwoœci wyzna-
czenia rozmiarów i granicy z³o¿a ze 
stuprocentow¹ pewnoœci¹, obrót gospo-
darczy takimi aktywami obarczony jest 
okreœlonym ryzykiem.

Równie istotn¹ rolê odgrywa w³aœ-
ciwe ujêcie wielu postaci ryzyka zwi¹-
zanego z realizacj¹ projektu górniczego. 
Inwestor podejmuj¹cy decyzjê na 
podstawie wyceny zasobów powinien 
dysponowaæ mo¿liwie najpe³niejsz¹ 
informacj¹ o wartoœci danego waloru, 
jego potencjale oraz o zagro¿eniach 
zwi¹zanych z inwestycj¹ [10]. 

Wa¿noœæ procesu wyceny z³o¿a 
wynika z jej wp³ywu na ca³okszta³t 
danego przedsiêwziêcia górniczego 
i mo¿e zawa¿yæ na jego sukcesie lub 
pora¿ce.

Wartoœæ z³o¿a a wartoœæ zaso-
bów kopaliny – ujêcie histo-
ryczne i filozoficzne

Ewolucja pogl¹dów na koncepcjê 
definiowania wartoœci z³ó¿ oraz wartoœci 
kopalin, odpowiada, w polskich warun-
kach, historycznym zmianom pryncy-
piów gospodarczych [12].

Funkcjonuj¹ trzy odmienne pogl¹dy 
na wartoœæ kopalin w z³o¿u:
 1) kopalina w z³o¿u nie przedstawia 

¿adnej wartoœci, wartoœæ ta jest 
jedynie potencjalna;

 2) z³o¿e kopaliny ma swoj¹ wyliczaln¹ 
wartoœæ;

 3) wartoœæ kopaliny w z³o¿u jest 
czêœci¹ wartoœci surowca mine-
ralnego, który jest z niej wypro-
dukowany i oferowany na rynku.

Odwo³uj¹c siê do rynkowej koncep-
cji wartoœci, nale¿y przyj¹æ wymieniony 
drugi oraz trzeci pogl¹d – z³o¿e kopaliny 
posiada wartoœæ, co wiêcej – istniej¹ 
ró¿ne postaci wartoœci. 

Ponadto, wartoœæ z³o¿a jest zmienna 
w czasie i w tym sensie dodatkowo 
nale¿y odró¿niæ wartoœæ bie¿¹c¹ od 
wartoœci przysz³ej. Dynamiczna kon-
cepcja wartoœci zasobów jest w swej 
istocie wyrazem ewolucji w sposobach 
korzystania z zasobów, a to nie mo¿e 
pozostaæ bez wp³ywu na ich wartoœæ 
(z³o¿a nie tyle istniej¹, co staj¹ siê). 
„Dynamizm z³ó¿ i ich zasobów” oraz 
„dynamizm sposobów ich wykorzys-
tywania” tak¿e maj¹ wp³yw na metody 
oceny projektów inwestycyjnych, co jest 
szczególnie wa¿ne, bowiem ocena pro-
jektu inwestycyjnego jest ocen¹ zarówno 
dzia³añ obecnych jak i przysz³ych [12].

Szacowanie wartoœci z³o¿a – 
w rozumieniu sensu jego wyceny 

Szacowanie wartoœci z³o¿a mo¿e byæ 
postrzegane dwojako:
! z³o¿e w sensie przyrodniczym oraz 

ogólnospo³ecznym – w tym przy-
padku dla celów wyceny zastosowanie 
maj¹ koncepcje ekonomii œrodowisko-
wej oparte zw³aszcza na kategorii 
u¿ytecznoœci i rachunku marginalnym;

! z³o¿e w sensie gospodarczym, bêd¹ce 
przedmiotem dzia³alnoœci inwesty-
cyjnej (przedmiotem wyceny s¹ 
zasoby z³o¿a, a nie z³o¿e samo w sobie) 
– w tym przypadku do wyceny 
zastosowanie maj¹ szeroko rozumiane 
kryteria finansowe oraz metody oceny 
efektywnoœci ekonomicznej inwes-
tycji odpowiednio dostosowane do 
specyfiki tych projektów.

Takie rozró¿nienie powoduje, ¿e 
„o byciu z³o¿em” w sensie gospodar-
czym przes¹dza fakt prowadzenia 
procesu wydobycia, a nie potencjalne 
korzyœci gospodarcze, jakich to wydo-
bycie mo¿e dostarczaæ. 

Oznacza to, ¿e doœæ czêsta prakty-
ka polegaj¹ca na uto¿samianiu war-
toœci z³o¿a z kategori¹ wartoœci 
rynkowej, która – jak w przypadku 
innych nieruchomoœci – jest najbar-
dziej prawdopodobn¹ cen¹, nie jest 
ujêciem w³aœciwym.

Przyjmuj¹c za³o¿enie, ¿e wartoœæ 
z³ó¿ wyceniana jest jako sk³adnik 
bogactwa narodowego oraz jako przed-
miot transakcji komercyjnych, tj. sprze-
da¿y praw do jego u¿ytkowania, 
ustalania op³at eksploatacyjnych, wy-
ceny aportów w spó³kach oraz w rela-
cjach firm z bankami, w procedurze 
wyceny nale¿y uwzglêdniæ przede 
wszystkim kryteria przemys³owoœci – 
ustalone na podstawie projektu eksplo-
atacji z³o¿a b¹dŸ za³o¿eñ techniczno– 
ekonomicznych takiego projektu [12].

Wartoœæ z³o¿a a wartoœæ zaso-
bów kopaliny w z³o¿u – zasad-
nicze ró¿nice pojêciowe 

Zamienne stosowanie pojêæ wartoœci 
z³o¿a oraz wartoœci zasobów kopaliny 
w z³o¿u jest bardzo czêst¹ praktyk¹. 
Bior¹c jednak pod uwagê fakt, ¿e z³o¿e 
jest bardzo czêsto przedmiotem transak-
cji rynkowych i posiada okreœlon¹ 
wartoœæ na rynku, nale¿y wyraŸnie 
rozró¿niæ te dwa pojêcia. 

Wartoœæ zasobów kopaliny w z³o¿u 
jest jedn¹ z wielu przes³anek, które 
wp³ywaj¹ na decyzjê o zakupie lub 
sprzeda¿y z³o¿a oraz na wyznaczenie 
jego wartoœci. Na wartoœæ ca³ego z³o¿a 
wp³yw maj¹ równie¿ inne aspekty, jak 
stopieñ jego rozpoznania i udostêpnienia 
czy te¿ nawet jego lokalizacja. Pojêcie 
wartoœci z³o¿a jest zatem pojêciem 
nadrzêdnym wobec pojêcia wartoœci 
zasobów kopalin. H. Wirth podaje, ¿e: 
„Mo¿na przyj¹æ, ¿e wartoœæ z³o¿a to 
skapitalizowane zyski z jego eksploatacji 
powiêkszone ju¿ o poniesione wydatki 
inwestycyjne. Przez to z³o¿e udostêp-
nione ma wiêksz¹ wartoœæ ni¿ z³o¿e 
rozpoznane” [25]. Wartoœæ zasobów 
kopaliny w z³o¿u nie zmienia swojej 
wartoœci i nie zale¿y od nak³adów ani in-
nych czynników zewnêtrznych. Wp³yw 
na ni¹ ma jedynie stopieñ rozpoznania 
zasobów. Wartoœæ z³o¿a jest natomiast 
kategori¹ ekonomiczn¹ wyra¿aj¹c¹ sumê 
potencjalnych ekonomicznych wartoœci 
dodanych z eksploatacji, skapitalizo-
wanych na dzieñ wyceny [10].

Wycena a cykl rozwoju pro-
jektu górniczego

K. Wanielista wskazuje, ¿e wartoœæ 
z³o¿a jest to¿sama z wartoœci¹ projektu 
górniczego, któr¹ ustaliæ mo¿na stosuj¹c 
odpowiednie metody szacowania [21]. Na 
tak rozumian¹ wartoœæ z³o¿a ma równie¿ 
wp³yw stadium rozwoju danego projektu. 
Etap rozwoju, na jakim znajduje siê 
projekt z³o¿owy, determinuje zastosowa-
nie ró¿nych metod wyceny. Ka¿dy z nich 
ma w³asn¹ specyfikê, a zwi¹zane 
z projektem ryzyko ulega modyfikacjom 
w zale¿noœci od etapu. Mo¿na wyró¿niæ 
piêæ faz tworz¹cych razem cykl ¿ycia 
projektu [10]:
! Eksploracja. Jest to etap najtañszy, 

nak³ady na tym etapie stanowi¹ jedynie 
kilka procent wartoœci ca³ego projektu, 
ale cechuje go najwy¿szy stopieñ 
ryzyka. Rozpoznaniu podlega rejon 
o najwiêkszym potencjale wyst¹pienia 
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mineralizacji. Ta faza obejmuje wiele 
czynnoœci: planowanie, badania regio-
nalne, prospekcjê i pomiary, wery-
fikacjê anomalii, by zakoñczyæ siê 
wyznaczeniem zakresu z³o¿a.

! Ocena z³o¿a. Z regu³y nie wiêcej ni¿ 
co dwudziesty projekt przechodzi 
z poprzedniego etapu w fazê oceny 
z³o¿a, w której sporz¹dza siê jego 
szczegó³ow¹ charakterystykê (za 
pomoc¹ wierceñ, niewielkich wyro-
bisk itp.). Nak³ady tego etapu w posz-
czególnych jego czêœciach – definicji 
z³o¿a, in¿ynierii i ekonomii projektu s¹ 
wyraŸnie wiêksze. Ten etap koñczy siê 
z regu³y opracowaniem studium wyko-
nalnoœci.

! Budowa kopalni. Poziom ryzyka jest 
na tym etapie o wiele ni¿szy, jednak 
nak³ady nale¿¹ do zdecydowanie 
najwy¿szych. Nastêpuje on po uzys-
kaniu niezbêdnych pozwoleñ oraz 
akceptacji udzia³owców.

! Produkcja górnicza. To kluczowy 
z punktu widzenia istnienia ca³ego 
projektu etap, w którym pojawiaj¹ siê 
przychody z tytu³u sprzeda¿y produk-
tów. Wielkoœæ produkcji oraz zasoby 
mog¹ w tym czasie ulegaæ istotnym 
zmianom, maj¹cym na celu jak 
najefektywniejsze wykorzystanie po-
tencja³u przedsiêwziêcia.

! Zamkniêcie kopalni i rekultywacja 
terenu. Ostatni etap ¿ycia projektu 
mo¿e nast¹piæ w momencie wyczer-
pania siê zasobów lub w przypadku, 
gdy dalsza produkcja jest nierentowna 
lub technologicznie niemo¿liwa. 
Zabezpieczenie oraz rekultywacja 
terenu generuj¹ kolejne wydatki, na 
pokrycie których œrodki powinny 
zostaæ zabezpieczone w etapie wczeœ-
niejszym [24]. 

Przep³ywy pieniê¿ne generowane s¹ 
przez projekt na ró¿nych etapach jego 
rozwoju. Zawieraj¹ one zarówno wartoœæ 
zasobów kopaliny w z³o¿u, rozumian¹ 
jako analitycznie okreœlona wartoœæ 
dodana w postaci zdyskontowanych zys-
ków z jej eksploatacji, jak i nak³ady 
inwestycyjne poniesione w celu udostêp-
nienia z³o¿a. £¹cznie, te dwa elementy, 
skorygowane o wskaŸnik atrakcyjnoœci 
z³o¿a oraz jego wartoœæ opcyjn¹, stanowi¹ 
przedmiot wyceny z³o¿a w przypadku 
najpowszechniejszej metody wyceny, 
jak¹ jest metoda zdyskontowanych 
przep³ywów pieniê¿nych DCF (ang. 
Discounted Cash Flow) [10].

Cele i specyfika wyceny z³o¿a
Cele, dla których szacuje siê wartoœæ 

zasobów z³o¿a mog¹ byæ ró¿ne. W zasad-
niczym ujêciu chodzi o mo¿liwoœæ 
odpowiedzi na pytanie o ekonomiczn¹ 
zasadnoœæ podjêcia eksploatacji w dwo-
jakim sensie. Po pierwsze, jaka jest 
bie¿¹ca wartoœæ wycenianych zasobów 
i po drugie, w jakich warunkach bardziej 
op³acalne jest od³o¿enie eksploatacji na 
przysz³oœæ [12]. 

Natomiast wycena jest procesem pole-
gaj¹cym na szacowaniu wartoœci z³o¿a, 
gdzie ka¿dy wyceniany element sk³adowy 
jest wartoœci¹ szacunkow¹ okreœlon¹ 
przez za³o¿enia i przyjête dane wejœciowe, 
opracowywanym dla ró¿nych celów, 
w tym przede wszystkim dla [10]:
! dokonania operacji kupna – sprzeda¿y;
! zaci¹gniêcia kredytu pod zastaw z³o¿a;
! pozyskania kapita³u (np. aport w za-

mian za udzia³y w spó³ce);
! przekszta³cenia w³asnoœciowego (np. 

podzia³ spó³ki);
! ustalenia wysokoœci odszkodowania 

za wyw³aszczenie;
! oszacowania wartoœci spó³ki;
! ustalenia wysokoœci op³at eksploata-

cyjnych;
! ustalenia wynagrodzenia za u¿ytkowa-

nie górnicze.

W celu przeprowadzenia wyceny 
wartoœci z³o¿a niezbêdne jest ustalenie 
cen produktów handlowych z uwzglê-
dnieniem prognozy ich kszta³towania siê 
w przysz³oœci, o ile projekt znajduje siê 
na odpowiednio zaawansowanym etapie.

Kolejnym istotnym problemem 
wp³ywaj¹cym na dok³adnoœæ wyceny s¹ 
tendencje rozwoju danej bran¿y oraz 
analiza rynku i najbli¿szego otoczenia. 
Niezbêdne jest równie¿ wybranie naj-
korzystniejszej struktury produktów 
mo¿liwych do uzyskania ze z³o¿a, co 
okreœla dalej wielkoœæ wydobycia i okres 
wystarczalnoœci zasobów. Za podstawê 
tych szacunków s³u¿¹ zasoby kopaliny 
w z³o¿u, które mog¹ byæ udokumento-
wane lub rozpoznane z ró¿n¹ dok³ad-
noœci¹ [10].

Ryzyko w procesie wyceny
Proces wyceny z³o¿a nierozerwalnie 

wi¹¿e siê z problematyk¹ ryzyka, 
rozumianego jako sytuacja, w której 
podejmuje siê decyzjê w warunkach 
niepewnoœci, co do przysz³ych zdarzeñ 
powi¹zanych z t¹ decyzj¹ ujmowanego 
w ró¿ny sposób, w zale¿noœci od 
przyjêtej metody wyceny. Ma ono 

charakter wielowymiarowy i mo¿e 
dotyczyæ ka¿dego z aspektów dzia³al-
noœci. Miar¹ ryzyka jest dyspersja wokó³ 
za³o¿onego efektu decyzji [8]. Ocena 
ryzyka jest subiektywna, poniewa¿ 
dokonuje siê projekcji zdarzeñ przysz-
³ych w warunkach niepewnoœci [10]. 
W³aœciwe zidentyfikowanie i przede 
wszystkim odpowiednie ujêcie czyn-
ników ryzyka mo¿e zawa¿yæ na op³acal-
noœci danego projektu oraz wp³yn¹æ na 
decyzjê, czy przystêpowaæ do jego 
realizacji.

ozwijaj¹ce siê rynki nierucho-
moœci wymusi³y potrzebê opra-
cowania zasad, metod i procedur 

wyceny wartoœci najpierw dla nieru-
chomoœci, a nastêpnie dla z³ó¿ kopalin 
jako odrêbnego od nieruchomoœci przed-
miotu wyceny. Pañstwa o wieloletniej 
tradycji górniczej oraz d³ugiej historii 
obrotu gospodarczego aktywami gór-
niczymi, czêsto tworz¹ stosowne 
kodeksy okreœlaj¹ce standardy wyceny 
dla zapewnienia porównywalnoœci 
i przejrzystoœci informacji w nich 
zwartych; np.:
! w 1995r. kodeks taki prowadzono 

w Australii (Kodeks Oceny Tech-
nicznej oraz Wyceny Aktywów Geolo-
giczno–Górniczych Bran¿ Surowców 
Mineralnych, Gazu Ziemnego i Ropy 
Naftowej dla celów sporz¹dzania 
raportów przez niezale¿nych eksper-
tów, w skrócie VALMIN Code);

! w Kanadzie od 2003 roku obowi¹zuje 
Kodeks pt. „Standardy i wytyczne 
wyceny w³asnoœci geologiczno-
górniczych” – skrót CIMVAL Code);

! w USA – US Minval Code;
! w RPA – Kodeks SAMVAL Code.

Koniecznoœæ powstania tego typu 
regulacji wi¹za³a siê z faktem, ¿e z³o¿a 
kopalin ze wzglêdu na unikatowoœæ 
i wyczerpywalnoœæ zasobów musz¹ byæ 
opisywane innymi metodami wyceny, 
ni¿ standardowo przyjmowane dla 
nieruchomoœci.

Dodatkowo cechami wyró¿niaj¹cymi 
aktywa geologiczno–górnicze s¹ rów-
nie¿: ograniczona informacja o z³o¿u, 
bardzo d³ugi okres inwestowania, 
wysoka kapita³och³onnoœæ i zmienne 
warunki realizacji projektu. R. Berman 

8. Zarys kszta³towania 
siê form instytucjonalno–
organizacyjnych wyceny 
wartoœci z³ó¿ kopalin – 
standaryzacja procedur

R
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wskazuje, ¿e „cechy charakteryzuj¹ce 
zarówno z³o¿a kopaliny, jak i projekty 
górniczego zagospodarowania s¹ 
Ÿród³em du¿ego ryzyka inwestycyjno– 
produkcyjnego, na które dodatkowo 
wp³ywa niekorzystnie nieprzewidywal-
noœæ cen surowców mineralnych. Dla-
tego te¿ wycena w³asnoœci z³ó¿ kopalin 
jest przedsiêwziêciem wysoce specjalis-
tycznym, znacz¹co ró¿ni¹cym siê od 
wyceny nieruchomoœci” [18]. Przywo-
³ywane wy¿ej kodeksy okreœlaj¹ przede 
wszystkim podstawowe definicje, obo-
wi¹zkowe standardy w procesie wyceny, 
zalecenia dotycz¹ce zapewnienia naj-
wy¿szej rzetelnoœci wyceny oraz zasady 
etyki zawodowej.

Do krajów posiadaj¹cych specja-
listyczne kodeksy wyceny aktywów 
geologiczno górniczych do³¹czy³a 
Polska w 2007r. – zosta³o utworzone 
i zarejestrowane w S¹dzie Rejonowym 
w Krakowie Polskie Stowarzyszenie 
Wyceny Z³ó¿ Kopalin, które podjê³o 
próbê adaptacji do warunków polskich 
zagranicznych standardów wyceny – co 
zaowocowa³o wydaniem Kodeksu Wy-
ceny Z³ó¿ Kopalin POLVAL.

o g³ównych celów dzia³alnoœci 
Stowarzyszenia POLVAL 
nale¿¹:

! opracowywanie (aktualizacja, uzupe³-
nianie) Kodeksu Wyceny;

! przestrzeganie standardów kodeksu 
w odniesieniu do wymogów kwalifi-
kacyjnych i etyki zawodowej rzeczo-
znawców (taksatorów);

! prowadzenie wycen;
! kontrola jakoœci merytorycznej rapor-

tów wycen;
! zabezpieczenia strony merytorycznej 

i organizacyjnej dzia³alnoœci rzeczo-
znawców;

! rekomendowanie podejœæ i metod do 
wyceny aktywów geologiczno–gór-
niczych.

Przedmiot i cele wyceny
Przedmiotem omówienia Kodeksu 

jest wycena aktywów geologiczno–gór-
niczych, a wœród nich: z³ó¿ kopalin, 
wtórnych z³ó¿ antropogenicznych, sk³a-
dowisk odpadowych surowców mine-
ralnych. 

W przypadku wyceny pozosta³ych 
aktywów geologiczno–górniczych, ta-
kich jak informacja geologiczna, w tym 

9. Polski kodeks wyceny 
z³ó¿ kopalin POLVAL – 
wa¿niejsze zapisy

D

dokumentacja geologiczna i koncesje, 
zapisy Kodeksu mówi¹, ¿e wycenia siê je 
wed³ug zasad uwzglêdniaj¹cych charak-
terystykê aktywu, a czêsto te¿ cenê ich 
ustala siê w sposób arbitralny.

Aktywa geologiczno–górnicze, w tym 
szczególnie z³o¿a kopalin, cechuj¹ inne 
w³aœciwoœci ni¿ w przypadku nierucho-
moœci. O odrêbnoœci z³ó¿ kopalin w sto-
sunku do nieruchomoœci decyduj¹: 
unikatowoœæ i wyczerpywalnoœæ zaso-
bów, nieodnawialnoœæ zasobów, nie-
powtarzalnoœæ budowy i warunków 
geologiczno-górniczych oraz ograni-
czonoœæ informacji o z³o¿u zale¿nych od 
stopnia rozpoznania.

Z kolei wymienione cechy z³ó¿ 
wp³ywaj¹ na charakterystykê kopalñ 
i efektywnoœæ ich funkcjonowania, a s¹ 
to miêdzy innymi:
! wyj¹tkowo d³ugi okres inwestowania;
! du¿a kapita³och³onnoœæ;
! ma³a elastycznoœæ procesu produkcyj-

nego;
! zmieniaj¹ce siê warunki eksploatacji;
! znaczne w wielu przypadkach koszty 

likwidacji zak³adu górniczego.

Wymienione cechy charakteryzuj¹ce 
zarówno z³o¿a kopaliny jak i projekty 
górniczego zagospodarowania s¹ Ÿród-
³em du¿ego ryzyka inwestycyjno–pro-
dukcyjnego, na które dodatkowo wp³ywa 
niekorzystnie nieprzewidywalnoœæ cen 
surowców mineralnych.

W Kodeksie POLVAL znajduje siê 
wyraŸne stwierdzenie: „Wycena z³ó¿ 
kopalin jest przedsiêwziêciem wysoce 
specjalistycznym, znacz¹co ró¿ni¹cym 
siê od wyceny nieruchomoœci”!

Cele wyceny z³ó¿ – wg Kodeksu 
POLVAL
Wycenê w³asnoœci z³ó¿ kopalin prowadzi 
siê dla ró¿nych celów, w tym dla:
1. transakcji kupna-sprzeda¿y;
2. pozyskiwania nowego kapita³u 

w³aœcicielskiego, np. utworzenie 
spó³ki, pokrycie aportem w postaci 
z³o¿a w³asnych udzia³ów w spó³ce, 
emisja akcji;

3. zaci¹gniêcie zobowi¹zania pod zas-
taw z³o¿a, kredytu, emisja obligacji;

4. inne ni¿ wynikaj¹ce z pozyskania 
kapita³ów przekszta³cenia w³as-
noœciowe, np. wyjœcie czêœci wspól-
ników, podzia³ spó³ki itp.;

5. wyceny wartoœci przedsiêbiorstwa,
6. ustalenia wynagrodzenia za uzys-

kanie prawa do w³adania nieru-
chomoœci¹ niezbêdnego do eks-
ploatacji z³o¿a;

7. ustalenia wysokoœci odszkodowañ 
wyw³aszczeniowych;

8. ustalenia wynagrodzenia za u¿yt-
kowanie górnicze;

9. okreœlania stawek op³at eksplo-
atacyjnych.

Wartoœæ godziwa aktywów ge-
ologiczno–górniczych 

Polski kodeks wyceny z³ó¿ kopalin 
POLVAL wskazuje na stosowanie 
kategorii „wartoœæ godziwa aktywów 
geologiczno–górniczych”, pod któr¹ 
rozumie ich cenê wyra¿on¹ w pieni¹-
dzu lub jego równowa¿noœci, ustalon¹ 
przez taksatora z³ó¿ kopalin (w sposób 
okreœlony przez kodeks), jak¹ przed-
miotowe aktywa osi¹gnê³yby na wol-
nym, nieskrêpowanym rynku w wyniku 
transakcji pomiêdzy posiadaj¹cymi 
odpowiedni¹ wiedzê, dobrze poinformo-
wanymi i podejmuj¹cymi rozwa¿ne 
decyzje niezale¿nymi i równorzêdnymi 
stronami, z których ¿adna nie dzia³a³aby 
pod jakimkolwiek przymusem doko-
nania tej transakcji. 

! Spoœród wielu ró¿norodnych czyn-
ników, które mog¹ wp³ywaæ na 
wartoœæ z³o¿a szczególn¹ uwagê 
nale¿y zwróciæ na czynniki specy-
ficzne i wa¿ne dla z³ó¿ objêtych 
w³asnoœci¹ nieruchomoœci w szczegól-
noœci dot. eksploatowanych odkryw-
kowo:

! ocenê uwarunkowañ formaln-
o–prawnych, przestrzennych, 
sozologicznych;

! analizê rynku;
! okreœlenie struktury produkcji 

i wielkoœci wydobycia;
! prognozê cen sprzeda¿y;
! kalkulacjê i prognozê kosztów 

operacyjnych.
! Warunkiem wiarygodnej wyceny 

z³ó¿ jest dok³adne rozpoznanie 
wszystkich uwarunkowañ i ograni-
czeñ dla projektowanej eksploatacji 
– sprawdzenie lub ocena mo¿liwoœci 
uzyskania koncesji na wydobywanie 
kopaliny.

! Powa¿nym utrudnieniem dla eksplo-
atacji tych z³ó¿ s¹ ograniczenia sozo-
logiczne. Du¿a czêœæ surowców 
skalnych zlokalizowana jest w rejo-
nach objêtych Wielkoprzestrzennym 
Systemem Obszarów Chronionych, 
a tak¿e sieci¹ obszarów Natura 2000, 
co mo¿e wydatnie ograniczyæ eks-
ploatacjê z³o¿a, a nawet j¹ wykluczyæ.

Wa¿niejsze zapisy Kodeksu 
POLVAL dotycz¹ce okreœla-
nia wartoœci z³ó¿ kopalin 
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! Niemniej wa¿nym zagadnieniem dla 
dok³adnoœci wyceny wartoœci z³o¿a 
jest rozeznanie tendencji rozwojo-
wych w danej bran¿y surowcowej 
i analiza rynku zarówno miêdzyna-
rodowego jak krajowego i regio-
nalnego.

! Z analiz¹ rynku wi¹¿e siê ustalanie 
profilu produkcji dla wycenianego 
z³o¿a. Profil (struktura produkcji) 
powinny wywodziæ siê z jakoœci 
kopaliny, ale powinny uwzglêdniaæ te¿ 
zapotrzebowanie rynku.

! Wymienione czynniki powinny byæ 
wnikliwie przez wyceniaj¹cego rozez-
nane i uwzglêdniane przy okreœlaniu 
stopy ryzyka projektowanej inwestycji.

! Do zadañ wyceniaj¹cego (taksatora) 
nale¿y wybór najkorzystniejszej 
struktury produktów handlowych 
mo¿liwych do uzyskania ze z³o¿a, co 
dla wielu z³ó¿ surowców skalnych, 
jest zagadnieniem trudnym, ponie-
wa¿ kopaliny z tych z³ó¿ mog¹ mieæ 
wielostronne zastosowanie.

! Ustalenie struktury produkcji sta-
nowi punkt wyjœcia dla okreœlania 
wielkoœci wydobycia, a nastêpnie 
okresu wystarczalnoœci zasobów 
(okresu funkcjonowania przedsiê-
biorstwa górniczego). Z kolei pod-
staw¹ dla tych ustaleñ s¹ zasoby 
geologiczne z³o¿a, które mog¹ byæ 
udokumentowane z ró¿n¹ dok³ad-
noœci¹. 

! Wa¿ny dla wyceny wartoœci z³o¿a 
jest wskaŸnik uzysku produktu 
handlowego do zasobów geologicz-
nych, bo on decyduje o wartoœci 
produkcji. Kszta³tuje siê on na 
ni¿szym poziomie ni¿ wskaŸnik 
wykorzystania zasobów z³o¿a.

! Do wykonania wyceny wartoœci 
z³o¿a niezbêdne jest ustalenie 
poziomu ceny sprzeda¿y produktów 
handlowych z uwzglêdnieniem 
prognozy ich kszta³towania siê 
w czasie. (Dla wielu produktów 
handlowych z kopalni ustalenie prog-
nozy cen jest zagadnieniem trudnym 
do okreœlenia, poniewa¿ nie s¹ przed-
miotem obrotu miêdzynarodowego. 
Trudno jest te¿ przewidywaæ kszta³-
towanie siê cen w czasie).

! Wa¿ne dla wiarygodnoœci wyceny 
wartoœci z³o¿a okreœlanej metod¹ 
zdyskontowanych strumieni pie-
niê¿nych jest trafne ustalanie stop-
nia ryzyka. Podstawê dla oszacowa-
nia stopnia ryzyka takiego projektu 
powinna byæ wnikliwa analiza czyn-
ników decyduj¹cych o mo¿liwoœci 
zagospodarowania z³o¿a i wp³ywa-
j¹cych na efektywnoœæ jego eksplo-
atacji. 

! Ka¿da wyceniana wartoœæ z³o¿a jest 
wartoœci¹ szacunkow¹ zdetermi-
nowan¹ dok³adnoœci¹ za³o¿eñ i przy-
jêtych danych wejœciowych do 
obliczeñ. Oczywiste jest, ¿e dok³ad-
niejsze wyceny uzyska siê w przypad-
ku z³ó¿ udokumentowanych w wy¿-
szych kategoriach rozpoznania. Czêsto 
spotyka siê jednak przypadki potrzeby 
wyceny wartoœci z³ó¿ udokumento-
wanych w najni¿szej kategorii roz-
poznania z³ó¿ (C2), a wiêc z³ó¿, które 
nie by³y jeszcze przedmiotem dok³ad-
niejszych prac studialnych oraz prac 
analityczno–projektowych, a tak¿e nie 
nale¿¹ te¿ do rzadkoœci przypadki 
szacowania wartoœci z³ó¿ o zasobach 
prognostycznych. Powoduje to, ¿e 
pojawia siê zapotrzebowanie na 
oszacowanie, przybli¿onej wartoœci 
z³o¿a dla zawieranych transakcji. 
Wykonanie takich wycen wymaga 
du¿ej wiedzy i doœwiadczenia od 
wyceniaj¹cego, zwa¿ywszy, ¿e z³o¿a, 
zw³aszcza surowców skalnych s¹ 
bardzo zró¿nicowane, do ich eks-
ploatacji stosowane s¹ ró¿norodne 
techniki, a na ogó³ brakuje goto-
wych, aktualnych i dok³adnych 
informacji odnoœnie do nak³adów 
inwestycyjnych i kosztów eksplo-
atacji.

! Szczególnie wa¿na dla dok³adnoœci 
wyceny wartoœci jest trafnoœæ prog-
noz, zw³aszcza zapotrzebowanie na 
dany produkt oraz kszta³towanie siê 
cen zbytu produktów i kosztów 
eksploatacji. Znane s¹ przypadki 
gwa³townych zmian ceny (np. kru-
szywa, siarki) w okresach kilkuletnich 
niektórych surowców mineralnych 
(siarka, kruszywo), wywo³ane przede 
wszystkim wprowadzeniem substy-
tutów (np. z odzysku) lub dzia³aniami 
konkurencyjnymi (kruszywa dla bu-
downictwa, drogownictwa). Dlatego 
taksator obok kwalifikacji geolo-
giczno–górniczych powinien dobrze 
orientowaæ siê w funkcjonowaniu 
rynku surowców mineralnych. Jeœli 
takich kompetencji nie posiada 
powinien skorzystaæ z pomocy 
eksperta w danej dziedzinie.

10. Metody wyceny akty-
wów geologiczno–górni-
czych – podzia³ metod 
wyceny

K anadyjski kodeks CIMVAL 
wyró¿nia trzy podejœcia do 
sporz¹dzania wycen projektów 

górniczych:
! Dochodowe. Metody mieszcz¹ce siê 

w tej grupie opieraj¹ siê na projekcji 
potencja³u przep³ywów pieniê¿nych 
z danego z³o¿a. Zalicza siê do tego 
grona metody: DCF, Monte Carlo 
i wartoœci opcyjnej. To podejœcie jest 
najczêœciej wykorzystywane przez 
potencjalnych inwestorów, zaintere-
sowanych przede wszystkim d³ugo-
terminowymi zyskami. S¹ to metody 
zdecydowanie najbardziej zale¿ne od 
subiektywnych za³o¿eñ. Zalet¹ ich jest 
uniwersalnoœæ.

! Kosztowe. Bazuj¹ na analizie wydat-
ków powiêkszaj¹cych wartoœæ ca³ego 
projektu i ich wp³ywu na potencja³ 
eksploracyjny z³o¿a. Tu najpowszech-
niejsz¹ jest metoda kosztów prac 
poszukiwawczych, uto¿samiaj¹ca war-
toœæ koncesji z wartoœci¹ funkcji 
zawieraj¹cej koszty akwizycji, zarz¹-
dzania i utrzymania koncesji, premii 
lub dyskonta rynkowego oraz prze-
widywanych nak³adów w przysz³oœci.

! Rynkowe (porównawcze). Te metody 
opieraj¹ siê na zasadzie substytucji 
i wychodz¹ z za³o¿enia, ¿e porówny-
walne projekty maj¹ porównywaln¹ 
wartoœæ rynkow¹. Nale¿¹ do nich 
metoda transakcji porównawczych, 
kapitalizacji gie³dowej czy wartoœci 
przeliczanej na jednostkê kruszcu.

Problemem staje siê fakt, ¿e wyceniaj¹cy 
musi dysponowaæ baz¹ danych transakcji 
o podobnym charakterze oraz musi 
posiadaæ narzêdzia, aby móc porównywaæ 
ró¿nice pomiêdzy z³o¿em wycenianym 
a danymi historycznymi. CIMVAL 
zawiera tak¿e zalecenia odnoœnie do 
mo¿liwoœci stosowania powy¿szych 
metod do projektów znajduj¹cych siê 
w ró¿nych stadiach rozwoju (Tabela 2).

�ród³o: [10]

Tabela 2
Zastosowanie poszczególnych metod wyceny w projektach na ró¿nych etapach 
rozwoju
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Na uwagê zas³uguje równie¿ inne 
podejœcie do oceny wartoœci projektów 
górniczych, jak metoda wskaŸników 
geologicznych Kilburna, okreœlaj¹ca 
podstawow¹ wartoœæ koncesji oraz ocenê 
czterech g³ównych wskaŸników geolo-
gicznych (lokalizacja, mineralizacja, 
anomalie i geologia), stanowi¹cych 
o perspektywicznoœci koncesji pod 
k¹tem poszukiwawczym i wyznacza-
j¹cych wartoœæ techniczn¹ koncesji, albo 
metoda kosztów prac poszukiwawczych 
Agneriana (znana jako metoda premii lub 
dyskonta kosztów). Ta ostatnia opiera siê 
na za³o¿eniu, ¿e wartoœæ koncesji poszu-
kiwawczej jest równa funkcji zawiera-
j¹cej koszty obs³ugi koncesji, premii lub 
dyskonta zwi¹zanego z rynkiem, aktyw-
noœci prac i ich kosztów oraz przewi-
dywanych przysz³ych nak³adów na 
uzasadnione poszukiwania w przysz³oœci 
(Agnerian 1996).

11. Przyk³ady stosowa-
nych mierników wyceny 
wartoœci zasobów z³ó¿ 
kopalin
Mierniki wyceny wartoœci zasobów 
kopalin – wg K. Wanielisty i S. Dêbo-
wieckiej [2]

1. Potencjalna wartoœæ zasobów 
kopalin 

gdzie:

W  – potencjalna wartoœæ zasobów geolo-g
gicznych (w z³o¿u) w z³;

Z  – masa zasobów geologicznych w t;g

 – zawartoœæ sk³adników u¿ytecznych 
w kopalinie w %;

C  – cena sk³adników u¿ytecznych w ko-v
palinie w z³/t.

2. Przemys³owa wartoœæ zasobów 
kopalin

gdzie:

W – przemys³owa wartoœæ zasobów geo-p
logicznych w z³;

 – syntetyczny wskaŸnik wykorzysta-
nia zasobów geologicznych.

3. Normatywny zysk pozyskania 
zasobów kopalin

gdzie:

W  – zysk z pozyskiwania zasobów w z³;g

k  – normatywny koszt pozyskiwania n
sk³adników u¿ytecznych zasobów 
w z³ / t.

Uwaga!
Je¿eli wartoœæ produktu finalnego 
odpowiada wartoœci wydobytej kopaliny 
to we wzorach pomija siê parametr  
(zawartoœæ sk³adników u¿ytecznych).

4. Syntetyczny wskaŸnik efektyw-
noœci inwestycji (E)

przy czym:

gdzie:

P – wartoœæ produkcji w z³/rok;

K – koszt pozyskania zasobów w z³/rok;

K  – koszty górniczo-przeróbcze w z³/rok;gp

K  – koszty geologiczne w z³/rok;g

K  – koszty szkód w œrodowisku przyrod-sp
niczym w z³/rok;

I – nak³ady inwestycyjne na zagospoda-
rowanie z³ó¿ i ochronê œrodowiska 
przyrodniczego w z³;

z – wspó³czynnik zamro¿enia nak³adów 
inwestycyjnych;

s – œrednia stopa amortyzacji maj¹tku 
trwa³ego;

r –  stopa dyskonta;

B – nak³ad na pocz¹tkowy zapas œrod-
ków obrotowych w z³.

Normatywny zysk dla z³ó¿ niezagospo-
darowanych:

gdzie: 

T – czas eksploatacji zasobów w latach.

Niezbêdne dane, pozwalaj¹ce na 
okreœlenie poszczególnych parametrów 
powy¿szego wzoru, mo¿na z regu³y 
uzyskaæ z wykonanej uprzednio dla 
danego obiektu dokumentacji geologicz-
nej oraz z przedsiêbiorstw górniczych 
prowadz¹cych wydobycie okreœlonej 
kopaliny. 

Propozycja wykorzystania renty gór-
niczej jako podstawy wyceny nieru-
chomoœci gruntowych niezabudowa-
nych zlokalizowanych na z³o¿ach nie-
zagospodarowanych wg J. Jasiñskiego 
i J. Suchty

Aby wyznaczyæ rentê górnicz¹ 
nale¿y obliczon¹ wartoœæ zysku normat-
ywnego (ZN) pomniejszyæ o koszty 
zwi¹zane z przekszta³ceniem obecnego 
stanu u¿ytkowania gruntów na obszar 
górniczy [6].

 

Na przyk³ad w przypadku gruntów 
u¿ytkowanych dotychczas rolniczo ko-
rekta ta powinna obejmowaæ nale¿noœæ 
i op³aty za wy³¹czenie tych gruntów 
z produkcji (zgodnie z ustaw¹ o ochronie 
gruntów rolnych i leœnych) oraz wyna-
grodzenie i ponoszone op³aty eksplo-
atacyjne.

gdzie:

R  – renta górnicza (ekonomiczna) w z³;g

Z  – zysk normatywny z pozyskania za-N
sobów w z³;

N  – nale¿noœæ za wy³¹czenie gruntów w
z produkcji rolnej w z³;

O  – op³aty za wy³¹czenie gruntów w
z produkcji rolnej w z³;

W  – wynagrodzenie za u¿ytkowanie gór-ug
nicze w z³;

O  – op³aty eksploatacyjne w z³.e

Obliczona w powy¿szy sposób renta 
górnicza mo¿e stanowiæ podstawê do 
wyceny wartoœci rynkowej tej nierucho-
moœci w podejœciu dochodowym poprzez 
kapitalizacjê renty górniczej wg wzoru:

gdzie:

W  – wartoœæ gruntu w z³;g

R  – renta górnicza w z³;g

r – stopa procentowa dla kredytów 
inwestycyjnych udzielanych na 
dzia³alnoœæ przemys³owo–wydo-
bywcz¹;

n – liczba lat przewidywanej eksplo-
atacji zasobów;

RV – wartoœæ rezydualna gruntu po zakoñ-
czeniu eksploatacji.

a zakoñczenie niniejszego opra-
cowania przedstawiono pro-
pozycje w zakresie treœci wy-

branych elementów operatu szacun-
kowego nieruchomoœci ze z³o¿ami ko-
palin objêtymi w³asnoœci¹ nierucho-
moœci gruntowej przy zastosowaniu do 
wyceny podejœcia dochodowego, meto-
dy zysków.

11. Przyk³ad operatu sza-
cunkowego nieruchomo-
œci ze z³o¿em kopaliny – 
omówienie wybranych 
elementów jego treœci 

N
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OPERAT SZACUNKOWY NIERUCHOMOŒCI 
ZE Z£O¯EM KOPALINY

A. OMÓWIENIE TREŒCI W ZAKRESIE CHARAKTERYSTYKI NIERU-
CHOMOŒCI

tu opis:
! stanu prawnego nieruchomoœci,
! stanu techniczno-u¿ytkowego nieruchomoœci,
! stanu zagospodarowania terenu,
! stanu otoczenia,
! przeznaczenia.

1. Charakterystyka geologiczna z³o¿a kopaliny – powinna obejmowaæ:

1.1 Granice udokumentowania zasobów kopaliny

tu opis, np.:

Zasoby kopaliny zatwierdzone zosta³y decyzj¹ Prezesa Centralnego Urzêdu Geologii znak ……………… 
z dnia …………. wg stanu udokumentowania z dnia…….., 

Granice obszaru górniczego i terenu górniczego oraz granice zasobów bilansowych, pozabilansowych, 
zasobów przemys³owych i nieprzemys³owych zosta³y pokazane w za³. nr ….. , 

Powierzchnia terenu górniczego dla obszaru objêtego eksploatacj¹ wynosiæ bêdzie …………ha.

1.2 Wielkoœæ zasobów

tu opis, np.:

Stan zasobów geologicznych na dzieñ udokumentowania z³o¿a tj. ……......... wynosi³: 
3a) zasoby bilansowe w kat. B - …………. m

3b) zasoby pozabilansowe w kat. C1 - …………. m

Stan zasobów przemys³owych (kopaliny) jako surowca handlowego na dzieñ ………..
3 a) zasoby przemys³owe Z  w kat. B - ……… mP

Kopalina w opisywanym z³o¿u jest surowcem do produkcji …………. a jej iloœæ handlowa stanowi ró¿nicê 
miêdzy zasobami przemys³owymi, pomniejszonymi o straty eksploatacyjne i pozaeksploatacyjne.

Ze wzglêdu na bardzo du¿¹ nierównomiernoœæ zalegania udokumentowanego przewiduje siê znaczne straty 
w zasobach z³o¿a. Zgodnie z danymi zawartymi w projekcie zagospodarowania z³o¿a wielkoœæ strat 
przedstawiaæ siê bêdzie nastêpuj¹co:

3a) straty eksploatacyjne - ……   m
3b) straty pozaeksploatacyjne - ……. m
3                              Razem straty S - .…….m

Zatem wielkoœæ zasobów do wydobycia, stanowi¹ca wielkoœæ surowca handlowego wyniesie:

3Ze = Z  - S = ……..mP

1.3 Budowa geologiczna z³o¿a

tu opis

1.4 Nadk³ad z³o¿a

tu opis
3Objêtoœæ nadk³adu na obszarze zasobów bilansowych w obrêbie obszaru górniczego wynosi ………….m

1.5  Jakoœæ kopaliny

tu opis
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2. Warunki eksploatacji z³o¿a

2.1. Zasoby kopaliny jako surowca handlowego

tu opis, np.:

Kopalina w szacowanym z³o¿u jest (np. glin¹ ogniotrwa³¹, przydatn¹ do produkcji wyrobów dr¹¿onych 
i ceg³y murowej).

Iloœæ handlowa stanowi ró¿nicê miêdzy zasobami przemys³owymi przeznaczonymi do objêcia bezpoœrednio 
eksploatacyjn¹, pomniejszon¹ o straty eksploatacyjne i pozaeksploatacyjne.

Wg projektu zagospodarowania z³o¿a straty pozaeksploatacyjne i eksploatacyjne oszacowane zosta³y 
3na ………..m

3£¹czna suma strat: …………. m
3Zasoby przemys³owe:                    …………. m
3Zasoby do wydobycia (handlowe) …………. m

2.2. Sposób eksploatacji kopaliny

tu opis, np.:

…………….…………………………

Na podstawie analizy dokumentacji geologicznej oraz zamierzeñ inwestora, mo¿na przyj¹æ, ¿e planowana 
eksploatacja bêdzie prowadzona sposobem odkrywkowym, wyrobiskiem wg³êbnym, systemem œcianowym 
prostym lub wachlarzowym na jednym poziomie wydobywczym obejmuj¹cym ca³¹ mi¹¿szoœæ. 

Przewiduje siê podzia³ poziomu na dwa lub trzy piêtra robocze o wysokoœci nie przekraczaj¹cej ….. m 
i nachyleniu nie przekraczaj¹cym …...stopni

Na terenie z³o¿a (w granicach terenu górniczego) nie przewiduje siê lokowania zak³adu przerobowego. 
3Docelowa wielkoœæ wydobycia wynosiæ bêdzie ……… m  w skali roku.

Eksploatacja prowadzona bêdzie systemem zleconym wyspecjalizowanemu przedsiêbiorstwu górniczemu. 
Z tego te¿ wzglêdu nie przewiduje siê budowy zaplecza socjalno – technicznego, ani uk³adu komunika-
cyjnego (tymczasowe drogi wewnêtrzne wykonywane bêd¹ z elementów ¿elbetowych, prefabrykowanych, 
przez przedsiêbiorstwo wydobywaj¹ce kopalinê, a koszt ich wykonania wliczony jest w zrycza³towan¹ cenê 

3za 1m  wydobycia kopaliny).

Ze wzglêdów bezpieczeñstwa obiekt bêdzie ogrodzony siatk¹ na s³upach osadzonych w gruncie.

2.3. Uk³ad technologiczny kopalni

tu opis

2.4. Sposób likwidacji wyrobiska i rekultywacji

tu opis, np.:; 

Z Projektu zagospodarowania z³o¿a wynika, ¿e rekultywacja bêdzie mia³a kierunek …..  np. wodno – leœny. 

Prace rekultywacyjne bêd¹ prowadzone na podstawie dokumentacji rekultywacyjnej i zakoñczone winny 
byæ w terminie do 5 lat od zaprzestania dzia³alnoœci górniczej. 

B. OMÓWIENIE TREŒCI OPERATU W ZAKRESIE PROCEDURY 
OKREŒLENIA WARTOŒCI NIERUCHOMOŒCI

! Uwarunkowania prawne sporz¹dzenia wyceny
! Wybór podejœcia, metody oraz techniki szacowania

tu uzasadnienie, np.: Bior¹c pod uwagê ró¿norodnoœæ u¿ytków wystêpuj¹cych na dzia³ce nieruchomoœci 
ich nietypowoœæ, do okreœlenia wartoœci nieruchomoœci zastosowano nastêpuj¹ce podejœcia, metody 
i techniki szacowania np.:
! dla oszacowania wartoœci terenów przemys³owych (Ba) – podejœcie porównawcze, metodê korygowa-

nia ceny œredniej,
! dla oszacowania wartoœci terenów zadrzewieñ (Lz) i terenów pod wodami (Ws) – podejœcie mieszane, 

metodê wskaŸników szacunkowych gruntów, 
! dla oszacowania wartoœci u¿ytków kopalnych (K) – podejœcie dochodowe, metodê zysków, technikê 

dyskontowania strumieni dochodów.
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3.Wycena wartoœci nieruchomoœci

3.1. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomoœci po³o¿onych na z³o¿ach kopaliny

3.2. Okreœlenie wp³ywu czasu na ceny nieruchomoœci

3.3. Okreœlenie wartoœci gruntów przemys³owych  (Ba)

3.4. Okreœlenie wartoœci zalesienia i zadrzewienia (Lz) oraz gruntów pod wodami (Ws)

3.5. Okreœlenie wartoœci czêœci nieruchomoœci z zalegaj¹cym w niej z³o¿em (K), 

np.: podejœciem dochodowym, metod¹ zysków, technik¹ dyskontowania strumieni dochodów. Stanowi ona 
sumê zdyskontowanych strumieni pieniê¿nych, pochodz¹cych z dochodów prognozowanych do uzyskania 
w poszczególnych latach, powiêkszonych o wartoœæ rezydualn¹. Dyskontowania nale¿y dokonaæ na dzieñ 
okreœlenia wartoœci nieruchomoœci, przy u¿yciu stopy dyskontowej.

Wartoœæ nieruchomoœci:

gdzie:

W - wartoœæ nieruchomoœci,DCF

C - strumieñ pieniê¿ny dochodu na koniec kolejnego rokuF

1, 2, ..., t - kolejne lata,

RV - wartoœæ koñcowa nieruchomoœci po up³ywie czasu, w którym oczekuje siê uzyskiwania strumieni pieniê¿-
nych  dochodu (wartoœæ rezydualna),

r - stopa dyskontowa.

3.5.1. Obliczenie stopy dyskontowej
! Stopa dyskontowa winna odzwierciedlaæ wymagan¹ przez inwestorów stopê zwrotu na rynku kapita³o-

wym, rozumian¹ jako relacja miêdzy dochodem z danego obszaru inwestowania a ponoszonymi nak³a-
dami na ten obszar. 

! Dla nieruchomoœci stopa dyskontowa powinna odzwierciedlaæ wymagan¹ przez inwestora-nabywcê 
relacjê miêdzy rocznym dochodem uzyskiwanym z nieruchomoœci a stopniem ryzyka przy inwestowaniu 
na rynku nieruchomoœci.  

! Stopê dyskontow¹ mo¿na obliczyæ jako wielkoœæ bazow¹ kosztu kapita³u w aktywnych wolnych od ryzyka 
w oparciu o lokaty d³ugoterminowe oraz poziom inflacji, uwzglêdniaj¹c ryzyko inwestycyjne, rozumiane 
jako inwestowanie w dany segment rynku nieruchomoœci oraz ryzyko inwestowania w przedmiotow¹ 
nieruchomoœæ.

r  = r  + r  + rd f r o

gdzie:

r   - stopa dyskontowa,d

r   - stopa realna tj. wolna od ryzyka stopa procentowa,r

r  - ryzyko inwestycyjne,i

r  - ryzyko inwestowania w przedmiotow¹ nieruchomoœæ.o

Dla wyznaczonej stopy dyskontowej mo¿na obliczyæ wspó³czynnik dyskontuj¹cy na poszczególne lata, 
ze wzoru: 

gdzie:

K - wspó³czynnik dyskontuj¹cy,

r  - wartoœæ stopy dyskontowej.d
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3.5.2. Okreœlenie niezbêdnych do poniesienia nak³adów inwestycyjnych
! Nale¿y tu uwzglêdniæ nak³ady zwi¹zane z uaktualnieniem stanu prawnego nieruchomoœci dla celu 

uzyskania przez ni¹ statusu z³o¿a kopaliny, np. poniesione nak³ady na: sporz¹dzenie raportu z oceny 
oddzia³ywania na œrodowisko, zakup informacji geologicznej, sporz¹dzenie projektu zagospodarowania 
z³o¿a, koszty sporz¹dzenia planu ruchu zak³adu górniczego, koszty administracyjne uzyskania koncesji, 
aktualizacja mapy zasobów, czynnoœci organizacyjne oraz inne,

! Do drugiej grupy nak³adów niezbêdnych dla uruchomienia kopalni zalicza siê nak³ady inwestycyjne na 
organizowanie zaplecza kopalni i wyposa¿enie w sprzêt do urabiania, zwa³owania i transportu kopaliny.

3.5.3. Okreœlenie niezbêdnych do poniesienia kosztów bie¿¹cych na wydobywanie kopaliny
! Do kosztów tych zalicza siê taki jak np.: op³atê za u¿ytkowanie wieczyste, podatek od nieruchomoœci, 

op³ata eksploatacyjna, odpis na fundusz likwidacji zak³adu górniczego, ukop i transport kopaliny na ha³dê 
korekcyjn¹, koszt odpompowania wody z wykopu, koszty us³ug bankowych, administracyjnych, rekla-
mowych itd. 

3.5.4. Ustalenie ceny kopaliny
!  w oparciu o ceny rynkowe

Zatem przychód z kopalni wyniesie:

P = Z  x Cp j

gdzie: 

Z  – iloœæ zasobów przemys³owych,p

C  – cena 1 tony kopaliny.j

3.5.5. Wycena wartoœci nieruchomoœci metod¹ zysków, technik¹ dyskontowania strumieni dochodów 
(DCF) - przyjmuj¹c do wyliczeñ nastêpuj¹co zdefiniowane dane:

3! Wielkoœæ sprzeda¿y – stanowi efektywny dochód brutto (EDB) w danym roku wynikaj¹cy z ceny 1m  
produktu handlowego, pomno¿onej przez prognozowan¹ cenê zbytu pomniejszony o straty. Wielkoœæ tê 
przyjêto w wysokoœci równej w poszczególnych latach funkcjonowania kopalni.

! Koszty bie¿¹ce eksploatacji (KBE) – stanowi¹ nak³ady niezbêdne do poniesienia na bie¿¹c¹ eksploa-
tacjê, w celu wydobycia kopaliny w iloœciach okreœlonych w poszczególnych latach.

! Dochód operacyjny netto (DON) – stanowi ró¿nicê miêdzy efektywnym dochodem brutto pomniej-
szonym o koszty bie¿¹ce eksploatacji. 

! Nak³ady inwestycyjne sprzeda¿y (NIS) – niezbêdne do poniesienia œrodki w poszczególnych latach do 
osi¹gniêcia zak³adanej wielkoœci sprzeda¿y. 

! Stopa dyskontowa (r) – przyjêta na podstawie wyliczeñ z rynku kapita³owego.
! Wspó³czynnik dyskontuj¹cy (k) – wyliczony przy przyjêtej stopie dyskontowej wg formu³y:

! Wartoœæ rezydualna (RV) – wyliczona jako wartoœæ rynkowa dla sposobów u¿ytkowania przewidywa-
nych po zakoñczeniu eksploatacji kopalni, a nastêpnie zdyskontowana wspó³czynnikiem w wysokoœci 
ostatniego roku eksploatacji. W szczególnych przypadkach wartoœæ rezydualn¹ mo¿na wyliczyæ np. 
stosuj¹c metodê wskaŸników szacunkowych gruntów.

Uwaga: Zgodnie z §47 ust. 5 Rozporz¹dzenia PM z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207 poz. 2109 wraz z póŸn. zm.) przy okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci 
po³o¿onych na z³o¿ach kopalni, nie uwzglêdnia siê poniesionych kosztów rekultywacji wyrobiska.
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W tabeli nr 1 przedstawiono schemat wyliczenia wartoœci nieruchomoœci wg metody jw., przyjmuj¹c 
do wyliczeñ nastêpuj¹co zdefiniowane dane:

3.6. Zestawienie wartoœci poszczególnych czêœci nieruchomoœci

np.:
1. Czêœæ nieruchomoœci u¿ytkowanej jako grunty przemys³owe (Ba) 
2. Czêœæ nieruchomoœci u¿ytkowanej jako zalesienia i zakrzewienia (Lz) ……………
3. Czêœæ nieruchomoœci u¿ytkowanej jako grunty, w pod³o¿u 

których znajduj¹ siê kopaliny (K) ……………
4. Czêœæ nieruchomoœci stanowi¹cej grunty pod wodami ……………
                                                                                                              Razem    ……………

4. Analiza i uzasadnienie wyniku

5. Klauzule i ustalenia dodatkowe  +   ustalenia specyficzne wynikaj¹ce z przedmiotu 
i celu wyceny

6. Za³¹czniki

……………
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12. Uwagi koñcowe - ku 
przestrodze rzeczoznaw-
cy maj¹tkowemu!

! Rzeczoznawco nie podejmuj siê 
oszacowania wartoœci nieruchomoœci 
ze z³o¿em bez dostatecznego rozpoz-
nania geologicznego – poziom ufnoœci 
powinien byæ dostatecznie wysoki.

! To, co pod ziemi¹, prawie zawsze 
niesie szereg niespodzianek, zw³asz-

cza w budowie geologicznej. Zmiana 
budowy gruntu mo¿e nast¹piæ na 
niewielkim odcinku.

! Rzeczoznawcy maj¹tkowemu nie 
wolno podejmowaæ siê ustalenia 
zasobów w sposób przybli¿ony przez 
analogiê do podobnych zbli¿onych 
lokalizacji.

! B³¹d w oszacowaniu wartoœci w opar-
ciu o niepe³ne dane mo¿e byæ na tyle 
du¿y, ¿e ograniczy w istotny sposób 
wiarygodnoœæ opracowania.

! Ze szczególn¹ ostro¿noœci¹ nale¿y 
podchodziæ do wyceny nieruchomoœci 
z potencjalnymi, ale nie rozpoznanymi 
zasobami kopalin, w szczególnoœci, 
jeœli operat ma stanowiæ podstawê do 
uzyskania kredytu bankowego.

! Poziom wiedzy ekonomicznej w spo-
³eczeñstwie jest doœæ niski; czêsto 
b³êdnie uto¿samiana jest wartoœæ z³o¿a 
z wartoœci¹ kopaliny.
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O ŒPI¥CEJ KRÓLEWNIE, 

S£U¯EBNOŒCI PRZESY£U 

I BEZUMOWNYM KORZYSTANIU

Z NIERUCHOMOŒCI

Uwagi wstêpne

Historia naszej królewny

N

W

iniejszy, krótki artyku³, skie-
rowany jest do wszystkich, 
którzy mog¹ i chc¹ poœwiêciæ 

chwilê ze swojego czasu i wraz ze mn¹ 
zastanowiæ siê nad tematem s³u¿ebnoœci 
przesy³u. Jeden warunek – warto oder-
waæ siê na chwilê od codziennych zajêæ, 
zag³êbiæ siê w wygodnym fotelu 
i poczytaæ z zaanga¿owaniem i g³êbokim 
przemyœleniem. Moja gor¹ca proœba – 
jeœli nie ma Pani / Pan czasu, lepiej go 
w ogóle nie traciæ na czytanie tego 
artyku³u, a wróciæ do niego, gdy znajdzie 
siê na to odpowiedni czas i miejsce.

Ten tekst, nie jest ani prób¹ krytyki 
ani z³oœliwoœci¹, choæ pewnie tak przez 
niektórych mo¿e zostaæ odebrany. Jest 
raczej wo³aniem o przemyœlenie, po-
dejœcie powa¿ne do tematu i poœwiêcenie 
czasu teraz i si³, kiedy nie jest jeszcze za 
póŸno.

 naszej historii, choæ nie 
czêsto siê to w bajkach 
zdarza, królewna trudni³a siê 

zawodem rzeczoznawcy maj¹tkowego. 
Uprzedzano j¹ co prawda, ¿e to zajêcie 
trudne, odpowiedzialne i stresuj¹ce, 
a w swojej pracy napotka na wiele 
niebezpieczeñstw i przeciwnoœci. Uprze-
dzano j¹ równie¿, ¿e nadejd¹ i takie 
chwile, w których nie bêdzie mog³a sobie 
sama poradziæ. Uprzedzano j¹ w koñcu, 
¿e kiedyœ nadejdzie taki dzieñ, ¿e zo-
stanie zapêdzona w kozi róg i s¹dz¹c, ¿e 
wszystko jest w porz¹dku zaœnie snem 
spokojnym i niczym nie zm¹conym. 

Magdalena Ma³ecka MRICS REV

Rzeczoznawca Maj¹tkowy 

Dyrektor AiM PROPERTY Ma³eccy Adamiczka

Królewna od pocz¹tku swej doro-
s³oœci wycenia³a to tu to tam, wycenia³a 
i to i tamto, ale raczej czas lekko jej 
up³ywa³, mimo charakteru zawodu, na 
ma³o stresuj¹cych zajêciach szacowania 
nieruchomoœci. By³a wyj¹tkowo szczê-
œliw¹ królewn¹, mia³a wielu przyjació³, 
którzy chêtnie jej pomagali i wspierali 
w takich wycenach, z którymi mia³a 
jakieœ k³opoty. Klienci byli ró¿ni, ale 
i z nimi te¿, ze wzglêdu na swoje cechy 
charakteru (uprzejmoœæ, uczciwoœæ, 
skrupulatnoœæ), zawsze jakoœ sobie ra-
dzi³a.

Pewnego dnia, zupe³nie niespodzie-
wanie, zjawi³ siê klient – mecenas 
prowadz¹cy sprawê w imieniu swego 
klienta. Ten zleciæ chcia³ królewnie, jak 
to powiedzia³ wyliczenie „odszkodo-
wania” za s³upy stoj¹ce i druty wisz¹ce 
nad nieruchomoœci¹ jego klienta. Kró-
lewna w pierwszej chwili bardzo siê 
przestraszy³a, nie spodziewa³a siê ta-
kiego zlecenia, ale poniewa¿ z natury jest 
grzeczna, a i chêtna podejmowaæ nowe 
wyzwania (takiego zlecenia do tej pory 
nie mia³a), nie odmówi³a od razu lecz 
powiedzia³a, ¿e przyjrzy siê sprawie i od-
powie niebawem.

Po wyjœciu mecenasa prêdziutko 
zabra³a siê za analizê sprawy i przepisów 
prawa a¿eby odpowiedzialnie oceniæ czy 
bêdzie w stanie sprawy siê podj¹æ. Jak 
wykaza³y jej wstêpne czynnoœci badaw-
cze okreœlaæ bêdzie mia³a w tej sprawie, 
co póŸniej wyjaœni mecenasowi, wyna-
grodzenie (a nie odszkodowanie) za 
bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci oraz wynagrodzenie za ustanowie-
nie s³u¿ebnoœci przesy³u na tej¿e 
nieruchomoœci. Analizowa³a dalej bar-
dzo skrupulatnie, ¿e S¥ PRZEPISY do-
tycz¹ce tego problemu – zawarte w ko-

deksie cywilnym, choæ trochê siê roz-
czarowa³a bo okaza³o siê po wnikliwej 
analizie, ¿e nie mówi¹ JAK wynagro-
dzenia te siê okreœla. Królewna jednak 
by³a bardzo wytrwa³a w d¹¿eniu do celu 
i szuka³a dalej. W przepisach szczegól-
nych czy rozporz¹dzeniu sporz¹dzonym 
specjalnie dla takich jak ona – rzeczo-
znawców, NIC NIE ODNALAZ£A. 
Zatrwo¿y³a siê bardzo, ale . szuka³a dalej. 
Postanowi³a skorzystaæ z ORZECZ-
NICTWA, wszak to kolejne Ÿród³a, zaraz 
po prawie. Okaza³o siê, ¿e jest ono 
niezwykle ubogie, a to dlatego, ¿e 
instytucja s³u¿ebnoœci przesy³u jest 
jeszcze m³oda. Doczyta³a jednak, ¿e per 
analogiam stosowaæ mo¿e i dorobek 
przepisów, a zetem i orzecznictwa, 
dotycz¹cy s³u¿ebnoœci drogi koniecznej, 
wszak ta ma ju¿ d³ug¹ historiê. 

I tak, co do s³u¿ebnoœci królewna 
wyczyta³a:
1) SN w uchwale z dnia 1 grudnia 

1970r. (III CZP 68/70), powiedzia³, 
¿e wed³ug art. 145 kc ustanowienie 
s³u¿ebnoœci drogi koniecznej na-
stêpuje za wynagrodzeniem. Po-
jêcie wynagrodzenia jest tu szer-
sze ni¿ odszkodowanie przewi-
dziane w poprzednio obowi¹zu-
j¹cym prawie (art. 33 pr. rzecz.). 
Przes³ank¹ bowiem tego ostatniego 
by³o powstanie szkody na skutek 
ustanowienia drogi koniecznej, 
natomiast wynagrodzenie nale¿y 
siê za samo ustanowienie drogi 
koniecznej, chocia¿by nie wynik³a 
st¹d ¿adna szkoda dla w³aœciciela 
nieruchomoœci obci¹¿onej. Nie-
mniej jednak fakt powstania takiej 
szkody musi byæ brany pod uwagê 
przy okreœlaniu wysokoœci i rodzaju 
wynagrodzenia. W myœl ogólnych 
zasad naprawienie szkody powinno 
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nast¹piæ – wed³ug wyboru poszko-
dowanego – b¹dŸ przez przywró-
cenie stanu poprzedniego, b¹dŸ te¿ 
przez zap³atê odpowiedniej sumy 
pieniê¿nej, przy czym gdyby 
przywrócenie stanu poprzedniego 
by³o niemo¿liwe albo gdyby po-
ci¹ga³o za sob¹ dla zobowi¹zanego 
nadmierne trudnoœci lub koszty, to 
roszczenie poszkodowanego ogra-
nicza siê tylko do œwiadczenia 
w pieni¹dzu (art. 363 § 1 kc).

2) SN w postanowieni z dnia 9 paŸ-
dziernika 1984r. (III CRN 225/84) 
powiedzia³, ¿e dokonana w orzecz-
nictwie wyk³adnia pojêcia wyna-
grodzenia, jego charakteru i funkcji, 
jak¹ ma do spe³nienia wobec 
w³aœciciela nieruchomoœci s³u¿eb-
noœci¹ drogi koniecznej obci¹¿onej, 
prowadzi do wniosku, ¿e wysokoœæ 
tego wynagrodzenia jest zale¿na 
od okolicznoœci danego wypadku.

3) SN w uchwale z dnia 30.08.1991r. 
(III CZP 73/91) powiedzia³, ¿e do 
okreœlania wysokoœci wynagro-
dzenia za korzystanie z nierucho-
moœci powinno byæ stosowane 
obiektywne kryterium, jakim jest 
uk³ad odpowiednich cen ryn-
kowych – stawek za korzystanie 
z rzeczy tego samego rodzaju. 

4) SN w uchwale z dnia 17 czerwca 
2005r., (III CZP 29/2005) powie-
dzia³, ¿e wysokoœæ wynagrodzenia 
powinna byæ proporcjonalna do 
stopnia ingerencji posiadacza 
w treœæ prawa w³asnoœci, uwzglê-
dniaæ wartoœæ nieruchomoœci 
i w takim kontekœcie oceniaæ 
spodziewane korzyœci z uszczu-
plenia prawa w³asnoœci. 

5) SN w postanowieniu z dnia 8.1.2010r. 
(IV CSK 264/09) powiedzia³, ¿e 
wynagrodzenie za ustanowienie drogi 
koniecznej nale¿y siê w³aœcicielowi 
drogi obci¹¿onej bez wgl¹du na 
poniesienie szkody na skutek usta-
nowienia s³u¿ebnoœci i obejmuje 
wszystkie koszty i nak³ady na 
urz¹dzenie i utrzymanie drogi w za-
kresie, w jakim uprawniony ze 
s³u¿ebnoœci nie ponosi ich bez-
poœrednio. Wynagrodzenie, o jakim 
mowa, mo¿e tak¿e obejmowaæ 
wyrównanie uszczerbku maj¹t-
kowego, jaki w³aœciciel nieru-
chomoœci obci¹¿onej poniós³ na 
skutek ustanowienia s³u¿ebnoœci 
drogowej, jednak¿e w tym przypadku 
w³aœciciel nieruchomoœci obci¹¿onej 
powinien wykazaæ, ¿e taki uszczer-
bek poniós³. 

6) SN w wyroku z 20.9.2012r. (IV CSK 
56/12) powiedzia³, ¿e wynagrodze-
nie nale¿ne na podstawie art. 305-2 
par. 2 kc powinno uwzglêdniaæ ca³y 
uszczerbek bêd¹cy nastêpstwem 
ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u, 
w tym tak¿e zmniejszenie war-
toœci nieruchomoœci.

7) SN w postanowieniu z dnia 27.2.2013r.
 (IV CSK 440/12) powiedzia³, ¿e za 

odpowiednie wynagrodzenie mo¿e 
byæ uznane takie, które bêdzie 
stanowiæ ekwiwalent wszystkich 
korzyœci, jakich w³aœciciel nieru-
chomoœci zostanie pozbawiony 
w zwi¹zku z jej obci¹¿eniem. 
Indywidualizowany w konkretnej 
sprawie sposób obliczenia wyna-
grodzenia powinien uwzglêdniaæ 
po stronie w³aœciciela:
! charakter nieruchomoœci – 

po³o¿enie, rodzaj, rozmiar, kszta³t 
– jej spo³eczno-gospodarcze 
przeznaczenie ujête w miejsco-
wym planie zagospodarowania 
przestrzennego, albo w studium 
uwarunkowañ i kierunków zagos-
podarowania przestrzennego, a w 
ich braku w³aœciwoœci terenu 
i sposób korzystania z nierucho-
moœci s¹siednich, 

! utratê po¿ytków, 
! zakres ograniczenia w prawie 

rozporz¹dzania, swobodnego 
decydowania o przeznaczeniu 
nieruchomoœci, zagospodaro-
wania jej, 

! zakres i sposób ingerencji 
przedsiêbiorcy oraz pozbawienia 
w³adztwa nad ni¹, 

! sposób przebiegu urz¹dzeñ, 
! trwa³oœæ i nieodwracalnoœæ 

obci¹¿enia w d³u¿szej perspekty-
wie oraz 

! uci¹¿liwoœæ ustanowionego pra-
wa. 

Po stronie przedsiêbiorcy rozwa-
¿aniu podlegaæ powinno, ¿e za 
poœrednictwem urz¹dzeñ realizuje 
on cele spo³eczne w odniesieniu do 
dostarczania energii elektrycznej, 
wody czy paliw, tak¿e w³aœci-
cielowi nieruchomoœci obci¹¿onej, 
doprowadzenie tych noœników 
tysi¹com osób musi odbywaæ siê za 
pomoc¹ sieci (instalacji i urz¹dzeñ), 
które posadowiæ trzeba na wielu 
gruntach stanowi¹cych w³asnoœæ 
osób trzecich, wzglêdy spo³eczne 
nakazuj¹ ograniczenie ich prawa 
w³asnoœci, korzystanie z tych nie-

ruchomoœci w zakresie ustano-
wionej s³u¿ebnoœci wp³ywa na 
wartoœæ przedsiêbiorstwa i mo¿li-
woœæ prowadzenia dzia³alnoœci 
gospodarczej, jak te¿, ¿e korzy-
stanie z energii elektrycznej i paliw 
wp³ywa na rozwój spo³eczno– 
gospodarczy oraz lepsze wyko-
rzystanie nieruchomoœci. 
Z uwagi na faktyczn¹ niemo¿noœæ 
wyliczenia wynagrodzenia w opar-
ciu o korzyœci uzyskiwane przez 
przedsiêbiorcê, na którego dzia-
³alnoœæ wp³ywa równie¿ korzystanie 
z cudzej nieruchomoœci, trzeba 
okreœliæ je z perspektywy interesów 
ekonomicznych w³aœciciela nieru-
chomoœci. Wnioski wysnute z roz-
wa¿enia wszystkich istotnych 
w konkretnej sprawie wyznacz-
ników stanowi¹ równie¿ podstawê 
do miarodajnego okreœlenia po-
staci ekwiwalentu – obni¿enia 
u¿ytecznoœci nieruchomoœci albo 
jej wartoœci, przy czym nie mo¿e 
on przewy¿szaæ wartoœci nieru-
chomoœci.

To tylko niektóre z orzeczeñ, które 
królewna wynalaz³a i przeanalizowa³a, 
by³a tym strasznie zmêczona ale czu³a, ¿e 
wie ju¿ coœ wiêcej. Wys³a³a pazia, do 
mecenasa, z listem, w którym informo-
wa³a go, ¿e zlecenia siê podejmie. Potem 
posz³a na podwieczorek i popo³udniowy 
spacer i wtedy stwierdzi³a, ¿e wróci do 
tematu od rana, po œniadaniu, z czyst¹ 
g³ow¹, niezaprz¹tniêt¹ innymi myœlami. 
W nocy… napad³y j¹ koszmary. Spocona 
budzi³a siê kilkukrotnie. Przez chwilê 
mia³a wra¿enie, ¿e œpi na ziarnku grochu, 
ale damy dworu przeszuka³y ca³e ³ó¿ko 
i nic nie znalaz³y. Przyczyna mog³a byæ 
tylko jedna.
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Nazajutrz królewna, doœæ pesymis-
tycznie, po nieprzespanej nocy, nasta-
wiona do tematu i ogromu informacji, 
które jeszcze musi przewertowaæ, usia-
d³a do dalszej analizy. PaŸ królewnê 
próbowa³ pocieszaæ i rozœmieszaæ, na nic 
siê to jednak zda³o – by³a skupiona na 
sprawie jak nigdy wczeœniej. Od rana 
zaczê³a analizê orzeczeñ dotycz¹c¹ 
wynagrodzenia za bezumowne korzysta-
nie z nieruchomoœci.

I tak odnalaz³a:
1) SN w wyroku z dnia 3 lutego 2010r., 

(II CSK 444/09) powiedzia³, ¿e 
w konsekwencji kryteria okreœlenia 
wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorstwo przesy³owe po-
winny uwzglêdniaæ stopieñ inge-
rencji w treœæ prawa w³asnoœci.

2) Wynagrodzenie za korzystanie 
z rzeczy obejmuje to wszystko, co 
w³aœciciel uzyska³by, gdyby j¹ 
wynaj¹³, wydzier¿awi³ lub odda³ 
do op³atnego korzystania oraz 
wszelkie wydatki i ciê¿ary, jakie 
w³aœciciel poniós³ w okresie spra-
wowania w³adztwa przez posia-
dacza, np. podatki (por. orzecz. SN 
z 27.4.1963r., IIICR 51/63, OSNCP 
1964/5/100). 

3) Wynagrodzenie to nie obejmuje utra-
conego zysku (por. orzecz. SN 
z 8.12.2000r., ICKN 325/00 niepubl.). 

4) O wysokoœci wynagrodzenia decy-
duj¹ stawki rynkowe. Wynagro-
dzenie to obejmuje ca³y okres, przez 
który posiadacz rzecz posiada³ i nie 
stanowi œwiadczenia okresowego, 
poniewa¿ okresowej p³atnoœci nie 
przewiduje ani umowa, ani przepis 
ustawy (por. orzecz. SN z 23.5.1975r., 
IICR 208/75, niepubli.).

5) Przedsiêbiorca przesy³owy za bez-
umowne korzystanie z nieru-
chomoœci, ma obowi¹zek uiœciæ 
w³aœcicielowi nieruchomoœci ta-
k¹, co do zasady, kwotê, jak¹ 
musia³by zap³aciæ, gdyby jego 
posiadanie opiera³o siê na prawie. 
Wysokoœæ wynagrodzenia, po-
winna zatem odpowiadaæ stawkom, 
za korzystanie z rzeczy okreœlonego 
rodzaju, bior¹c pod uwagê ceny 
wystêpuj¹ce na rynku. Tak przepis 
ten rozumie siê powszechnie w obo-
wi¹zuj¹cej doktrynie i orzecz-
nictwie (uchwa³a 7 sêdziów SN 
z 10.07.1984r., IIICZP 20/84, 
OSNCP 1984, Nr 12, poz. 209 oraz 
uchwa³ê SN z 17.06.2005r., IIICZP 
29/05, OSNC 2006/4/64).

Królewna, poszukuj¹c orzeczeñ, na-
trafi³a na jeszcze jeden, doœæ œwie¿y 
wyrok tj. SN w wyroku z dnia 
18.4.2013r. (II CSK 504/2012) po-
wiedzia³, ¿e:
1. W œwietle art. 143 k.c. spo³eczno– 

gospodarcze przeznaczenie gruntu 
wyznacza nie sposób, w który 
dotychczas grunt ten by³ wyko-
rzystywany lecz sposób, w jaki 
w³aœciciel w zgodzie z przepisami 
prawa, planem zagospodaro-
wania przestrzennego (ewen-
tualnie studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego) oraz w³asn¹ wol¹ 
i potrzebami mo¿e z gruntu ko-
rzystaæ.

2. Je¿eli, ze wzglêdu na sposób 
posiadania s³u¿ebnoœci lub te¿ ze 
wzglêdu na sposób posadowienia 
urz¹dzeñ przesy³owych, powód 
móg³ i mo¿e korzystaæ ze swojej 
nieruchomoœci w mniej lub bardziej 
ograniczonym zakresie, wyna-
grodzenie za bezumowne ko-
rzystanie mo¿e byæ odpowiednio 
obni¿one, wymaga to uwzglê-
dnienia wszystkich okolicznoœci 
sprawy, maj¹cych miejsce tak¿e 
w okreœlonych przedzia³ach czasu.

3. Uszczerbek w³aœciciela zwi¹zany 
z pogorszeniem nieruchomoœci 
tylko w nastêpstwie zbudowania na 
niej i eksploatacji urz¹dzeñ prze-
sy³owych jest rekompensowany 
œwiadczeniem, jakie mo¿e on 
uzyskaæ za obci¹¿enie jego nieru-
chomoœci s³u¿ebnoœci¹ przesy³u. 
Wynagrodzenie za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci (art. 305[2] k.c.) po-
winno równowa¿yæ wszelki usz-
czerbek zwi¹zany z trwa³ym ob-
ci¹¿eniem nieruchomoœci tymi 
urz¹dzeniami.

Królewna zasypana iloœci¹ dalszych 
informacji ju¿ prawie wiedzia³a jakie 
sk³adniki wynagrodzenia ma wzi¹æ pod 
uwagê i jak siê do tematu zabraæ. Ale 
„prawie”, jak wiadomo, czyni wielk¹ 
ró¿nicê, równie¿ w bajkach…. W rze-
czywistoœci okaza³o siê bowiem, ¿e nie 
wie jak ruszyæ do przodu. Rozczarowana 
posz³a do szwalni i tam przechodz¹c, 
uk³u³a siê wrzecionem i wtedy… 
przypomnia³a sobie o… STANDAR-
DACH! „Jaka ja by³am niem¹dra” – 
pomyœla³a i czym prêdzej pobieg³a na 
wie¿ê do biblioteki. Wspólnie z paziem 
szukali stosownego standardu i po 
d³u¿szej chwili odnaleŸli – Krajowy 
Standard Wyceny Nieruchomoœci nr 4, 

aktualnie obowi¹zuj¹cy, pt. Wycena 
odszkodowañ i wynagrodzeñ dla 
urz¹dzeñ przesy³owych. Królewna by³a 
tak szczêœliwa i ca³kowicie pewna swego 
sukcesu, ¿e tego dnia ju¿ nic wiêcej nie 
robi³a tylko posz³a na odpoczynek, 
a wieczorem na bal. O pó³nocy wybieg³a 
z balu rozradowana i prawie przewróci³a 
siê na schodach potykaj¹c siê o swój 
pantofelek (niestety za³ama³a obcas). 
Wtedy nie s¹dzi³a jeszcze, ¿e by³ to znak 
ostrzegawczy. Chwyci³a pantofelek 
(wszak to nie ta bajka) i pobieg³a dalej do 
swego pa³acu zadowolona z nadchodz¹-
cego dnia.

Rano królewna, zapominaj¹c zu-
pe³nie o orzecznictwie i swoich wczeœ-
niejszych analizach i wnioskach, po-
partych prawem i doœwiadczeniem, 
siad³a do rzeczonego standardu. Prze-
czyta³a tytu³, przeczyta³a caaaaa³¹ resztê, 
potem przeczyta³a jeszcze raz i jeszcze 
raz i pozosta³o jej wra¿enie, ¿e nic z tego 
nie zrozumia³a. Zlecenie by³o jednak 
przyjête i honor jej pozycji nie pozwoli³ 
jej od niego odst¹piæ. Poprosi³a jeszcze 
paru znajomych rzeczoznawców o po-
moc – przyk³ady sporz¹dzanych przez 
nich wycen. W ci¹gu kilku dni sporz¹-
dzi³a opracowanie id¹c œladami wskaza-
nymi przez standard i powielane do tej 
pory schematy, nie bardzo to wszystko 
rozumiej¹c, ale ostatecznie dysponowa³a 
jakimœ wynikiem.

PóŸniej, podobnych zleceñ mia³a 
jeszcze kilka i z wszystkimi upora³a siê 
w podobny sposób, zadowolona z siebie, 
¿e kolejny temat trudny okaza³ siê byæ 
w sumie prosty, a sprawy id¹ do przodu 
i nikt, jak do tej pory siê nie czepia. 
Pomyœla³a sobie królewna: „I tak nikt siê 
na tym nie zna”. Znów spa³a snem 
spokojnym, niczym nie zm¹conym, jak 
siê póŸniej okaza³o snem równie g³ê-
bokim jak pobliska fosa otaczaj¹ca 
zamek, przez któr¹ ¿adne informacje nie 
mog³y siê przebiæ do zamku. A mo¿e 
królewna po prostu nie chcia³a o nich 
s³yszeæ…
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Ju¿ od d³u¿szego czasu, o czym 
królewna nie wiedzia³a, jak wieœæ 
donosi, w królestwie mia³y miejsce 
zamieszki na tle interpretacji przepisów, 
orzeczeñ i standardu zwi¹zanych z te-
matem „wynagrodzeñ przesy³owych”. 
Utworzy³y siê chyba dwie, a mo¿e nawet 
i wiêcej grup zbuntowanych, które zajê³y 
w sprawie zasadniczo ró¿ne stanowiska. 
Tylko jedna z tych grup, jak to zwykle 
bywa, s³uchana by³a i nikt popieraj¹cy tê 
grupê nie zastanawia³ siê nawet nad 
meritum sprawy. Ka¿dy zajêty w³asnymi 
sprawami, a mo¿e raczej bez chêci 
poœwiêcania czasu na sprawy wa¿ne ale 
„nie moje”, a mo¿e z obawy o wyœmianie 
i obrzucanie kamieniami, nie wystêpo-
wa³ przed szereg. A sprawy ró¿ni¹ce by³y 
niezmiernie istotne, rzec mo¿na fun-
damentalne! Chodzi³o g³ównie m.in. 
o stan nieruchomoœci, jaki nale¿a³oby 
przyj¹æ przy okreœlaniu wynagrodzenia 
za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u. 
Dla przyk³adu istotnym jest czy wyna-
grodzenie ustanawiane jest na nieru-
chomoœci, na której ju¿ fizycznie linie 
napowietrzne istniej¹ czy na takiej, która 
tych linii jeszcze nie ma i czy wynagro-
dzenie to zatem ma obejmowaæ tylko 
cz¹stkê formaln¹ samego ustanowienia 
s³u¿ebnoœci – wpisu do ksiêgi wieczystej 
obci¹¿enia, czy równie¿ fakt ograni-
czenia wynikaj¹cego z posadowienia na 
nieruchomoœci urz¹dzeñ, których ma ona 
dotyczyæ. Spór trwa³ te¿ o sk³adniki 
okreœlanych wynagrodzeñ (czy tylko za 
korzystanie czy równie¿ za zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci), strefy ogra-
niczonego u¿ytkowania, o wskaŸniki 
wspó³korzystania narzucone odgórnie. 
Spornych by³o wiele innych, niezmiernie 
wa¿nych kwestii. Z zagadnieniem  zwi¹-
zane by³y równie¿ dalsze sprawy 
dotycz¹ce odszkodowania za zmniejsze-
nie wartoœci nieruchomoœci w zwi¹zku 
ze zmian¹ lub uchwaleniem nowego 
planu miejscowego, które, co wydaje siê 
oczywiste, winny byæ oddzielone od 
spraw zwi¹zanych z „wynagrodzeniem 
przesy³owym”, wszak to inna podstawa 
wystêpowania z roszczeniem i w 
ogóle…. inna bajka.  

Ostatnio nawet, w królestwie, dziaæ 
siê zaczê³y wa¿ne, aczkolwiek dziwne 
rzeczy zwi¹zane ze sprawami wynagro-
dzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u oraz za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci. A mianowicie na 
wniosek jednego z jej cz³onków, 
z pocz¹tkiem roku 2013, Komisja 
Standardów podjê³a uchwa³ê o skiero-
waniu wniosku do Zarz¹du i Rady 
Krajowej Polskiej Federacji Stowa-

rzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
o wycofanie (czasowe lub ca³kowite) 
m.in. tego w³aœnie standardu – nr 4, 
z którego królewna tak pewnie korzysta-
³a. Wniosek taki, datowany na 26 luty 
2013r., trafi³ do Zarz¹du PFSRM. Zarz¹d 
wniosek takowy przedstawi³ na Radzie 
Krajowej, która, o zgrozo, pomimo 
wniosku, przemyœlanego jak s¹dzê, przez 
Komisjê Standardów, odrzuci³a w szyb-
kim tempie i standard nadal obowi¹zuje. 

Dalej, w miesi¹cu czerwcu 2013r., od-
by³o siê posiedzenie Komisji Standar-
dów poœwiêcone w³aœnie sprawie oma-
wianego standardu i kontrowersji oraz 
ró¿nych interpretacji prawa i orzeczeñ, 
maj¹cych miejsce w królestwie. W trak-
cie obrad nie osi¹gniêto ¿adnego kon-
sensusu, wrêcz przeciwnie cz³onkowie 
Komisji mieli ca³kowicie rozbie¿ne 
zdania na ten temat, co wiêcej okaza³o 
siê, ¿e zapisy standardu mog¹ byæ kon-
trowersyjne i niezrozumia³e lub inter-
pretowane przez ka¿d¹ osobê w inny 
sposób. Postanowiono, ¿e we wrzeœniu 
2013r. dojdzie do spotkania roboczego 
w sprawie mo¿liwych do osi¹gniêcia 
wspólnych zapisów standardu.

rólewna te¿ nie wiedzia³a, ¿e 
ustawodawca, chc¹c zapewne 
pomóc wszystkim w króles-

twie, szykuje zmianê zapisu, a mianowi-
cie pojawiæ ma siê par. 4 w art. 305-2a kc 
mówi¹cy o tym, ¿e wynagrodzenie za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci okreœla siê 
uwzglêdniaj¹c wysokoœæ wynagrodzeñ 
ustalanych w drodze umowy za podobne 
obci¹¿enia w zbli¿onych okoliczno-
œciach, a w ich braku – uwzglêdniaj¹c 
obni¿enie u¿ytecznoœci lub wartoœci 
obci¹¿onej nieruchomoœci. Ustawo-
dawca chce daæ zatem 2 etapy umo¿li-
wiaj¹ce okreœlanie wynagrodzenia, 
a król ju¿ szykuje siê do og³oszenia 
orêdzia, ¿e jeœli ktoœ bêdzie w stanie 
wyceny dokonaæ za pomoc¹ pierwszego 
etapu (na podstawie umów za podobne 
obci¹¿enia w zbli¿onych okoliczno-
œciach) to odda rêkê naszej królewny 

Planowane zmiany prawa

K

temu œmia³kowi. Co do drugiej mo¿li-
woœci, hmm… jak by to uj¹æ… ustawo-
dawca wynagrodzenie zawêzi³ do obni-
¿enia u¿ytecznoœci LUB wartoœci 
obci¹¿onej nieruchomoœci. Mam wra¿e-
nie, ¿e nie zastanowi³ siê przy tym 
w ogóle, ¿e s¹ przypadki, gdzie do takiej 
sytuacji (obni¿enia) nie dojdzie wcale, 
a nieruchomoœæ przez lata bêdzie u¿y-
wana i to bez ¿adnej zap³aty, skoro 
wiemy, ¿e wynagrodzenie nale¿y siê 
choæby do ¿adnej szkody nie dosz³o? Jak 
by nie patrzeæ i tak Ÿle i tak nie dobrze.

rólewna œpi dalej i œni o nie-
bieskich migda³ach, nie zasta-
nawiaj¹c siê nad tym, ¿e prze-

cie¿ ona potrafi oszacowaæ wartoœæ 
nieruchomoœci, bo tym siê zajmuje na co 
dzieñ. Gdyby mia³a zlecenie okreœlenia 
wartoœci nieruchomoœci, dla innych 
celów, ni¿ strasznie brzmi¹ce przesy³y, 
na której leci przys³owiowa linia, to 
w taki czy inny sposób okreœli³aby jej 
wartoœæ. A gdyby tak mia³a zlecenie 
wyceny nieruchomoœci, takiej samej, 
tylko bez tej linii, to te¿ potrafi³aby 
okreœliæ jej wartoœæ. 

Szkoda tylko, ¿e królewna œpi, w b³o-
giej nieœwiadomoœci, ale mo¿e fosa wys-
chnie w koñcu, informacje do niej siê  
przedr¹, a ona sama zastanowi siê nad 
tym co robi i dlaczego, w koñcu lato 
w tym roku mamy gor¹ce. 

a¿da bajka, jak to w bajkach 
bywa, dobrze siê koñczy. Przyj-
mijmy z koniecznoœci, ¿e nasza 

nie ma zatem jeszcze zakoñczenia. Z ca³¹ 
pewnoœci¹ wielu z nas staæ na dzia³ania 
aby to zakoñczenie nie wpisywa³o siê 
w scenariusze „deregulacyjne ” naszego 
zawodu. Mo¿emy te¿ spaæ dalej, jak 
bajkowa królewna, stworzona na po-
trzeby tej historii. Wybór nale¿y do 
ka¿dego z nas.

Pointa

Zakoñczenie

K

K
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Z PROBLEMATYKI WYCENY 

ZORGANIZOWANYCH 

OŒRODKÓW 

PRODUKCJI ROLNEJ 

W WIELKOPOLSCE

Rys historyczny i stan 
obecny wielkoobszaro-
wych gospodarstw rolnych

P añstwowe Gospodarstwa Rolne 
zosta³y utworzone w 1949 roku 
z Pañstwowych Nieruchomoœci 

Ziemskich, Pañstwowych Zak³adów 
Hodowli Roœlin oraz Pañstwowych 
Zak³adów Hodowli Koni (m.in. na daw-
nych maj¹tkach ziemskich). Du¿y ich 
procent znalaz³ siê na terenach tzw. Ziem 
Odzyskanych, gdzie czasami PGR by³ 
jedynym licz¹cym siê pracodawc¹. 
W zwi¹zku z intensyfikacj¹ dzia³añ 
centralnych na Ziem Odzyskanych, 
PGR-y przejmowa³y olbrzymie obszary, 
tworz¹c wielkie, nie maj¹ce konkurencji 
kombinaty. Zatrudnia³y one nie tylko 
rolników i robotników, ale tak¿e pra-
cowników instytucji i zak³adów two-
rzonych dooko³a gospodarstwa – szkó³, 
placówek zdrowia, zak³adów maszyn 
rolniczych i wielu innych. Nie by³o 
w zwi¹zku z tym potrzeby rozwoju 
innych ga³êzi gospodarki – powsta³a 
pegeerowska monokultura zatrudnie-
niowa. 

PGR-y zosta³y powo³ane do ¿ycia na 
podstawie odgórnego dekretu i fakt, czy 
dane obszary by³y predystynowane do 
produkcji rolniczej, nie odgrywa³ wiêk-
szego znaczenia w wyborze miejsca za-
³o¿enia poszczególnych gospodarstw. 
Niektóre z nich rzeczywiœcie stawa³y siê 
innowacyjnymi oœrodkami nowoczesne-
go rolnictwa, inne natomiast wymaga³y 
nieustannych nak³adów finansowych 
i wsparcia.

Wojciech Gryglaszewski

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4659

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

Grzegorz Szczurek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4172

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

W 1990r. liczba PGR-ów w kraju 
wynosi³a 1 112 przy œredniej wielkoœci 

12 704 ha . Rok póŸniej Sejm podj¹³ 
uchwa³ê o likwidacji Pañstwowych 
Gospodarstw Rolnych, która wesz³a 
w ¿ycie w 1992r. Decyzja by³a uwa-
runkowana nie tylko czynnikami eko-
nomicznymi (m.in. wysokie, obci¹¿aj¹ce 
bud¿et dop³aty), a tak¿e (a mo¿e przede 
wszystkim) mia³a znaczenie ideolo-
giczne, symbolizowa³a odciêcie od nie-
efektywnej gospodarki PRL. Wydawa³o 
siê, ¿e rozwi¹zanie takie bêdzie proste 
i skuteczne. Konsekwencje spo³eczne 
tego posuniêcia okaza³y siê jednak 
bardzo powa¿ne, zw³aszcza dla lokal-
nych rynków pracy, nie tylko w segmen-
cie rolnym.

Maj¹tek po PGR-ach przejê³a Agen-
cja W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa, 
a ca³e zaplecze socjalne zosta³o przeka-
zane gminom. Rozbudowany mecha-
nizm PGR-ów móg³ jednak dzia³aæ tylko 
dziêki sta³ym dotacjom pañstwowym. 
Nowym zarz¹dcom zale¿a³o wiêc na jak 

2najwiêkszym ograniczeniu kosztów.  
Podstaw¹ przekszta³ceñ w³asnoœcio-
wych sta³a siê Ustawa o gospodarowaniu 
nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañ-
stwa z dnia 19 paŸdziernika 1991r.. Po-
wo³a³a ona do ¿ycia Agencjê W³asnoœci 
Rolnej Skarbu Pañstwa (AWRSP; 
w 2003r. zmieniono nazwê instytucji na 
Agencja Nieruchomoœci Rolnych). 
Celem Agencji by³o przejêcie pañstwo-
wego mienia rolnego (wraz z zad³u¿e-

niem), restrukturyzacja, a tak¿e zagos-
podarowanie tego mienia. Ustawa prze-
widywa³a piêæ form zagospodarowania 
maj¹tku:
! sprzeda¿,
! dzier¿awê,
! wniesienie mienia do spó³ki,
! administrowanie,
! przekazanie w zarz¹d.

Wiêkszoœæ obecnie funkcjonuj¹cych 
w Wielkopolsce gospodarstw wielko-
obszarowych powsta³a w wyniku przek-
szta³ceñ zlikwidowanych PGR-ów. Wed-
³ug Powszechnego Spisu Rolnego 
z 2010r. na terenie województwa 
wielkopolskiego funkcjonuje oko³o 
3 500 gospodarstw rolnych o powierz-
chni u¿ytków rolnych ponad 50 ha 

1 P. Kraciñski, „Rozdysponowanie W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa w latach 1992-2009”, Katedra 
Ekonomiki Organizacji Przedsiêbiorstw, Szko³a G³ówna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

2 A. Urbanik, „Tereny popegeerowskie – uwarunkowania, wyzwania, mo¿liwoœci rozwoju.” w: Biuletyn 
Bezrobocie.org nr 13, listopad 2008r. 
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(w stosunku do 2 600 gospodarstw 
w 2002 roku). Stanowi to odsetek oko³o 
2,2% w stosunku do ogó³u gospodarstw 
rolnych na terenie województwa. W gru-
pie obszarowej powy¿ej 100 ha u¿ytków 
rolnych znajduje siê 27,1% ³¹cznej 
powierzchni u¿ytków rolnych w woje-
wództwie i  0,8% ogólnej liczby gos-
podarstw z u¿ytkami rolnymi. Wzrost 
liczby du¿ych gospodarstw wskazuje na 
poprawê struktury obszarowej producen-
tów rolnych na przestrzeni ostatnich 
10 lat, przy czym nale¿y podkreœliæ, ¿e 
znaczna czêœæ tych terenów obejmuje 
grunty bêd¹ce w dzier¿awie (zwykle 

3stanowi¹ce w³asnoœæ Skarbu Pañstwa) .

Tego rodzaju nieruchomoœci rzadko 
s¹ przedmiotem obrotu, a jeszcze rza-
dziej przedmiotem transakcji wolno-
rynkowych. Zorganizowanym oœrod-
kami po by³ych PGR-ach gospodaruje 
nadal Agencja Nieruchomoœci Rolnych. 
Wiele z nich jest wydzier¿awionych 
i nierzadko ulega dalszej dekapitalizacji 
w zwi¹zku z niewielkimi nak³adami 
czynionymi przez dzier¿awców. Czêœæ 
jest sprzedawana w formie bezprzetar-
gowej (na rzecz dzier¿awców lub 
spadkobierców), a niektóre w formie 
przetargu. Cech¹ wspóln¹ wiêkszoœci 
takich nieruchomoœci jest znaczny 
obszar gruntów, z³y stan techniczny 
budynków i infrastruktury oraz przesta-
rza³e rozwi¹zania funkcjonalno–u¿yt-
kowe uniemo¿liwiaj¹ce wykorzystania 
zaawansowanych technologicznie urz¹-
dzeñ i automatyzacjê produkcji. Dodat-
kowo, czêœæ oœrodków gospodarczych 
objêta jest ochron¹ konserwatorsk¹, co 
utrudnia b¹dŸ uniemo¿liwia potencjalne-
mu nabywcy modernizacjê obiektów. 
Wszystkie powy¿sze czynniki decyduj¹ 
o tym, ¿e popyt na same oœrodki bez 
stosownego zaplecza ziemskiego jest 
bardzo ograniczony i wiele z nich ulega 
dalszemu zniszczeniu powodowanemu 
brakiem u¿ytkowania, któremu wtóruje 
brak gospodarki remontowej. Z punktu 
widzenia uczestników rynku, wartoœæ 
u¿ytkow¹ przedstawiaj¹ przede wszyst-
kim grunty rolne niezabudowane sta-
nowi¹ce tylko czêœæ nieruchomoœci. 
Same oœrodki gospodarcze (tj. podwórza 
z zabudowaniami) traktowane s¹ przez 
nich zazwyczaj jako warunek konieczny 
zawarcia transakcji, ale zwykle nabywcy 
nie wi¹¿¹ z nimi powa¿niejszych planów 

4inwestycyjnych.

Analiza transakcji sprze-
da¿y zorganizowanych 
gospodarstw rolnych na te-
renie województwa wiel-
kopolskiego

N iniejsz¹ analiz¹ objêto transak-
cje nieruchomoœciami rolnymi 
stanowi¹cymi zorganizowany 

oœrodek produkcji rolnej, tj. grunty 
u¿ytkowane rolniczo (uprawy) wraz 
z zapleczem obejmuj¹cym oœrodek 
gospodarczy z zabudowaniami inwen-
tarskimi. Powierzchniê nieruchomoœci 
objêtych analiz¹ ograniczono do obiek-
tów przekraczaj¹cych 50 ha zlokalizo-
wanych na terenie województwa wiel-
kopolskiego (z wy³¹czeniem jego pó³-
nocnej czêœci). Czasokres analizy obj¹³ 
lata od 2012 do po³owy 2013r.

Na tak okreœlonym rynku zanotowa-
no oko³o 45 transakcji sprzeda¿y na 
³¹czn¹ powierzchniê blisko 10 000 ha, 
z czego tylko w 6 przypadkach (13%) 
zbywc¹ by³ inny podmiot, ni¿ Agencja 
Nieruchomoœci Rolnych. Wiêkszoœæ 
umów sprzeda¿y zawierana by³a w trybie 
bezprzetargowym, na rzecz dotych-
czasowych dzier¿awców lub spadkobier-
ców by³ych w³aœcicieli nieruchomoœci. 
Tylko nieliczne obiekty stanowi³y przed-
miot przetargu, jednak nie zauwa¿ono, 
aby ustalone w drodze przetargowej ceny 
odbiega³y od poziomu wyznaczonego 
przez transakcje bezprzetargowe. Wœród 
obiektów stanowi¹cych przedmiot 

3 „Charakterystyka gospodarstw rolnych w województwie wielkopolskim. Powszechny spis rolny 2010.”, 
Urz¹d Statystyczny w Poznaniu, Poznañ 2012r.

4 Autorzy niejednokrotnie spotkali siê z opini¹ zarz¹dców gospodarstw rolnych, ¿e du¿o efektywniejsza 
i mniej kapita³och³onna by³aby inwestycja polegaj¹ca na wybudowaniu nowoczesnego, spe³niaj¹cego 
obowi¹zuj¹ce wymogi funkcjonalne „oœrodka gospodarczego”, ni¿ remontowanie i utrzymywanie 
przestarza³ych konstrukcji istniej¹cego folwarku.

obrotu na rynku wtórnym, z tych kilku 
nielicznych transakcji dwie dotyczy³y 
sprzeda¿y miêdzy osobami powi¹-
zanymi, a jedna – sprzeda¿y maj¹tku 
likwidowanego przedsiêbiorstwa.

Rozk³ad przestrzenny transakcji 
w podziale na powiaty przedstawiono na 
Wykresie 1.

Najwiêcej nieruchomoœci stanowi¹-
cych zorganizowane oœrodki produkcji 
rolnej zbyto w centralnych powiatach 
województwa (pow. poznañski, œredzki, 
gostyñski) oraz w powiecie miêdzy-
chodzkim po³o¿onym w zachodniej 
czêœci Wielkopolski. Na terenach po³ud-
niowo-wschodniej i wschodniej czêœci 
województwa nie zanotowano w okresie 
ostatniego 1,5 roku transakcji, jednak 
wystêpowa³ w tym rejonie obrót grun-
tami niezabudowanymi o wiêkszych 
powierzchniach, natomiast oœrodki gos-
podarcze stanowi³y w tym rejonie 
przedmiot transakcji w latach wczeœ-
niejszych (zw³aszcza 2010 – 2011), 
zatem mo¿na przypuszczaæ, ¿e brak tran-
sakcji w ostatnim okresie jest spowo-
dowany ograniczeniami poda¿owymi. 
Pó³nocna czêœæ Wielkopolski, jak 
wspomniano na wstêpie, zosta³a wy³¹-
czona z niniejszej analizy.

Œrednia powierzchnia nieruchomoœci 
wynios³a 225 ha, a wielkoœæ powierzchni 
waha³a siê od 63 do ponad 506 ha. 
Powierzchniê 300 ha przekracza³a co 
czwarta transakcja. Najwiêcej nieru-
chomoœci zanotowano w grupie obsza-
rowej 101 – 200 ha oraz 401 – 500 ha. 
Nale¿y podkreœliæ przy tym, ¿e obowi¹-

Wykres 1
Podzia³ zebranych danych pod wzglêdem po³o¿enia nieruchomoœci

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych ANR i w³asnej bazy danych CWM Sp. z o.o.
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zuj¹ce przepisy prawa nak³adaj¹ na 
nabywców ograniczenia co do wielkoœci 

5powierzchni gruntów rolnych.  Na 
Wykresie 2 przedstawiono rozk³ad 
iloœciowy transakcji w odniesieniu do 
wielkoœci powierzchni nieruchomoœci.

Ceny nieruchomoœci zawiera³y siê 
w granicach od ok. 2 000 000 z³ do 

621 000 000 z³. Ceny jednostkowe  mieœ-
ci³y siê w przedziale od ok. 17 000 z³/ha 
do prawie 59 000 z³/ha, przy czym naj-
wy¿sze ceny, przekraczaj¹ce 35 000 z³/ha 
dotyczy³y prawie we wszystkich przy-
padkach obrotu prywatnego (Wykres 3).  

Trend liniowy zmian cen na prze-
strzeni analizowanego okresu by³ mini-
malnie rosn¹cy. Wystêpowa³y przy tym 
oczywiœcie krótkookresowe wahania 
œredniej, ale w generalnym ujêciu ceny 
zachowywa³y podobny poziom oscy-

7luj¹c wokó³ 28 000 – 30 000 z³/ha . 
Sytuacja ta wygl¹da podobnie na tle 
wyników publikowanych kwartalnie 
danych odnoœnie zmian cen gruntów 
rolnych w Wielkopolsce wed³ug ANR 
i GUS. W obu tych przypadkach wi-
doczny jest sta³y, choæ niewielki, wzrost 
zobrazowany na Wykresie 4.

5 Wed³ug Ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego, 
gospodarstwem rodzinnym jest gospodarstwo nie 
przekraczaj¹ce 300 ha u¿ytków rolnych. W przy-
padku sprzeda¿y gruntów przez Agencjê Nieru-
chomoœci Rolnych ³¹czna powierzchnia u¿ytków 
rolnych bêd¹ca w³asnoœci¹ nabywcy nie mo¿e 
przekraczaæ 500 ha.

6 Dla potrzeb niniejszej analizy ceny ca³kowite 
zorganizowanych oœrodków gospodarczych 
(tj. obejmuj¹cych zarówno budynki, budowle 
i urz¹dzenia, jak i u¿ytki rolne, a tak¿e inne tereny 
zbywane wraz z oœrodkiem gospodarczym – 
np. za³o¿enia dworsko–parkowe, grunty o prze-
znaczeniu pod zabudowê kubaturow¹ inn¹ ni¿ 
rolna, lasy, itd.) przeliczono na jednostkowe 
przyjmuj¹c jako jednostkê porównawcz¹ 1 ha 
fizyczny gruntu. W dalszym etapie analizy 
wszelkie wskaŸniki i obliczenia oparto na cenach 
brutto, tj. zawieraj¹cych m. in. podatek VAT 
naliczany dla gruntów o przeznaczeniu nierolnym 
oraz koszty przygotowania nieruchomoœci do 
sprzeda¿y (wyceny, prac geodezyjnych, itp.) dla 
transakcji z udzia³em Skarbu Pañstwa.

7 Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e z uwagi na 
stosunkowo nieliczn¹ grupê transakcji oraz 
bardzo du¿e zró¿nicowanie cech i cen nieru-
chomoœci w zbiorze, przedstawiona analiza 
zmian cen mo¿e byæ traktowana jedynie 
informacyjnie i nie powinna byæ uto¿samiana 
z tendencjami panuj¹cymi na rynkach lokalnych, 
które mog¹ byæ zdecydowanie odmienne.

Wykres 2
Iloœæ transakcji w poszczególnych grupach obszarowych

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych ANR i w³asnej bazy danych.

Wykres 3
Ceny jednostkowe zorganizowanych oœrodków gospodarczych

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych ANR i w³asnej bazy danych.

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych ANR i GUS.

Wykres 4
Zmiany œrednich cen w województwie wielkopolskim wed³ug ANR i GUS

PRAKTYKA

- 35 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 3/37



Najczêœciej ceny jednostkowe 
mieœci³y siê w przedziale 25 000 z³/ha do 
30 000 z³/ha. Drugi co do wielkoœci prze-
dzia³ to 30 000 z³/ha – 35 000 z³/ha, a trze-
ci – 20 000 z³/ha – 25 000 z³/ha. Poje-
dyncze transakcje zarejestrowano w prze-
dzia³ach 15 000 z³/ha do 20 000 z³/ha oraz 
powy¿ej 35 000 z³/ha. Podstawowe para-
metry statystyczne wyliczone dla zebra-
nych 45 transakcji przedstawiono w Ta-
beli 1.

 uwagi na zbli¿aj¹cy siê termin 
wygaœniêcia ograniczeñ w naby-
waniu nieruchomoœci rolnych 

przez cudzoziemców (30 kwietnia 
2016r.) coraz czêœciej uczestnicy rynku 
nieruchomoœci odnosz¹ siê do tego faktu 
jako czynnika dynamizuj¹cego dalszy 
wzrost cen. Wed³ug opracowañ Eurostat 
i urzêdów statystycznych poszczegól-

8nych krajów  poziom œrednich cen grun-
tów rolnych w Polsce (dane z 2011r.) 
oscyluje wokó³ 4 166 – 4 855 €/ha i jest 
najwy¿szy spoœród krajów, które w³¹-
czy³y siê w struktury Unii Europejskiej 
po 2004 roku, jednak wci¹¿ zdecydowa-
nie ni¿szy ni¿ przeciêtne ceny w krajach 
„starej” Unii. Poziom cen w Niemczech 
i Hiszpanii jest przesz³o dwukrotnie 
wy¿szy. Ceny gruntów rolnych we 
Francji, kszta³tuj¹ siê natomiast na 
poziomie ok. 1 000 €/ha wy¿szym 
w stosunku do krajowych (Wykres 6). 
Mo¿na zatem przyj¹æ za prawdopodo-
bne, ¿e zniesienie ograniczeñ za nie-
spe³na 3 lata mo¿e spowodowaæ dalsze 
wzrosty cen gruntów rolnych w Polsce, 
przy czym nie powinna to byæ zmiana 
skokowa. 

Ceny gruntów rolnych 
w Polsce na tle krajów
Unii  Europejskiej

Z

8 Za: „Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy.”, 
Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki 
¯ywnoœciowej – Pañstwowy Instytut Badawczy, 
grudzieñ 2012r.

Tabela 1

Wykres 5. 
Rozk³ad empiryczny cen jednostkowych na tle rozk³adu normalnego

�ród³o: Opracowanie w³asne przy wykorzystaniu arkusza kalkulacyjnego trend_v_0.2.1.xls 
T. Kotrasiñskiego.

Wykres 6
Œrednie ceny ziemi rolnej w 2011 r. na tle innych krajów Unii Europejskiej

�ród³o: IERiG¯, Eurostat.
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Uwagi metodyczne doty-
cz¹ce wyceny zorganizo-
wanych nieruchomoœci 
rolnych 

W  tej czêœci chcielibyœmy zasy-
gnalizowaæ specyfikê wyce-
ny wielkoobszarowych nie-

ruchomoœci rolnych, w szczególnoœci 
z uwzglêdnieniem wskazañ Agencji 
Nieruchomoœci Rolnych gospodaruj¹cej 
mieniem Skarbu Pañstwa i jednoczeœnie 
bêd¹cej g³ównym dostawc¹ tego rodzaju 
obiektów na krajowym rynku.

Punktem wyjœcia do rozwa¿añ niech 
bêdzie refleksja nad wartoœci¹ rynkow¹ 
nieruchomoœci. Zarówno przepisy pra-
wa, jak i utrwalona metodyka wyceny 
nakazuj¹ okreœlenie wartoœci rynkowej 
celem ustalenia ceny sprzeda¿y nieru-
chomoœci rolnej na poziomie nie ni¿szym 
ni¿ ta wartoœæ (por. art. 30 ust. 1 i nastêp-
ne Ustawy z dnia 19 paŸdziernika 1991r. 
o gospodarowaniu nieruchomoœciami rol-
nymi Skarbu – tj. Dz.U. 2012r. poz. 
1187). W definicji wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci zawartej w art. 151 ust. 1 
Ustawy o z dnia 21 sierpnia 1997r. gos-
podarce nieruchomoœciami (tj. Dz.U. 
2010r. Nr 102 poz. 651 ze zm.) wymienia 
siê natomiast szereg za³o¿eñ dotycz¹-
cych stron transakcji i warunków zawar-
cia umowy sprzeda¿y:

„Wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej 
cena, mo¿liwa do uzyskania na rynku, 
okreœlona z uwzglêdnieniem cen tran-
sakcyjnych przy przyjêciu nastêpuj¹cych 
za³o¿eñ:
1) strony umowy by³y od siebie nie-

zale¿ne, nie dzia³a³y w sytuacji 
przymusowej oraz mia³y stanowczy 
zamiar zawarcia umowy;

2) up³yn¹³ czas niezbêdny do wyeks-
ponowania nieruchomoœci na rynku 
i do wynegocjowania warunków 
umowy.”

Dyskusyjnym zagadnieniem, maj¹-
cym kapitalne znaczenie dla czynnoœci 
szacowania, jest kwestia wype³niania 
przez wykorzystywane do wycen tran-
sakcje definicji ujêtej w cytowanej 
ustawie. Jak ju¿ wspomniano wczeœniej, 
g³ównym podmiotem dzia³aj¹cym na 
rynku wielkoobszarowych gospodarstw 
rolnych jest Agencja Nieruchomoœci 
Rolnych. Trwa³e rozdysponowanie za-
sobu nieruchomoœci rolnych nastêpuje 
w formie umów sprzeda¿y, przy czym 
z uwagi na to, ¿e wiêkszoœæ transakcji 
zawieranych jest miêdzy Skarbem 
Pañstwa, a dotychczasowym dzier¿awc¹ 
(wzglêdnie spadkobierc¹ by³ych w³aœ-
cicieli), trudno mówiæ tu o spe³nieniu 
kryterium niezale¿noœci stron transakcji. 
Dodatkowo, sprzeda¿ nastêpuje zwykle 
w szczególnej, bezprzetargowej formie, 
de facto oferty sprzeda¿y skierowanej do 
konkretnego nabywcy, skonstruowanej 
w oparciu o operat szacunkowy. W tej 
sytuacji równie¿ drugi warunek „ryn-
kowoœci” jest w¹tpliwy, bo czy nast¹pi³o 
odpowiednie wyeksponowanie nieru-
chomoœci na rynku? Czy mia³y miejsce 
jakiekolwiek negocjacje miêdzy stro-
nami? Podstaw¹ wyceny nieruchomoœci 
w podejœciu porównawczym (czy to 
w metodzie porównywania parami, czy 
korygowania ceny œredniej) s¹ transakcje 
nieruchomoœciami podobnymi, co do 
których zaistnia³y warunki rynkowego 
sposobu ustalenia ceny. Skoro w przy-
padku znakomitej wiêkszoœci zorganizo-
wanych nieruchomoœci rolnych sprzeda¿ 
nastêpuje w opisanej formie, to czy uza-
sadnione jest wykorzystywanie ich 
w charakterze materia³u porównawcze-
go? 

Autorzy podzielaj¹ pogl¹d wyra¿ony 
9w publikacji £. Nawrota i K. Nawrota , 

¿e metoda porównywania parami w przy-
padku tak specyficznych nieruchomoœci 
jak zorganizowane oœrodki produkcji 
rolnej jest zwykle metodologi¹ lepiej 
odzwierciedlaj¹c¹ uwarunkowania ryn-
kowe, pod warunkiem jednak, ¿e obiekty 
(transakcje) porównawcze spe³niaj¹ 
kryterium rynkowoœci. Czy s³uszne jest 
w tej sytuacji bazowanie przez znako-
mit¹ wiêkszoœæ rzeczoznawców na tran-
sakcjach z udzia³em Skarbu Pañstwa (ob-
rót bezprzetargowy, rynek pierwotny)? 
Jeœli nie, to w jaki sposób wykonaæ wy-
cenê wykluczaj¹c z czynnoœci oblicze-
niowych takie umowy sprzeda¿y? Omó-

wiona powy¿ej sytuacja na rynku 
nieruchomoœci rolnych o powierzchni 
pow. 50 ha, gdzie stron¹ transakcji nie by³ 
Skarb Pañstwa, nie pozostawia z³udzeñ, 
co do mo¿liwoœci wyselekcjonowania 
podobnych nieruchomoœci z lokalnego 

10obrotu „prywatnego”.

Przy ocenie atrakcyjnoœci rynkowej 
nieruchomoœci rolnych niejednokrotnie 
pokutuje paradygmat „najwa¿niejsza jest 
lokalizacja”. Czy faktycznie odnosi siê to 
równie¿ do wielkoobszarowych gruntów 
rolnych? O ile w obrocie miêdzys¹siedz-
kim, przy niewielkich area³ach, znacze-
nie uwarunkowañ lokalizacyjnych jest 
niew¹tpliwie istotne, o tyle wydaje siê, ¿e 
rozbudowane przedsiêbiorstwo produk-
cji rolnej w mniejszym stopniu jest 
zainteresowane konkretn¹ lokalizacj¹ 
(w danym powiecie, gminie, wojewódz-
twie), a raczej dochodowoœci¹ i zdolnoœ-
ciami produkcyjnymi gleb. Oczywiœcie 
abstrahujemy w tym miejscu od przypad-
ków szczególnych do których nale¿y 
zaliczyæ  nieruchomoœci o wyj¹tkowych 
walorach komunikacyjno–inwestycyj-
nych. W tym kontekœcie warto rozwa¿yæ 
mo¿liwoœæ przyjêcia jako rynku w³aœ-
ciwego do wyceny tego typu nierucho-
moœci, obszaru znacznie szerszego, nie 
ograniczaj¹cego siê do kilku powiatów 
czy województwa. Wstêpne analizy 
wskazuj¹ ¿e takie wielkoprzestrzenne 
ujêcie rynku pozwala na zarejestrowanie 
odpowiedniej liczby transakcji obiek-
tami podobnymi, co do których znane s¹ 
okolicznoœci zawarcia umowy, jedno-
znacznie wskazuj¹ce na rynkowoœæ 
warunków. Integraln¹ czêœci¹ analizy 
poprzedzaj¹cej czynnoœci obliczeniowe 
winno byæ tak¿e szczegó³owe rozpoz-
nanie rynku w skali mikro, w szczegól-
noœci zbadanie relacji popytu i poda¿y. 

Warto ponownie dokonaæ lustracji 
nieruchomoœci stanowi¹cej wielkoob-
szarowy, zorganizowany obiekt rolny 
w ujêciu inwestorskim. Przez inwestora 
rozumiemy tutaj przedsiêbiorstwo rolne 
o znacznym potencjalne, dysponuj¹ce 
zapleczem technicznym, osobowym 
i know how, które zamierza rozwijaæ 
dzia³alnoœæ w segmencie produkcji 
rolnej. Jego podstawowym kryterium 
decyzyjnym bêdzie rachunek zysków 
i strat oraz ewentualne oczekiwania co do 
stóp zwrotu z alternatywnych inwestycji. 
To dochodowoœæ nieruchomoœci bêdzie 
dla tak zdefiniowanego inwestora 

9 £. Nawrot, K. Nawrot, Dochód z nieruchomoœci rolnej, a jej wartoœæ w warunkach polskich – koherencja 
czy dychotomia?, w: Biuletyn SRMWW nr 2-3/2012 (32-33).

10 Nakreœlona sytuacja przywodzi na myœl bliŸniaczo podobne problemy znane z wyceny nieruchomoœci 
drogowych.
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DEREGULACJA

23 sierpnia 2013r. wesz³a w ¿ycie (z wyj¹tkiem czêœci przepisów, 
które wchodz¹ w ¿ycie z dniem 1 stycznia 2014r.) tzw. ustawa de 
regulacyjna (Ustawa z dnia 13 czerwca 2013r. o zmianie ustaw reguluj¹cych 
wykonywanie niektórych zawodów – Dz.U. 2013 poz. 829).

Sejm zdecydowa³ o ca³kowitym otwarciu zawodów poœrednika i zarz¹dcy 
nieruchomoœci. Jest to krok id¹cy dalej ni¿ propozycja rz¹dowa. Jednoczeœnie Senat – z uwagi na ochronê interesów 
konsumentów – zdecydowa³ o utrzymaniu wobec poœredników i zarz¹dców obowi¹zku ubezpieczenia OC i zawarcia 
umowy w formie pisemnej. Przepisy de reguluj¹ce zawody poœrednika i zarz¹dcy wejd¹ w ¿ycie z pocz¹tkiem 2014r.

Pierwotny projekt rz¹dowy nie obejmowa³ szerszych zmian w dostêpie do tego zawodu, skraca³ jedynie okres 
wymaganej praktyki (z 12 do 6 miesiêcy). Ostateczna wersja zwiêksza zakres deregulacji, m.in. zak³ada obni¿enie 
wymogu wykszta³cenia (z wy¿szego magisterskiego do wy¿szego), a tak¿e obejmuje u³atwienia dotycz¹ce obowi¹zku 
odbycia praktyki zawodowej – wprowadza obowi¹zek zaliczenia na jej poczet praktyki odbytej na studiach pod 
warunkiem, ¿e jej program powsta³ w oparciu o umowê miêdzy uczelni¹ a organizacj¹ zawodow¹ rzeczoznawców 
maj¹tkowych, a tak¿e zwalnia z tego wymogu osoby, które posiadaj¹ udokumentowane dwuletnie doœwiadczenie na 
stanowisku zwi¹zanym z wycen¹ nieruchomoœci. 

�ród³o: PFSRM

PRAWO

Opr. Wojciech Gryglaszewski
AKTUALNOŒCI

(a przecie¿ tacy, jako d³ugoletni dzier-
¿awcy, przewa¿aj¹ w transakcjach 
z Agencj¹ Nieruchomoœci Rolnych) 
podstawowym czynnikiem wejœcia. Za-
chowania takiego inwestora nie ró¿ni¹ 
siê zasadniczo od procesu decyzyjnego 
przedsiêbiorcy dzia³aj¹cego w bran¿y 
produkcyjnej, w sektorze najmu, czy  
jakiejkolwiek innej dziedzinie, gdzie 
nieruchomoœci przez rzeczoznawców 
traktowane s¹ jako „komercyjne” 
i powszechnie wyceniane w podejœciu 
dochodowym. Wycena zorganizowa-
nych nieruchomoœci rolnych w podejœciu 
dochodowym wcale nie musi byæ po-
strzegana w kategoriach metodycznej 
herezji. Nale¿y jednak wyraŸnie pod-
kreœliæ, ¿e szacowanie nieruchomoœci 
z tego segmentu rynku dochodowo, 
wi¹¿e siê z szeregiem za³o¿eñ i warian-
tów, których rzetelnoœæ oparta na fak-
tycznej (a nie tytularnej) znajomoœci 
rzeczy, decyduje o wiarygodnoœci wy-

11niku opinii .

Kolejn¹ dyskusyjn¹ kwesti¹ jest 
dokonywanie na potrzeby wyceny 
podzia³u funkcjonalnego obiektów 
rolnych i wycenianie tak wydzielonych 
czêœci odrêbnie. Obowi¹zuj¹ce wy-
tyczne œrodowiskowe dopuszczaj¹ takie 

12dzia³anie . Maj¹c na uwadze atrakcyj-
noœæ lokalizacyjn¹, niew¹tpliwie mo¿-
liwe jest samodzielne zbycie np. zabu-
dowanego podwórza gospodarczego, 
po³o¿onego blisko aglomeracji czy 

wiêkszego oœrodka miejskiego, który 
kryje w sobie potencja³ poszukiwania 
alternatywnej funkcji zagospodarowania 
(pod warunkiem zachowania odpo-
wiednich cech warunkuj¹cych samo-
dzielnoœæ, jak dojazd, warunki planis-
tyczne, itp.). Czy jednak faktycznie 
istnieje na rynku popyt na same oœrodki 
gospodarcze zabudowane obiektami 
w stanie rozk³adu, czêsto objêtymi form¹ 
ochrony zabytków, o przestarza³ej tech-
nologii produkcji i niekorzystnej funk-
cjonalnoœci, po³o¿one z dala od terenów 
postrzeganych jako atrakcyjne? Sami 
nabywcy nieruchomoœci z zasobu ANR, 
zgodnie przyznaj¹, ¿e dla nich zasadni-
cz¹ wartoœæ maj¹ obszerne area³y 
gruntów ornych, na których mog¹ pro-
wadziæ produkcjê, natomiast oœrodki 
gospodarcze s¹ czêsto „niechcianym 
dodatkiem” do takich nieruchomoœci. 
Trudno uzasadniæ popyt na nierucho-
moœci z tego sztucznie wykreowanego 
subsegmentu rynku nieruchomoœci 
rolnych. Podobny wymiar ma odrêbna 
wycena po³o¿onych wœród pól, fragmen-
tów dzia³ek o innym ni¿ rolne przezna-
czeniu/funkcji. Przeprowadzony moni-
toring rynku nie wykazuje zaintereso-
wania strony popytowej dzia³kami 
o „twórczych” turystycznych uwarunko-

11 por. £. Nawrot, K. Nawrot, Dochód z nieruchomoœci rolnej, a jej wartoœæ w warunkach polskich – 
koherencja czy dychotomia?, w: Biuletyn SRMWW nr 2-3/2012 (32-33)

12 Patrz: tymczasowa nota interpretacyjna – Standard V.4. Wycena nieruchomoœci rolnych, p. 3.4.

waniach planistycznych, które s¹ po³o-
¿one z dale od jakichkolwiek ci¹gów 
komunikacyjnych i infrastruktury tech-
nicznej. Analogicznie rzecz siê ma 
w przypadku odrêbnego szacowania 
skupiska œródpolnych zadrzewieñ. 
W tych okolicznoœciach wydaje siê 
najbardziej zasadnym szacowanie zor-
ganizowanych oœrodków produkcji 
rolnej jako ca³oœci, tj. przyjmuj¹c jako 
jednostkê porównawcz¹ np. 1 ha po-
wierzchni takiego zorganizowanego 
oœrodka.

Zaprezentowane tutaj uwagi maj¹ 
zapewne charakter polemiczny, jednak¿e 
naszym celem jest pog³êbiona dyskusja, 
której efektem finalnym bêdzie wypra-
cowanie wspólnych rozwi¹zañ satys-
fakcjonuj¹cych zarówno wykonawców 
wycen, jak i pozwalaj¹cych sprostaæ 
wymaganiom zlecaj¹cych, w tym Agen-
cji Nieruchomoœci Rolnych. Podkreœla 
siê jednoczeœnie, ¿e wskazane próby 
rozwi¹zañ niektórych problemów odno-
sz¹ siê do sytuacji i nieruchomoœci 
najbardziej typowych (o ile mo¿na 
mówiæ o „typowoœci” w przypadku tego 
segmentu rynku), co nie znaczy, ¿e 
znajd¹ zastosowanie we wszystkich 
takich obiektach podlegaj¹cych wycenie. 
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PREFERENCJE 

POTENCJALNYCH NABYWCÓW 

LOKALI MIESZKALNYCH 

W KONINIE

Wprowadzenie 

T ym co wp³ywa na cenê nierucho-
moœci s¹ jej cechy. W metodyce 
wyceny, w której najczêœciej 

poszukuje siê wartoœci rynkowej (naj-
bardziej prawdopodobnej do uzyskania 
ceny), cechy pozwalaj¹ na opis nieru-
chomoœci oraz ocenê jej w³aœciwoœci np. 
pod wzglêdem po³o¿enia, powierzchni, 
mo¿liwoœci zagospodarowania i porów-
nania tych cech z atrybutami innych 
nieruchomoœci, które by³y przedmiotem 
obrotu. W istocie takie podejœcie polega 
na poszukiwaniu atrybutów rynkowych 
nieruchomoœci, które s¹ brane pod uwagê 
przez osoby zainteresowane zakupem 
nieruchomoœci. Specjaliœci zajmuj¹cy siê 
zawodowo problematyk¹ rynku nieru-
chomoœci stale badaj¹ zachowania 
konsumentów, a w szczególnoœci pozys-
kuj¹ wiedzê o zachowaniach i czyn-
nikach determinuj¹cych podejmowane 
wybory. Problematyka ta od wielu lat jest 
przedmiotem badañ nauk ekonomicz-
nych. W literaturze czêsto wskazuje siê 
na podzia³ czynników kszta³tuj¹cych 
zachowania konsumentów na rynku 
nieruchomoœci (oraz innych), w którym 
wyró¿nia siê cztery grupy czynników: 
kulturowe, spo³eczne, osobiste oraz 

1psychologiczne . Si³a wp³ywu wymie-
nionych czynników uzale¿niona jest od 
charakteru rynku nieruchomoœci, cech 
nieruchomoœci jako dobra konsump-
cyjnego. W przypadku rynku nierucho-
moœci mieszkaniowych istotne znacze-
nie odgrywaj¹ przede wszystkim czyn-
niki kulturowe, do których zaliczaj¹ siê 
m.in.: subkultura oraz klasa spo³eczna. 
Z uwagi na te czynniki konsumenci 
odwo³uj¹cy siê do tradycji i wzorców 
podejmuj¹ decyzjê o nabyciu lokalu 

dr Marian B³a¿ek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny 
Nieruchomoœci w Pobiedziskach

Szymon B³a¿ek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny 
Nieruchomoœci w Pobiedziskach

mieszkalnego lub nieruchomoœci grun-
towej i rozpoczêciu budowy domu 
mieszkalnego (gdy¿ funkcjonowanie we 
wspólnocie mieszkaniowej sprawia 
u nich dyskomfort). Z kolei przyk³adem 
wp³ywu subkultury mo¿e byæ chêæ 
zamieszkania (posiadania nierucho-
moœci) w mieœcie lub na obszarach 
wiejskich. Oczywiœcie niemniejszy 
wp³yw na decyzje strony popytowej na 
rynku nieruchomoœci mieszkalnych maj¹ 
czynniki spo³eczne, czy osobiste, gdzie 
du¿¹ wagê odgrywa np. liczba dzieci 
wp³ywaj¹ca wprost na powierzchniê oraz 
cechy funkcjonalne poszukiwanej nieru-
chomoœci. Preferencje nabywców maj¹ 
indywidualny charakter, ale z uwagi na 
pewn¹ powtarzalnoœæ zachowañ, poz-
walaj¹ wyodrêbniæ kluczowe atrybuty 
nieruchomoœci, których poszukuj¹ na-
bywcy.

elem badania by³o uzyskanie 
wiedzy na temat zmian prefe-
r enc j i  nabywców loka l i  

mieszkalnych na lokalnym rynku 
nieruchomoœci w piêcioletniej perspekt-
ywie czasowej. Przedmiotem by³o 
badanie preferencji nabywców lokali 
mieszkalnych na rynku lokalnym miasta 
Konina w latach 2008-2012. Do analizy 
preferencji nabywców lokali mieszkaln-
ych wykorzystano tak¿e materia³y 
uzupe³niaj¹ce w postaci transakcji 
nieruchomoœci lokali mieszkalnych 
udostêpnione przez Urz¹d Miejski w Ko-
ninie. 

Cel, zakres i metodyka ba-
dañ

C

Informacje niezbêdne do przepro-
wadzenia czêœci badawczej zosta³y 
zebrane za pomoc¹ ankiety, która 
zawiera³a pytania dotycz¹ce preferencji 
cech nieruchomoœci lokali mieszkalnych 
uznanych za istotne przez potencjalnych 
nabywców oraz dotycz¹ce charakte-
rystyki respondentów dla celów statys-
tycznych badañ.

W zakresie badania preferencji sfor-
mu³owano m.in. nastêpuj¹ce pytania:
1. W jakim stopniu przedstawione 

cechy wp³ynê³yby na podjêcie 
decyzji o zakupie lokalu miesz-
kalnego?

2. Jaka cena zakupu mieszkania by-
³aby mo¿liwa do zaakceptowania 
uwzglêdniaj¹c wskazane cechy za 
istotne?

3. Jaka jest wysokoœæ dochodu na 
cz³onka rodziny? 

4. W jaki sposób by³by finansowany 
zakup mieszkania?

1 E. Stachura: Marketing na rynku nieruchomoœci. Wyd. PWE, Warszawa 2007, s. 235-241.
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W zakresie charakterystyki statys-
tycznej respondentów uzyskano nastê-
puj¹ce informacje: p³eæ, wiek, wykszta³-
cenie, liczebnoœæ rodziny, dochody na 
cz³onka rodziny, aktualna sytuacja 
mieszkaniowa.

W 2008 roku badana populacja 
obejmowa³a 66 potencjalnych nabyw-
ców lokali mieszkalnych, gdzie po 
ocenie kompletnoœci odpowiedzi do 
analizy przyjêto 94% ankiet, natomiast 
w 2012r. odpowiednio 54 potencjalnych 
nabywców lokali mieszkalnych, a do 
analizy przyjêto 96% ankiet.

Materia³ badawczy obejmuj¹cy tran-
sakcje nieruchomoœci lokali mieszkal-
nych analizowano w latach 2008– 2011.

W badaniach pos³ugiwano siê porów-
nywaniem analiz¹ porównawcz¹ (po-
miêdzy odpowiednimi kryteriami), oraz 
interpretacj¹ merytoryczn¹ tych po-
równañ. W analizie zastosowano wskaŸ-
niki statystyczne takie jak: œredni¹ aryt-
metyczn¹ – miara przeciêtnego poziomu 
badanego zjawiska, wskaŸniki struktury 
i dynamiki badanego zjawiska. Wyniki 
badañ przedstawiono technik¹ tabela-
ryczn¹, graficzn¹ i opisow¹.

a potrzeby charakterystyki sta-
tystycznej przyjêto odpowiedzi, 
których udzielili respondenci 

w ankietach zakwalifikowanych do 
analizy. 

Respondentów przypisano do szeœciu 
grup wiekowych (Tabela 1), poczynaj¹c 
od grupy do 20 lat. Zarówno w 2008 jak 
i w 2012r. w losowo wybranej populacji 
nie by³o respondentów w najni¿szej 
grupie wiekowej. Najliczniejszy by³ 
udzia³ respondentów w wieku do 40 lat 
a najmniej liczny respondentów w wieku 
powy¿ej 60 lat. Œredni wiek respondenta 
w 2008r. wynosi³ 40 lat a w 2012r. 37 lat. 
Analiza struktury wiekowej responden-
tów w 2012r. wykaza³a wzrost ich udzia-
³u w grupach wiekowych do 30 i do 40 
lat, natomiast w pozosta³ych grupach 
wiekowych odnotowano spadek udzia³u 
w porównaniu do 2008r. Zró¿nicowanie 
liczby respondentów w analizowanych 
grupach wiekowych w 2012r. w porów-
naniu do 2008r. by³o nastêpuj¹ce: do 
30 lat +18,2%, do 40 lat -4,5%, do 50 lat 
-25,0%, do 60 lat -50,0% i powy¿ej 60 lat 
-66,7% a w odniesieniu do analizowa-
nych populacji -16,1%. 

Charakterystyka statys-
tyczna respondentów

N

Kolejn¹ informacj¹ uzyskan¹ w trak-
cie badañ by³a wielkoœæ rodziny res-
pondentów – zobacz Tabela 2. W po-
równaniu do 2008r. w strukturze badanej 
populacji 2012r. zmniejszy³ siê udzia³ 
rodzin 1 osobowych a wzrós³ udzia³ 
rodzin 2–4 osób. Udzia³ rodzin dwu 
osobowych w poszczególnych okresach 
badañ wynosi³ w 2008r. 22% a w 2012r. 
24%. Z kolei porównanie liczebnoœci 
rodzin w analizowanych grupach wyka-
za³o, ¿e w 2012r. w porównaniu do 2008r. 
wyst¹pi³ ich spadek odpowiednio: ro-
dziny 1 osobowe o 33,3%, rodziny do 4 
osób o 12,2% i rodziny powy¿ej 4 osób 
o 25,0%.

Oprócz wieku i stanu rodziny za 
istotne uznano pozyskanie informacji 
o dochodzie na cz³onka rodziny respon-
dentów (Tabela 3). Ta informacja zosta³a 
powi¹zana z analiz¹ Ÿróde³ finansowania 
nabycia lokalu mieszkalnego. Analiza 
wielkoœci dochodu na cz³onka rodziny 
w poszczególnych zakresach kwoto-
wych badanych populacji w okresach 
2008r. i 2012r. w ujêciu struktury wyka-
za³a ich zró¿nicowanie. W 2008r. 
i w 2012r. najwy¿szy by³ udzia³ bada-
nych respondentów z dochodem do 
1000z³ na cz³onka rodziny, nastêpnie 
z dochodem do 1500z³ a najmniejszy 
z dochodem do 500 z³.

Tabela 1
Struktura wiekowa respondentów 

Tabela 2
Struktura wielkoœci rodzin respondentów

Tabela 3
Dochód na cz³onka rodziny respondentów

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne
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�ród³a finansowania, ce-
na, powierzchnia i moty-
wy zakupu mieszkania

U wzglêdniaj¹c zró¿nicowanie 
poziomu dochodów na cz³onka 
rodziny i kondycji finansowej 

oraz wskazane przez ankietowanych 
cechy istotne, jakie wp³ynê³yby na 
podjêcie decyzji o zakupie lokalu 
mieszkalnego, zapytano respondentów: 
W jaki sposób by³by finansowany zakup 
mieszkania? Jaka cena zakupu mieszka-
nia by³aby mo¿liwa do zaakceptowania? 

Analizuj¹c wskazania respondentów, 
dotycz¹ce ich sytuacji rodzinnej i uzys-
kiwanych dochodów na cz³onka rodziny, 
ustalono sposoby sfinansowania zakupu 
mieszkania – patrz Tabela 4. W 2008r. 
55% respondentów wskazywa³o finan-
sowanie zakupu ze œrodków w³asnych 
w 25% i z kredytu w 75%, a w 2012r. taki 
sposób finansowania wskaza³o 41%. Ko-
lejnym sposobem finansowania by³y 
œrodki w³asne w 75% i kredyt w 25% 
kwoty zakupu mieszkania, który wska-
za³o odpowiednio 14% i 19% responden-
tów. Respondentów wskazuj¹cych sfi-
nansowanie zakupu mieszkania tylko ze 
œrodków w³asnych by³o w 2008r. 12% 
a w 2012r. 4%. Zakup mieszkania sfinan-
sowany w ca³oœci ze œrodków obcych, 
gdyby taka mo¿liwoœæ by³a realna 
w praktyce, wskaza³o w 2008r. 6%, 
a w 2012 r. 21% respondentów. Z ostro¿-
noœci wnioskowania nale¿y podkreœliæ, 
¿e struktura Ÿróde³ finansowania zakupu 
mieszkania w 2012r. mo¿e byæ pochodn¹ 
wyst¹pienia kryzysu gospodarczego, 
a tak¿e zwiêkszonymi wymaganiami 
kredytodawców w zakresie udzia³u œrod-
ków w³asnych i kondycji finansowej 
kredytobiorców. Przyjmuj¹c za³o¿enie, 
¿e w praktyce realne s¹ sposoby finan-
sowania zakupu mieszkania realizowane 
tylko ze œrodków w³asnych lub z udzia-
³em œrodków w³asnych i obcych to w tym 
ostatnim przypadku w 2008r. taki sposób 
wskaza³o 82% pytanych osób, natomiast 
w 2012r. 75%. Uwzglêdniaj¹c liczbê 
wskazañ w poszczególnych okresach 
ustalono, ¿e w 2012r. spadek zwi¹zany 
z tym sposobem finansowania wyniós³ 
23,5%. Analiza poszczególnych sposo-
bów finansowania zakupu mieszkania 
z udzia³em œrodków w³asnych i kredytu 
wykaza³a, ¿e najwiêkszy spadek 
w 2012r. (wynosz¹cy 38% w porównaniu 
do 2008r.) dotyczy³ sposobu finansowa-
nia sk³adaj¹cego siê ze œrodków w³as-
nych w 25% i kredytu w 75%. Ustalona 
na podstawie przeprowadzonych badañ 
g³êbokoœæ spadku finansowania zakupu 

Tabela 4
�ród³a finansowania zakupu mieszkania

mieszkania z udzia³em œrodków w³as-
nych i kredytu wskazuje na pogorszenie 
siê kondycji finansowej respondentów 
potencjalnych nabywców mieszkania, 
a szczególnie brakiem zdolnoœci kredy-
towej.

Zak³adaj¹c z³o¿onoœæ kondycji finan-
sowej respondentów poproszono ich 
o wskazanie ceny i powierzchni jaka 
by³aby mo¿liwa do zaakceptowania 
z uwzglêdnieniem cech preferowanych

przy zakupie mieszkania. W 2008r. 
(Tabela 5) zdecydowanie wiêcej wskazañ 
dotyczy³o preferowanych cen w prze-

2dzia³ach kwotowych powy¿ej 2000z³/m  
powierzchni u¿ytkowej, które stanowi³y 
68%, natomiast w 2012r. 57,8% badanych 
populacji. Najwiêcej wskazañ uzyska³ 

2przedzia³ kwotowy 2001–2500z³/m  p.u. 
odpowiednio 33,9% i 32,9% a najmniej 

2przedzia³ kwotowy do 1500z³/m  p.u. 
mieszkania (Tabela 6).

Tabela 5
Preferowane ceny i powierzchnia zakupu mieszkania w Koninie w 2008r.

Tabela 6
Preferowane ceny i powierzchnia zakupu mieszkania w 2012r.

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Porównuj¹c strukturê preferencji 
cenowych podkreœliæ nale¿y wskazania 

2w przedzia³ach poni¿ej 2000z³/m  p.u. 
mieszkania, które stanowi³y w 2008r. 
32% ogólnej liczby, a w 2012r. 42,2%. 
Taki wzrost udzia³u wskazuje na pre-
ferowanie zakupu mieszkania do re-
montu, wobec braku mo¿liwoœci finan-
sowych pozwalaj¹cych na zakup miesz-
kania w przedziale cenowym powy¿ej 

22000z³/m  p.u. Analizuj¹c preferencje 
cenowe potencjalnych nabywców lokali 
mieszkalnych interesuj¹ce s¹ wskazania 
dotycz¹ce wielkoœci powierzchni u¿yt-
kowej. 

Zarówno w 2008r. jak i w 2012r. 
najbardziej preferowan¹ pod wzglêdem 
nabycia by³a powierzchnia mieszka-

2niowa w przedziale 46–55m  p.u., od-
powiednio 37,4% i 32,6%. Preferencje 
nabycia mieszkañ powierzchniowo ma-

2³ych do 45 m  p.u. w 2008r. wyrazi³o 
12,8% respondentów, a w 2012r. 17,2%. 
Odnosz¹c preferowane przedzia³y ceno-
we do realiów rynkowych w postaci ceny 
minimalnej, œredniej i maksymalnej 
ustalonej w obrocie na rynku mieszka-
niowym miasta Konina nale¿y podkreœ-
liæ ¿e mieszcz¹ siê one w rynkowym 
zakresie cenowym. W 2008r. ustalony na 
podstawie analizy cen transakcyjnych 

2zakres cenowy wynosi³ od 1185z³/m  
2 2do 3956 z³/m  a w 2011r. od 1562 z³/m  

2do 3885z³/m . Powy¿sze wartoœci przed-
stawiono tak¿e w Tabeli 7.

Konfrontuj¹c preferencje potencjal-
nych nabywców w zakresie powierzchni 
mieszkania z realiami praktyki w obrocie 
rynkowym lokalami mieszkalnymi usta-
lono, ¿e powierzchnia w przedziale 

246–55m  p.u. by³a w obrocie nierucho-
moœciami skutecznym wyborem w 2008r. 
dla 22,4% nabywców a w 2012r. dla 
23,6% nabywców. W ca³ym okresie 
analizy obrotu lokali mieszkalnych na 
rynku lokalnym miasta Konina w latach 
2008–2012 ustalono doœæ istotne zró¿ni-

Tabela 7
Ceny œrednie nieruchomoœci lokali mieszkalnych na rynku miasta Konina w latach 2008  i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych UM w Koninie

Wykres 1
Struktura transakcji lokali mieszkalnych w Koninie w latach 2008-2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

cowanie nabywanych mieszkañ pod 
wzglêdem powierzchni u¿ytkowej. 
W obrocie rynkowym w latach 2008– 
2012 udzia³ mieszkañ powierzchniowo 

2ma³ych (do 45 m  p.u.) wynosi³ 52% 
2a powy¿ej 70 m  p.u. 4%. Najliczniej by³y 

nabywane lokale mieszkalne o po-
2 2wierzchni do 35 m  i do 55 m , po 25% 

w strukturze ogó³em (zob. Wykres 1). 

Respondentów zapytano o motywy 
zakupu mieszkania na rynku lokalnym 
miasta Konina. W 2008r. jako najistot-
niejsze wskazano: za³o¿enie rodziny 
38%, usamodzielnienie siê 31%, powiêk-
szenie rodziny 19% ogó³u badanych, 
natomiast w 2012r. jako g³ówne motywy 
wskazano za³o¿enie rodziny 36%, zmia-
na lokalu mieszkalnego na wiêkszy 24%, 
zmiana lokalizacji 18%, usamodziel-
nienie siê 14%. Konin, �ród³o: Wikimedia Commons
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Preferowane cechy nieru-
chomoœci istotne przy 
zakupie mieszkania

K onstrukcja ankiety w zakresie 
nazewnictwa cech i oceny ich 
istotnoœci by³a taka sama na 

potrzeby prowadzonych badañ zarówno 
w 2008r. jak i w 2012r. Cechy preferowa-
ne przez potencjalnych nabywców i ich 
oceny przedstawiono w Tabeli 8.

Przystêpuj¹c do analizy cech prefe-
rowanych przez respondentów przyjêto 
za³o¿enie wspólne dla okresów badañ 
2008r. i 2012r., ¿e grupê dominuj¹c¹ 
stanowiæ bêd¹ cechy, które uzyska³y 
ponad 50% ocen istotnych. W 2008r. 
rozpiêtoœæ ocen istotnych dla wskaza-
nych cech wynios³a od 22% (kategoria 
budynku) do 83% (powierzchnia lokalu 
mieszkalnego). Do grupy cech istotnych 
przy za³o¿onym kryterium zaliczono 
szeœæ najbardziej preferowanych jak: 
powierzchnia lokalu mieszkalnego 
(83%), rodzaj prawa do lokalu miesz-
kalnego (81%), po³o¿enie budynku 
mieszkalnego w miejscowoœci (70%), 
stan techniczny budynku (66%), lokali-
zacja mieszkania w budynku (65%) 
i bezpieczeñstwo w miejscu zamiesz-
kania (55%). W opisie cechy „powierz-
chnia lokalu mieszkalnego”, na podsta-
wie dominuj¹cej iloœci wskazañ, jako 
korzystna przyjêto powierzchniê do 

2 255 m , œrednio korzystna od 55,01 m  
2do 70,00 m  i mniej korzystna: powy¿ej 

270,00 m . Z kolei dla cechy „rodzaj 
prawa do lokalu mieszkalnego” przyjêto 
dominuj¹ce w obu badanych okresach 
prawo w³asnoœci, nastêpnie w³asnoœcio-
we spó³dzielcze prawo do lokalu miesz-
kalnego i wspó³w³asnoœæ w czêœciach 
u³amkowych. W przypadku cechy 
„po³o¿enie budynku w miejscowoœci” 
dla oceny dobrej wskazywano po³o¿enie 
atrakcyjne, przy g³ównych ulicach 
z dobrym dostêpem do komunikacji 
miejskiej i obiektów u¿ytecznoœci pub-
licznej: handlowo–us³ugowych, oœwia-
towych, s³u¿by zdrowia, urzêdów i insty-
tucji, natomiast dla oceny œredniej 
wskazano po³o¿enie przy ulicy osiedlo-
wej i czêœciowym oddaleniu od obiektów 
u¿ytecznoœci publicznej, a jako po³o-
¿enie s³abe uznano po³o¿enie w znacz-
nym oddaleniu od obiektów u¿ytecz-
noœci publicznej. Stan techniczny bu-
dynku oceniano jako dobry, je¿eli jego 
zu¿ycie techniczne nie przekracza³o 
30%, œredni, w przypadku zu¿ycia tech-
nicznego do 50% i z³y w stosunku do 
budynków o zu¿yciu technicznym po-

wy¿ej 50%. W wyniku badania ustalono, 
¿e respondenci za najbardziej po¿¹dan¹ 
lokalizacjê lokalu w budynku uznali 
po³o¿enie mieszkañ na I i II piêtrze, jako 
„œrednie” uznali mieszkania po³o¿one na 
wy¿szych kondygnacjach a jako „z³e” te 
na najwy¿szej kondygnacji. Ostatnia 
cecha spe³niaj¹ca kryterium wskazañ 

Tabela 8
Oceny cech preferowane przez respondentów przy zakupie lokalu mieszkalnego 
na rynku miasta Konina w latach 2008-2012 [w %]

�ród³o: Opracowanie w³asne

powy¿ej 50% to bezpieczeñstwo w miej-
scu zamieszkania, gdzie jako „dobre” 
wskazywano na ogrodzenie osiedla, 
dozorowanie i monitoring, a jako „ma³e” 
wskazywano na niebezpieczn¹ okolicê. 
Uszeregowanie cech istotnych wskaza-
nych w badaniach w 2008r. przedsta-
wiono na Wykresie 2. 

Wykres 2
Cechy istotne przy zakupie lokali mieszkalnych wskazane przez respondentów 
w 2008r. 

�ród³o: Opracowanie w³asne
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W 2008r. w grupie cech, które 
uzyska³y oceny poni¿ej przyjêtego 
kryterium znalaz³y siê: „dostêpnoœæ do 
komunikacji” (48%), co mo¿e wskazy-
waæ z jednej strony na powi¹zanie 
z cech¹ po³o¿enie budynku w miejsco-
woœci, gdzie podkreœlano dostêpnoœæ do 
obiektów u¿ytecznoœci publicznej lub na 
posiadanie w³asnych œrodków loko-
mocji; „s¹siedztwo i otoczenie budynku” 
(47%), w przypadku którego najwy¿ej 
oceniono bliskoœæ terenów zielonych 
i obiektów sportowo–rekreacyjnych, 
a najni¿ej bezpoœrednie s¹siedztwo 
ruchliwej ulicy, znacznie oddalone 
obiekty sportowo–rekreacyjne i brak 
terenów zielonych; „pomieszczenie 
przynale¿ne do lokalu mieszkalnego” 
(45%) – cecha ta by³a powi¹zana 
z posiadaniem w³asnych œrodków loko-
mocji a g³ównie samochodów, st¹d oceny 
dotyczy³y w wiêkszoœci gara¿y; cechy 
„funkcjonalnoœæ i uk³ad pomieszczeñ” 
oraz „standard wykoñczenia” lokalu 
mieszkalnego uzyska³y po 29% ocen 
istotnych co ma powi¹zanie ze wskaza-
niami potencjalnych nabywców w zakre-
sie akceptowanej ceny zakupu mieszka-
nia o ni¿szym standardzie, które zak³a-
dano remontowaæ wed³ug w³asnej 
koncepcji dozwolonej prawem budowla-
nym; cech¹, która otrzyma³a najmniej 
wskazañ w 2008r. by³a „kategoria 
budynku mieszkalnego” (22%), tutaj naj-
czêœciej wskazywano budynki miesz-
kalne wielorodzinne niskie do 4 kondyg-
nacji i budynki mieszkalne wieloro-
dzinne wysokie powy¿ej 4 kondygnacji, 
natomiast zdecydowanie mniej liczne 
by³y wskazania budynków mieszkalnych 
– kamienic.

Do grupy cech istotnych wskazanych 
przez respondentów w 2012r. (Wykres 3) 
przy za³o¿onym kryterium jak w 2008r., 
zaliczono siedem najbardziej preferowa-
nych cech jak: powierzchnia lokalu 
mieszkalnego (87%), po³o¿enie budynku 
mieszkalnego w miejscowoœci (73%), 
rodzaj prawa do lokalu mieszkalnego 
oraz s¹siedztwo i otoczenie budynku 
(po 70%), stan techniczny budynku 
(68%), dostêpnoœæ do komunikacji 
(67%) i bezpieczeñstwo w miejscu za-
mieszkania (61%). W opisie cechy 
powierzchnia lokalu mieszkalnego jako 
korzystn¹ respondenci wskazali po-

2wierzchniê do 55 m , jako œrednio 
2 2korzystn¹ od 55,01 m  do 70,00 m  

2i mniej korzystn¹ powy¿ej 70,00 m . 
W 2012r. jako drug¹ pod wzglêdem 
oceny istotnoœci wskazano cechê „po³o-
¿enie budynku w miejscowoœci”, gdzie 
atrakcyjne okaza³o siê po³o¿enie przy 
g³ównych ulicach z dobrym dostêpem do 
komunikacji miejskiej i obiektów u¿y-

tecznoœci publicznej, jako „œrednie” 
wskazano po³o¿enie przy ulicy osiedlo-
wej, w czêœciowym oddaleniu od obiek-
tów u¿ytecznoœci publicznej, a jako 
po³o¿enie „s³abe” uznano po³o¿enie 
w znacznym oddaleniu od obiektów 
u¿ytecznoœci publicznej. Trzeci¹ cech¹ 
wed³ug wielkoœci udzia³u ocen istotnych 
by³ rodzaj prawa do lokalu mieszkal-
nego. W przypadku prawie 90% wskazañ 
najbardziej po¿¹danym prawem by³a 
w³asnoœæ, a dalej w³asnoœciowe spó³-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego 
(blisko 7%) i wspó³w³asnoœæ w czêœciach 
u³amkowych. Na czwartym miejscu 
znalaz³a siê cecha s¹siedztwo i otoczenie 
budynku, gdzie podobnie jak w 2008r.  
najwy¿ej oceniono bliskoœæ terenów 
zielonych i obiektów sportowo–rekre-
acyjnych a najni¿ej bezpoœrednie s¹-
siedztwo ruchliwej ulicy, znacznie 
oddalone obiekty sportowo–rekreacyjne 
i brak terenów zielonych. Wysoka 
pozycja tej cechy to niew¹tpliwie wp³yw 
modnej w ostatnim czasie aktywnoœci 
fizycznej. Cecha stan techniczny bu-
dynku uzyska³a oceny istotne plasuj¹ce 
j¹ na pi¹tym miejscu preferowanych 
cech. Takie wysokie pozycjonowanie 
wynika z faktu dba³oœci o stan techniczny 
i du¿ej kosztoch³onnoœci remontów 
kapitalnych budynków mieszkalnych. 
Respondenci istotnie zwracali uwagê na 
lokalizacjê mieszkañ w budynkach 
wzniesionych w nowoczesnych techno-
logiach o stosunkowo krótkim okresie 
eksploatacji. Na szóstym miejscu pre-
ferowana by³a cecha dostêpnoœæ do 
komunikacji. Ocena tej cechy przez 

respondentów w 2012r. ma powi¹zanie 
m.in. ze wzrostem cen paliw i wzrostem 
kosztów naprawy samochodów, popraw¹ 
komunikacji miejskiej, brakiem miejsc 
parkowania w mieœcie, czy wzrostem 
ograniczeñ dla ruchu samochodowego 
w mieœcie. Cech¹, która podobnie jak 
w 2008r. zosta³a zaliczona do najwy¿ej 
preferowanych okaza³o siê bezpieczeñ-
stwo w miejscu zamieszkania, które 
w 2012r. jako istotne oceni³o 61% res-
pondentów.

W 2012r. do grupy cech ocenionych 
poni¿ej przyjêto kryterium zaliczono: 
pomieszczenia przynale¿ne do lokalu 
mieszkalnego (48%) ta cecha nadal by³a 
powi¹zana z posiadaniem w³asnych 
œrodków lokomocji a g³ównie samocho-
dów, st¹d zapotrzebowanie na gara¿e, 
w tym przypadku wzrost udzia³u w po-
równaniu do 2008r. wyniós³ 3%; nastêp-
nie cecha standard wykoñczenia lokalu 
mieszkalnego (43%) wzrost udzia³u do 
2008r. wyniós³ 14% co wskazywa³oby 
z jednej strony na preferowanie mieszkañ 
do remontu lub wzrostu zapotrzebowania 
na standardowe wykoñczenie mieszka-
nia co jest ostatnio doœæ czêsto spotykane 
w praktyce rynkowej. Kolejn¹ cech¹ by³a 
lokalizacja mieszkania w budynku 
(40%), w tym przypadku wyst¹pi³ w po-
równaniu do 2008r. spadek udzia³u ocen 
istotnych co jest pochodn¹ dominacji 
dostêpnoœci lokali w budynkach wielo-
rodzinnych niskich. Podkreœliæ nale¿y, ¿e 
na podstawie analizy cen transakcyj-

2nych  z uwzglêdnieniem lokalizacji 
lokali mieszkalnych w budynkach wielo-
rodzinnych niskich (do IV kondygnacji) 

Wykres 3
Cechy istotne przy zakupie lokali mieszkalnych wskazane przez respondentów 
w 2012r. 

�ród³o: Opracowanie w³asne

2 Rejestr Cen i Wartoœci Nieruchomoœci – Urz¹d Miejski w Koninie 2012
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LICYTACJA LOKALU D£U¯NIKA ZGODNA 
Z KONSTYTUCJ¥

Przepis, który pozwala wspólnocie mieszkaniowej ¿¹daæ od s¹du 
zgody na zlicytowanie mieszkania nale¿¹cego do w³aœciciela zalegaj¹cego 
przez d³ugi czas z czynszem, jest zgodny z konstytucj¹ – orzek³ 29 lipca 2013r. Trybuna³ Konstytucyjny (SK 12/12).

Trybuna³ uzna³, ¿e zaskar¿ony art. 16 ustawy z 1994r. o w³asnoœci lokali nie narusza prawa w³asnoœci, a sprzeda¿ 
zad³u¿onego mieszkania na podstawie tego przepisu jest niezbêdna dla ochrony wolnoœci i praw pozosta³ych 
w³aœcicieli lokali, a tak¿e dla ochrony porz¹dku publicznego. W uzasadnieniu wyroku stwierdza siê m.in., 
i¿ w³asnoœæ lokalu to nie tylko uprawnienie, ale i p³yn¹ce z tego tytu³u obowi¹zki, a ich zaniedbywanie narusza 
wspólny interes ogó³u cz³onków wspólnoty. Sk³ad orzekaj¹cy wyjaœni³, ¿e art. 16 nie pozbawia z mocy prawa 
w³aœciciela prawa do mieszkania. Podkreœli³, ¿e w³aœciciel mo¿e do tego nie dopuœciæ, reguluj¹c w ca³oœci swoje 
zad³u¿enie lub przynajmniej na takim poziomie, który nie wp³ywa na kondycjê ekonomiczn¹ wspólnoty. 

�ród³o: TK

PRAWO

Opr. W.G.
AKTUALNOŒCI

ustalono, ¿e jednostkowe ceny œrednie 
porównywane z lokalizacj¹ na kondyg-
nacji parteru i na wy¿szych kondygna-
cjach z wyj¹tkiem kondygnacji I piêtra, 
gdzie wyst¹pi³ wzrost o 10,6% w pozos-
ta³ych przypadkach od II do IV kondyg-
nacji charakteryzowa³y siê spadkiem 
wynosz¹cym od 1,2% do 5,6%. Cecha 
funkcjonalnoœæ pomieszczeñ (37%), po-
dobnie jak w 2008r. znalaz³a siê w grupie 
cech poni¿ej za³o¿onego kryterium oce-
ny. Analizuj¹c uzyskane wyniki ustalo-
no, ¿e mniejsze znaczenie tej cechy 
w ocenie respondentów mo¿e wynikaæ 
z nowych projektów architektonicznych 
odpowiadaj¹cych w coraz wiêkszym 
stopniu gustom potencjalnych nabyw-
ców. Cech¹, która podobnie jak w 2008r. 
otrzyma³a najmniej wskazañ by³a kate-
goria budynku mieszkalnego (33%). 
Udzia³ ocen istotnych tej cechy w 2012r. 
wynika z preferencji budynków miesz-
kalnych wielorodzinnych niskich do 4 
kondygnacji.

Dope³nieniem badania preferencji 
potencjalnych nabywców lokali miesz-
kalnych na rynku lokalnym miasta 
Konina by³o pytanie o wskazanie prefe-
rencji wyboru osiedla, na którym 
chcieliby zamieszkaæ. W 2008r. wskaza-
no nastêpuj¹ce osiedla: 
! Osiedle V 21%,
! Chorzeñ 17%,
! Zatorze 15%,
! Osiedle III 14%,
! Osiedle IV 11%,
! Osiedle I 8%,
! Starówka 7%,
! Czarków 4%,
! Osiedle II 3%. 

W 2012r. najwiêcej wskazañ uzys-
ka³y osiedla: 
! Laskówiec 19%, 
! Chorzeñ 15%, 
! Nowy Dwór 13%, 
! Zatorze 12%, 
! Grójec 11%, 
! Wilków 10%, 
! Osiedle III 8%, 
! Osiedle IV 7%,
! inne (Glinka, Gos³awice, 

£ê¿yn, Miêdzylesie, 
Morzys³aw i Starówka)  – 5%.

Respondenci ocenili osiedla: Cho-
rzeñ, Zatorze i Osiedle III i Osiedle V 
jako w du¿ym stopniu odzwierciedlaj¹ce 
preferowane cechy zakupu mieszkania 
na terenie miasta Konina. 

Podsumowanie

P rzeprowadzone badania wyka-
za³y, ¿e preferencje potencjal-
nych nabywców lokali miesz-

kalnych na rynku lokalnym miasta 
Konina mog¹ byæ pomocne w realizacji 
atrakcyjnej oferty mieszkaniowej. Du¿y 
wp³yw na finalny kszta³t preferencji ma 
dynamika rozwoju miasta, jego infra-
struktury osiedlowej, komunikacyjnej, 
czy poczucie bezpieczeñstwa. Wszystkie 
te czynniki mog¹ istotnie wp³ywaæ na 
kreowanie preferencji nabycia miesz-
kania na danym osiedlu. Oceniæ nale¿y, 
¿e wskazane preferencje s¹ odzwier-
ciedleniem zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych potencjalnych nabywców, 
którzy s¹ najczêœciej osobami w wieku 
produkcyjnym, ¿yj¹cy w wiêkszoœci 
w rodzinach do czterech osób, ze 
stosunkowo niskimi dochodami na 
cz³onka rodziny, gdzie w zdecydowanej 
wiêkszoœci zakup mieszkania mo¿e byæ 
zrealizowany z udzia³em ograniczonych 
œrodków w³asnych po³¹czonych z kre-
dytem. W tej sytuacji uznaje siê, ¿e 
zarówno w skali mikro jak i makro 
niezbêdne s¹ programy wspieraj¹ce 
m³odych ludzi do zakupu w³asnego 
mieszkania. Reasumuj¹c wyniki badañ 
mog¹ stanowiæ istotne uzupe³nienie 
wieloprzekrojowych analiz cech ryn-
kowych nieruchomoœci i preferencji 
nabywców na potrzeby rzeczoznawców 
maj¹tkowych, poœredników w obrocie 
nieruchomoœciami i zarz¹dców nieru-
chomoœci. 

Konin, �ród³o: Wikimedia Commons

- 45 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

ANALIZY

Nr 3/37



NABYCIE NIERUCHOMOŒCI 

A NIEUJAWNIONE •RÓD£A 

PRZYCHODÓW

CZÊŒÆ I

- 46 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Wrzesieñ 2013

Wstêp

I nstytucja opodatkowania dochodów 
ze Ÿróde³ nieujawnionych oraz 
dochodów nieznajduj¹cych pokry-

cia w ujawnionych Ÿród³ach stanowi 
jedn¹ z najbardziej dokuczliwych dla 
podatników podatku dochodowego od 
osób fizycznych sankcyjnych stawek 
podatkowych. Stawka podatku, który ma 
charakter zrycza³towany wynosi tu 
75% !!! takiego dochodu. Dochód ten nie 
³¹czy siê z innymi Ÿród³ami wskazanymi 
w ustawie z dnia 26 lipca 1991 roku 
o podatku dochodowym od osób fizycz-
nych (tekst jedn. Dz.U. z 2012 roku, 
poz. 361 z póŸn. zm.). Ustalone przez 
urz¹d skarbowy lub urz¹d kontroli 
skarbowej dochody przypisywane s¹ do 
roku, w którym nast¹pi³y zdarzenia 
wskazuj¹ce, ¿e podatnik wyda³ znacz¹co 
wiêcej œrodków finansowych ni¿ zade-
klarowa³ w swoich zeznaniach docho-
dów. Nie oznacza to wcale, ¿e organy 
poprzestan¹ na analizie jednego roku 
podatkowego. Czêsto zdarza siê, ¿e taki 
„ustrzelony podatnik” wpada w spiralê 
bez wyjœcia, jeœli nie potrafi wykazaæ 
Ÿróde³ pochodzenia swoich pieniêdzy. 
Mimo, ¿e jak wiadomo zobowi¹zania 
podatkowe przedawniaj¹ siê co do 
zasady po up³ywie 5 lat liczonych od 
koñca roku, w którym nale¿a³o podatek 
zap³aciæ, to dla obrony przed zarzutem 
posiadania nieujawnionych Ÿróde³ do-
chodów trzeba cofn¹æ siê w znacznie 
dalsz¹ przesz³oœæ i wykazaæ siê oszczê-
dnoœciami nawet, ¿artobliwie mówi¹c, 
z prezentów na I komuniê œw. Czytelnicy 
obserwuj¹ zapewne dramatyczne boje 
o obronê konwulsyjnie wij¹cego siê 
bud¿etu pañstwa. Pieni¹dze z otwartych 
funduszy emerytalnych da³o siê ukraœæ 
tylko raz, szukaæ wiêc trzeba innych 
nadzwyczajnych wp³ywów zasilaj¹cych 
konaj¹cy bud¿et. Nie mamy tu naj-
mniejszych z³udzeñ, ¿e mo¿e rz¹dz¹cy 

Dariusz M. Malinowski

Kancelaria Prawno - Podatkowa LEXMAL 
Dariusz M. Malinowski

Doradca Podatkowy

Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z o.o.

PODATKI

wpadn¹ na pomys³ ograniczania kosztów 
funkcjonowania pañstwa, nawet je¿eli 
pokazowo przycinane s¹ wydatki nie-
których resortów, to nie bêdzie to ten-
dencja sta³a. Trzeba zwiêkszaæ wp³ywy, 
a do tego scenariusza intensyfikacja po-
szukiwania nieujawnionych Ÿróde³ do-
chodów nadaje siê wyœmienicie. 
Spektakularne fakty wydatkowania 
znacznej iloœci pieniêdzy to z kolei 
czêsto transakcje na rynku nierucho-
moœci. Z naszej praktyki wynika, ¿e 
podatnicy czêsto sami funduj¹ sobie 
k³opoty nieumiejêtnie przeprowadzaj¹c 
takie operacje i nawet je¿eli w konsek-
wencji uda im siê wybroniæ od zarzutów 
istnienia dochodu do opodatkowania 
stawk¹ 75%, to kosztuje ich to wiele 
nerwów i upokarzaj¹cych t³umaczeñ 
zwi¹zanych z uczciwie i legalnie osi¹-
gniêtymi dochodami. Celem naszego 
artyku³u jest wskazanie typowych za-
gro¿eñ zwi¹zanych z nara¿eniem siê na 
zarzut nieujawnionych Ÿróde³ dochodów 
lub zani¿ania dochodów w Ÿród³ach 
ujawnionych oraz wskazanie praktycz-
nych narzêdzi dla zabezpieczenia lub 
przynajmniej z³agodzenia drakoñskiego 
podatku. Przepisy – dotycz¹ce, co zazna-
czyliœmy – wy³¹cznie osób fizycznych 

nie s¹ zbyt jasne i precyzyjne, co pozwala 
organom podatkowym na du¿¹ dowol-
noœæ w aspekcie regu³ postêpowania. 
Instytucja w zamierzeniu skierowana 
przeciwko korupcji, praniu brudnych 
pieniêdzy itp. Nielegalnych dzia³añ 
w praktyce wykorzystywana jest czêsto 
w³aœnie np. przy kontroli transakcji 
nabycia nieruchomoœci, dla których 
przeznaczane s¹ œrodki stanowi¹ce 
nierzadko dorobek ¿ycia. Koñcz¹c 
wstêpne rozwa¿ania na temat tej insty-
tucji dodamy, ¿e w dniu 18 lipca 2013 
Trybuna³ Konstytucyjny wyda³ wyrok, 
w którym uzna³ stawkê podatku 75% za 
zgodn¹ z Konstytucj¹. Wskaza³ nato-
miast na sprzecznoœæ z ustaw¹ zasad-
nicz¹ przepisów Ordynacji podatkowej 
zwi¹zanych z okresami historycznymi, 
do jakich mog¹ odnosiæ siê decyzje 
organów podatkowych w zakresie nie-
ujawnionych Ÿróde³, ale wyznaczy³ 
osiemnastomiesiêczny okres karencji do 
wygaœniêcia kontrowersyjnego przepisu. 
Zobaczymy wiêc w nied³ugim czasie, 
w jakim kierunku ewoluowaæ bêd¹ te 
regulacje.
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Zakup nieruchomoœci za 
pieni¹dze pochodz¹ce od 
rodziców – konsekwencje 
podatkowe – jak siê przed 
nimi ustrzec 

B ardzo czêsto zdarza siê, znamy 
z praktyki takie przypadki, ze 
rodzice chc¹c wynagrodziæ 

dziecku fakt dostania siê na wymarzone 
studia, kupuj¹ mu mieszkanie w mieœcie, 
w którym bêdzie studiowa³o. W akcie 
notarialnym jako nabywca widnieje syn 
lub córka a sprzedawca oœwiadcza, ¿e 
kwota zosta³a w ca³oœci zap³acona przez 
nabywcê a faktycznie za nieruchomoœæ 
zap³acili rodzice, poniewa¿ dziecko 
nigdy nie osi¹ga³o dochodów. Notariusz, 
jako zobowi¹zany na mocy art.10 ust.1 
pkt.2 ustawy o podatku od czynnoœci 
cywilnoprawnych powiadamia w³aœciwy 
urz¹d skarbowy o dokonaniu nabycia 
nieruchomoœci, wysy³aj¹c równie¿  od-
pis aktu notarialnego. Syn lub córka 
koñcz¹ studia, jeszcze nie zaczêli samo-
dzielnie osi¹gaæ dochodów, a tu niespo-
dziewanie otrzymuj¹ wezwanie z urzêdu 
skarbowego, by wyjaœnili, sk¹d pocho-
dzi³y pieni¹dze na zakup nieruchomoœci 
dokonanej przed 4 laty. I w tym momen-
cie zaczyna siê bardzo powa¿ny i kosz-
towy problem podatkowy, o którym ani 
rodzice, jak równie¿ ich dzieci nie mia³y 
pojêcia w momencie dokonywania 
transakcji nabycia nieruchomoœci. Prze-
cie¿ pieni¹dze na zakup pochodzi³y od 
rodziców, czy to z oszczêdnoœci zgro-
madzonych z tytu³u pracy lub dzia³al-
noœci gospodarczej, kredytu lub po¿ycz-
ki, a zatem z legalnych Ÿróde³ dochodów. 
Je¿eli jednak, fakt przekazania pieniêdzy 
dzieciom nie zosta³ w odpowiednim ter-
minie zg³oszony do urzêdu skarbowego, 
urz¹d wszczyna procedurê wyjaœniaj¹c¹ 
pochodzenia przychodów nieznajduj¹-
cych pokrycia w ujawnionych Ÿród³ach 
lub pochodz¹cych ze Ÿróde³ nieujawnio-
nych (art. 20 ust. 3 ustawy o podatku 
dochodowym od osób fizycznych) 
w zwi¹zku z nabyciem przez dzieci 
nieruchomoœci. Je¿eli, nie zostanie wska-
zane urzêdowi skarbowemu Ÿród³o 
pochodzenia pieniêdzy (np. darowizna 
od rodziców, b¹dŸ po¿yczka), nabywca, 
w tym wypadku niepracuj¹cy jeszcze 
absolwent wy¿szej uczelni, mo¿e otrzy-
maæ z urzêdu skarbowego decyzjê 
o zap³acie podatku w wysokoœci 75% 
otrzymanego przychodu (art. 30 ust. 1 
pkt 7 ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych). Podstaw¹ naliczenie 

tego sankcyjnego podatku jest kwota 
wydatku na nabycie nieruchomoœci.

A zatem, warto wiedzieæ, jak zaw-
czasu ustrzec siê przed tego rodzaju 
kosztownymi pu³apkami podatkowymi. 
Przes³ank¹ zastosowania tej sankcyjnej 
stawki nie jest wina podatnika, lecz sam 
fakt nieprzestrzegania ustanowionych 
w ustawach podatkowych przepisów.

Regulacje w tym zakresie znajduj¹ 
siê w dwóch ustawach, w ustawie o po-
datku od spadków i darowizn (Dz.U. 
z 2009r. Nr 93, poz. 768, z póŸn. zm.) 
i w ustawie o podatku od czynnoœci 
cywilnoprawnych (Dz.U. z 2010r. 
Nr 101, poz. 649) oraz w przepisach 
wykonawczych do tych ustaw. 

Sankcyjnego podatku w wysokoœci 
75% niepracuj¹ce dzieci nie zap³ac¹ 
w nastêpuj¹cych przypadkach:
1) je¿eli rodzice przed nabyciem przez 

dzieci nieruchomoœci przeka¿¹ im 
w drodze darowizny pieni¹dze;

2) je¿eli rodzice nabêd¹ przedmiotow¹ 
nieruchomoœæ dla siebie i nastêpnie 
przeka¿¹ j¹ dzieciom w drodze 
darowizny;

3) je¿eli w trakcie postêpowania po-
datkowego, kontroli podatkowej 
lub postêpowania kontrolnego  
dotycz¹cego przychodów nieznaj-
duj¹cych pokrycia w ujawnionych 
Ÿród³ach lub pochodz¹cych ze 
Ÿróde³ nieujawnionych, dzieci 
powo³aj¹ siê na fakt otrzymania od 
rodziców po¿yczki  na zakup nieru-
chomoœci, a nale¿ny podatek od tej 
czynnoœci nie zosta³ urzêdowi za-
p³acony.

W dwóch pierwszych przypadkach, po 
spe³nieniu dodatkowego warunku 
mo¿na ca³kowicie unikn¹æ zap³aty 
jakiegokolwiek podatku.

Taki legalny sposób uwalniaj¹cy 
dzieci od uiszczenia daniny na rzecz 
fiskusa wynika z zapisów art. 4a ustawy 
o podatku od spadków i darowizn, który 
zwalnia nabycie w³asnoœci rzeczy i praw 
maj¹tkowych przez ma³¿onka, zstêp-
nych, wstêpnych, pasierba, rodzeñstwo, 
ojczyma i macochê je¿eli spe³ni¹ nastê-
puj¹ce warunki:

Ad.1) Zgodnie z art. 4a ust. 1 pkt 2 
ww. ustawy – nabycie darowizny 
pieniê¿nej od rodziców – udoku-
mentuj¹ dowodem ich przekaza-
nia na swój rachunek bankowy albo 
na rachunek prowadzony przez 
spó³dzielcz¹ kasê oszczêdnoœcio-
wo–kredytow¹ lub przekazem 

pocztowym (je¿eli wartoœæ maj¹tku 
nabytego ³¹cznie od tej samej osoby 
w okresie 5 lat, poprzedzaj¹cych 
rok, w którym nast¹pi³o ostatnie 
nabycie, doliczona do wartoœci 
rzeczy i praw maj¹tkowych ostatnio 
nabytych przekracza kwotê woln¹ 
w wysokoœci 9637 z³ od jednego 
darczyñcy, a od wielu 19 274z³).
Ponadto:
– zgodnie z art. 4a ust. 1 pkt. 1  
ww. ustawy – darowiznê œrodków 
pieniê¿nych dodatkowo zg³osz¹  
w³aœciwemu naczelnikowi urzêdu 
skarbowego (ze wzglêdu na 
miejsce zamieszkania obdarowa-
nego) w terminie 6 miesiêcy od 
dnia nabycia darowizny pie-
niê¿nej. Aktualnie obowi¹zuj¹cym 
formularzem zg³oszenia powy¿szej 
czynnoœci jest druk SD-Z2.
Podsumowanie:
Je¿eli w opisanym na wstêpie przy-
padku, syn/córka, przed zawarciem  
aktu notarialnego nabycia nieru-
chomoœci, otrzymaliby od rodziców  
darowiznê pieniê¿n¹ udokumen-
towan¹ w sposób opisany  powy¿ej 
oraz w terminie 6 miesiêcy od 
otrzymania pieniêdzy, syn lub córka 
zg³osi ten fakt w US w³aœciwym ze 
wzglêdu na jego/jej miejsce za-
mieszkania, na obowi¹zuj¹cym 
aktualnie formularzu SD-Z2, to nie 
tylko skorzystaj¹ ze zwolnienia 
z podatku od darowizny pieniê¿nej,  
ale równie¿ nie bêdzie mia³a do nich 
zastosowania sankcyjna stawka 
podatku w wysokoœci 75% otrzy-
manego przychodu. Naczelnik US 
dysponuje bowiem  dokumentami 
potwierdzaj¹cymi Ÿród³o pocho-
dzenia dochodów, z których zosta³a 
sfinansowania nabyta  nieru-
chomoœæ.

Ad.2) nabêd¹ nieruchomoœæ w drodze 
darowizny od rodziców w formie 
aktu notarialnego przed notariu-
szem – zwolnienie z podatku od 
spadku i darowizn nast¹pi z mocy 
ustawy, bez dokonywania przez ob-
darowanych i darczyñców jakich-
kolwiek czynnoœci (sk³adania dekla-
racji, dokumentowania w inny spo-
sób). Zgodnie z art. 4a ust. 4 ustawy 
o podatku od spadków i darowizn, 
obowi¹zek zg³oszenia nabycia 
w³asnoœci rzeczy lub praw maj¹t-
kowych nie ci¹¿y na ¿adnej ze stron 
(rodzicach, dzieciach) , gdy nabycie 
nastêpuje w formie aktu nota-
rialnego.
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Stosownie do art. 18 ust. 1 ustawy 
o podatku od spadków i darowizn, 
notariusze  jako p³atnicy podatku od 
darowizny dokonanej w formie aktu 
notarialnego s¹ zobowi¹zani prze-
kazaæ naczelnikowi Urzêdu Skar-
bowego w³aœciwemu ze wzglêdu na 
siedzibê p³atnika m.in odpisy 
sporz¹dzonych aktów notarialnych 
oraz deklaracje wed³ug obowi¹-
zuj¹cego wzoru. W sporz¹dzanych 
aktach notarialnych notariusze 
zobowi¹zania zostali do podawania 
w treœci aktów notarialnych pod-
stawy prawnej zastosowania  zwol-
nienia z podatku od spadku 
i darowizn, w sytuacji, gdy daro-
wizna nastêpuje pomiêdzy osobami 
zaliczonymi do I grupy podatkowej 
(w tym przypadku wstêpni – rodzice  
i zstêpni – dzieci).
Podsumowanie:
Je¿eli w opisanym na wstêpie przy-
padku – rodzice podaruj¹ dzieciom 
nieruchomoœæ – musz¹ dokonaæ 
darowizny w formie aktu nota-
rialnego, na dzieciach i rodzicach 
nie bêd¹ ci¹¿y³y ¿adne obowi¹zki 
w stosunku do Fiskusa, których nie 
wype³nienie, uniemo¿liwia³oby  
skorzystanie ze zwolnienia z po-
datku od spadków i darowizn. Nie 
musz¹ o czymkolwiek powia-
damiaæ urzêdu skarbowego, do tego 

z mocy ustawy o podatku od spad-
ków i darowizn zobowi¹zany zosta³  
notariusz. Nie bêdzie w stosunku do 
obdarowanych mia³a zastosowanie 
75% sankcyjna stawka podatku 
z tytu³u nieujawnienia dochodu, 
bêd¹cego Ÿród³em sfinansowania 
nabytej nieruchomoœci, poniewa¿ 
Naczelnik urzêdu skarbowego od 
notariusza otrzyma³ stosowne doku-
menty potwierdzaj¹ce Ÿród³o naby-
cia nieruchomoœci.

W trzecim przypadku, zamiast 75% 
podatku mo¿na zap³aciæ 20%.

Ad.3) Na podstawie art. 7 ust. 5 pkt 1 
ustawy o podatku od czynnoœci 
cywilnoprawnych, zobowi¹zanie 
podatkowe mo¿e byæ okreœlone 
w wysokoœci 20%, je¿eli przed 
organem skarbowym, dzieci powo-
³aj¹ siê w toku czynnoœci spraw-
dzaj¹cych, postêpowania podat-
kowego b¹dŸ kontroli podatkowej 
na fakt zawarcia z rodzicami 
umowy po¿yczki, która nie zosta³a 
wczeœniej ujawniona urzêdowi 
skarbowemu i nie zosta³ od niej 
zap³acony podstawowy podatek 
w wysokoœci 2%.
Podsumowanie:
Je¿eli w opisanym na wstêpie 
przypadku, syn lub córka otrzymaj¹ 
z urzêdu skarbowego wezwanie, by  

przed³o¿yli dowody stanowi¹ce 
Ÿród³o pokrycia zakupu nieru-
chomoœci, mog¹ w odpowiedzi na 
wezwanie powo³aæ siê na fakt 
otrzymania od rodziców po¿yczki. 
Nie bêdzie w stosunku do po¿ycz-
kobiorców (dzieci) mia³a zasto-
sowanie 75% sankcyjna stawka 
podatku z tytu³u nieujawnienia 
dochodu, poniewa¿ w zwi¹zku z to-
cz¹cym siê postêpowaniem urz¹d 
skarbowy zosta³ poinformowany, 
i¿ nabycie nieruchomoœci sfinan-
sowali z po¿yczki otrzymanej od 
rodziców. Poniewa¿ fakt otrzy-
mania po¿yczki zosta³ ujawniony 
dopiero po wszczêciu przez urz¹d 
procedury wynikaj¹cej z ustawy 
Ordynacja Podatkowa, po¿yczko-
biorcy bêd¹ zobowi¹zani zap³aciæ 
podatek w wysokoœci 20%. Pod-
staw¹ opodatkowania. bêdzie kwota 
otrzymanej po¿yczki.

e wzglêdu na obszernoœæ i do-
nios³oœæ zagadnienia postano-
wiliœmy podzieliæ artyku³ na 

dwie czêœci. Zapraszamy do lektury 
w kolejnym numerze czasopisma.

ZapowiedŸ

Z
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CENY GRUNTÓW 

PRZEZNACZONYCH POD 

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE 

JEDNORODZINNE 

W AGLOMERACJI POZNAÑSKIEJ 

W LATACH 1995-2010

1. Wprowadzenie

T ransformacja ustrojowa spowo-
dowa³a w Polsce ¿ywio³owy 
rozwój rynku nieruchomoœci. 

Jednym z wa¿nych segmentów rynku 
nieruchomoœci jest rynek gruntów 
budowlanych dla potrzeb budownictwa 
jednorodzinnego. W ci¹gu ostatnich 
kilkunastu lat nastêpowa³ wzrost zainte-
resowania tym segmentem rynku nieru-
chomoœci. Szczególnie rozwija³ siê ten 
rynek na terenach podmiejskich w du-
¿ych aglomeracjach. Zwi¹zane to by³o 
z nasilaniem siê procesów migracji lud-
noœci z centrów du¿ych miast i rozwojem 
budownictwa mieszkaniowego w stre-
fach podmiejskich. 

W opracowaniu podjêto próbê uka-
zania zró¿nicowania lokalnych rynków 
nieruchomoœci niezabudowanych prze-
znaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne w aglomeracji 
poznañskiej (17 gmin powiatu poznañ-
skiego). Okres analizy obejmuje lata 
1995 – 2010. 

Podstawowym Ÿród³em informacji 
wykorzystanym w opracowaniu by³y  
akty notarialne dotycz¹ce transakcji 
sprzeda¿y niezabudowanych nierucho-
moœci gruntowych. W wyniku ¿mudnego 
i d³ugotrwa³ego procesu badania aktów 
notarialnych, bêd¹cych w posiadaniu 
Powiatowego Oœrodka Dokumentacji 
Geodezyjnej i Kartograficznej w Poz-
naniu, utworzono bazê danych obejmu-
j¹c¹ transakcje – kupna – sprzeda¿y 
prawa w³asnoœci gruntów niezabu-
dowanych, które w latach 1995–2010 

mia³y miejsce na terenie powiatu poz-
nañskiego. Z powsta³ej bazy wybrano 
transakcje, które dotyczy³y dzia³ek 
o przeznaczeniu pod budownictwo 
mieszkaniowe jednorodzinne. Odrzu-
cono transakcje, które w sposób ewi-
dentny odbiega³y od realiów rynkowych, 
których ceny nie nawi¹zywa³y do ich 
cech rynkowych. Jako typowe dzia³ki 
pod budownictwo mieszkaniowe przy-

2jêto te o powierzchni od 300 do 3000 m . 
Do dalszej analizy przyjêto zbiór ³¹cznie 
27335 transakcji, które okreœliæ mo¿na 
jako cechuj¹ce siê wystarczaj¹c¹ spój-
noœci¹ cech rynkowych, aby mog³y staæ 
siê podstaw¹ do analizy kszta³towania siê 
cen gruntów na obszarze lokalnego 
rynku aglomeracji poznañskiej. W od-
niesieniu do transakcji maj¹cych miejsce 
na rynku poznañskim wykorzystano 
dane z Zarz¹du Geodezji i Katastru Miej-
skiego GEOPOZ.

ednym z segmentów rynku nieru-
chomoœci jest rynek nieruchomoœci 
gruntowych (gruntów). Rynek grun-

tów jest pierwotnym, naturalnym seg-
mentem rynku nieruchomoœci. Grunty od 
dawna by³y przedmiotem obrotu. Poda¿ 
gruntu obejmuje nie tylko powierzchniê 
niezabudowan¹, przeznaczon¹ w planach 
zagospodarowania przestrzennego pod 
dany typ zabudowy i zg³oszon¹ na rynek, 
ale równie¿ powierzchnie, których 
funkcja mo¿e byæ zmieniona czy te¿ 
objêta nowa zabudow¹. 

2. Rynek gruntów w stre-
fach podmiejskich

J

Szczególn¹ specyfik¹ cechuje siê 
rynek nieruchomoœci gruntowych w stre-
fach odzia³ywania (strefach podmiej-
skich) du¿ych miast [Krajewska 2010; 
Gawron 2012]. Silna urbanizacja tych 
terenów, a tym samym zwiêkszony popyt 
na ziemiê, powoduje odmiennoœæ zacho-
wañ uczestników tego segmentu rynku 
w porównaniu do zachowañ na rynku 
nieruchomoœci wiejskich. Mo¿na wysu-
n¹æ tezê, ¿e na obszarach podmiejskich to 
popyt kszta³tuje przestrzeñ, która z cha-
rakteru rolniczego przechodzi w inne 
formy u¿ytkowania, bardziej adekwatne 
do potrzeb wynikaj¹cych z aktualnego 
poziomu rozwoju spo³eczno – gospo-
darczego. Na ogó³ ten rynek funkcjonuje 
poprzez przekszta³canie terenów dotych-
czas u¿ytkowanych na cele produkcji 
rolniczej.

Strefy podmiejskie poddawane s¹ 
silnym procesom przekszta³ceñ prze-
strzeni, co wyró¿nia je spoœród innych, 
typowo wiejskich obszarów. Tam spe-
cyficzny charakter zwi¹zany jest z prze-
nikaniem siê elementów charakte-
rystycznych dla terenów miejskich 
i wiejskich. Wielu badaczy okreœli³o 
strefê podmiejsk¹ jako przestrzeñ 
z³o¿on¹ i zurbanizowan¹. Oœrodek miej-
ski oddzia³uje silnie na strefê przejœci-
ow¹ w sferze u¿ytkowania ziemi. 
Najwiêksz¹ intensywnoœæ mo¿na zaob-
serwowaæ na terenach po³o¿onych 
najbli¿ej miasta, im dalej zaœ od jego 
granic, tym intensywnoœæ u¿ytkowania 
jest coraz mniejsza, a¿ do poziomu 
w³aœciwego dla obszarów wiejskich. 
Wykorzystywane dot¹d rolniczo ob-
szary, przekszta³cane s¹ najczêœciej 
w osiedla mieszkaniowe i w obszary 
komunikacji. Wraz z przekszta³ceniami 
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obszarów roœnie wartoœæ pojedynczych 
nieruchomoœci, a cena dzia³ek jest 
uzale¿niona od czynnika lokaliza-
cyjnego – odleg³oœci od centrum miasta 
oraz ich dostêpnoœci komunikacyjnej. Im 
dalej po³o¿one bêd¹ nieruchomoœci, tym 
mniej atrakcyjne i mniej wartoœciowe 
bêd¹ one w oczach inwestorów.

Przedmiotem znacznego zaintere-
sowania jest rynek gruntów pod budo-
wnictwo jednorodzinne w strefach 
podmiejskich, co zwi¹zane jest ze 
zjawiskiem suburbanizacji. Rynek dzia-
³ek pod budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne na terenach podmiejskich 
to rynek ¿ywio³owy, rozwojowy oraz 
zró¿nicowany.

Nie jest to rynek jednolity lecz zró¿-
nicowany ze wzglêdu na takie cechy jak:
! zró¿nicowane cechy fizyczne i jakoœ-

ciowe nieruchomoœci, 
! dostêpnoœæ us³ug z zakresu infra-

struktury spo³ecznej,
! dostêpnoœæ komunikacyjna,
! lokalizacja,
! mo¿liwoœci i ograniczenia w zabu-

dowie.

glomeracja miejska to przede 
wszystkim jednostka morfo-
logiczna i tworzy j¹ zwarty 

zespó³ jednostek osadniczych (du¿e 
miasto wraz ze stref¹ podmiejsk¹), 
powsta³y w wyniku procesów koncent-
racji zabudowy i funkcji w mieœcie i jego 
strefie przygranicznej. Jej wykszta³cenie  
jest wynikiem zahamowania rozwoju 
terytorialnego miasta (poszerzania jego 
granic administracyjnych), przy jedno-
czesnym procesie „wylewania siê” zwar-
tej zabudowy mieszkaniowej, produk-
cyjnej i us³ugowej poza jego granice ad-
ministracyjne (suburbanizacja). [Kacz-
marek 2008].

Z punktu widzenia dzia³alnoœci prak-
tycznej potrzebne jest wyznaczenie 
takich granic aglomeracji, które by³yby 
niezmienne w ci¹gu d³u¿szego czasu. 
Ponadto, ze wzglêdów prawno – ustro-
jowych, aglomeracje tworzyæ powinny 
jednostki terytorialnego podzia³u kraju 
wyposa¿one we w³adztwo prawne 
wzglêdem przypisanego obszaru, a wiêc 
gminy [Parysek 2007].

Na podstawie analizy wczeœniej-
szych prac, a tak¿e ró¿nych uwarunko-
wañ spo³eczno–ekonomicznych, za 
aglomeracjê poznañsk¹ przyjêto obszar 
miasta Poznania oraz powiatu poznañ-
skiego (Rysunek 1).

3. Zasiêg aglomeracji poz-
nañskiej

A

4. Istota indeksów cen nie-
ruchomoœci

B udowa wskaŸników zmian cen 
nieruchomoœci stwarza prob-
lemy zarówno na poziomie 

samej koncepcji jak równie¿ w momen-
cie praktycznego ich zastosowania. 
Wykorzystanie metod szeroko stoso-
wanych do obliczania indeksów cen 
innych dóbr czy te¿ us³ug, nie jest 
mo¿liwe ze wzglêdu na specyfikê towaru 
jakim jest nieruchomoœæ [Wood 2005]. 
Najczêœciej jako przyczyny tego stanu 
rzeczy wymienia siê:
! heterogenicznoœæ nieruchomoœci – nie 

istniej¹ dwie identyczne nierucho-
moœci, mieszkania, dzia³ki - zawsze 
wystêpuje ró¿nica choæby w jednym 
cesze, np. lokalizacji. Ponadto, uchwy-
cenie ró¿nic w cechach fizycznych jak 
i jakoœciowych nieruchomoœci w da-
nym segmencie, w danym okresie 
sprawia wiele problemów, g³ównie ze 
wzglêdu na jakoœæ baz danych. Nale¿y 
podkreœliæ ponadto, ¿e cechy iloœciowe 
i jakoœciowe danych nieruchomoœci 
mog¹ podlegaæ zmianom w czasie. 

! zmiennoœæ cen – obserwacja zmiany 
cen danej nieruchomoœci w czasie jest 
niezwykle utrudniona i ujawnia siê 
w momencie dokonania sprzeda¿y. 
Nale¿y podkreœliæ, ¿e od momentu 
zawarcia transakcji do chwili, kiedy 
informacja ta jest dostêpna i mo¿e 
zostaæ wykorzystana up³ywa nawet 
kilka miesiêcy.

! rzadkoœæ transakcji – transakcje na ryn-
ku nieruchomoœci, w relacji do innych, 
dóbr zawierane s¹ stosunkowo rzadko. 

Prawid³owe indeksy, czyli takie, 
które bêd¹ obrazowa³y zmiany czystej 
ceny i nie bêd¹ obci¹¿one b³êdami 
wynikaj¹cymi ze zmian przyk³adowo 
cech jakoœciowych, wymagaj¹ takiego 
systemu kryteriów, który pozwoli 
uwzglêdniæ zró¿nicowanie w grupie 
obiektów. W odniesieniu do nieruch-
omoœci wydaje siê to za³o¿enia trudne do 
zrealizowania. Narzuca to koniecznoœæ 
odpowiedniego przygotowania danych 
pierwotnych [Case i Watcher 2005]. 
Poza jakoœci¹ danej próby, wybór 
metody do oceny podobieñstwa w tej 
próbie, jest g³ównym elementem wp³y-
waj¹cym na ocenê przydatnoœci okreœ-
lonego systemu mierników.

�ród³o: http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_pozna%C5%84ski

Rysunek 1
Przyjêty w pracy zasiêg aglomeracji poznañskiej
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Metody budowy indeksów cen nieru-
chomoœci, bior¹c za kryterium mo¿li-
woœæ uwzglêdnienia zmian cech jakoœ-
ciowych i iloœciowych nieruchomoœci, 
mo¿na podzieliæ na  dwie grupy: metody 
proste (oparte na œredniej lub medianie; 
takie, które tych zmian nie uwzglêdnia-
j¹;) oraz metody z³o¿one (metody 
regresji hedonicznej, powtórnej sprze-
da¿y, œredniej wa¿onej oraz hybrydowe; 
takie, które te zmiany uwzglêdniaj¹, 
chocia¿by w czêœci). 

Wykorzystanie ka¿dej z metod niesie 
pewne ograniczenia. Zastosowanie 
metod z³o¿onych czêsto jest niemo¿liwe 
ze wzglêdu na brak odpowiednio 
rozbudowanych baz danych, zawiera-
j¹cych informacje o stanach cech 
poszczególnych nieruchomoœci. W sytu-
acji wystêpowania znikomej liczby cech 
opisuj¹cych nieruchomoœci ró¿nice 
wynikaj¹ce z wykorzystania metod 
z³o¿onych i prostych s¹ niedu¿e. 
Potwierdzaj¹ fakt ten liczne badania 
przeprowadzone w krajach, w których 
problematyka konstrukcji indeksów cen 
na rynku nieruchomoœci jest bardzo 
rozwiniêta [Trojanek 2012].

U³omnoœci metod prostych próbuje 
siê zminimalizowaæ wykorzystuj¹c 
metody z³o¿one a zw³aszcza regresjê 
hedoniczn¹. Metoda hedoniczna znaj-
duje wiele zastosowañ w badaniach 
rynku nieruchomoœci, jednak najwa¿-
niejszym wydaje siê wykorzystanie jej 
do budowania indeksów cen nierucho-
moœci. Istota metody hedonicznej 
sprowadza siê do za³o¿enia, ¿e cena 
dobra heterogenicznego mo¿e zostaæ 
opisana za pomoc¹ jego cech. Innymi 
s³owy metoda ta mo¿e s³u¿yæ do 
okreœlania cennoœci poszczególnych 
cech danego dobra. W celu okreœlenia 
wp³ywu poszczególnych cech na wartoœæ 
danego dobra, buduje siê równania 
ekonometryczne gdzie zmienn¹ objaœ-
nian¹ jest cena danego dobra, a zmien-
nymi objaœniaj¹cymi s¹ jego cechy 
o charakterze iloœciowym jak i jakoœ-
ciowym [Trojanek 2013]. 

W metodach hedonicznych istotn¹ 
kwesti¹ jest wybór postaci funkcji 
regresji. W przypadku badania zmian cen 
na rynku nieruchomoœci w badaniach 
empirycznych najczêœciej stosuje siê 
postaæ log–liniow¹ funkcji regresji:

 (1)

Wybór funkcji tej postaci wynika 
z kilku powodów [Malpezzi 2003]. Po 
pierwsze, model log–liniowy pozwala 
wartoœci dodanej (wynikaj¹cej np. 
z lepszej lokalizacji) zmieniaæ siê 

proporcjonalnie z wielkoœci¹ jak i innymi 
cechami np. dzia³ki (w przypadku 
funkcji liniowej np. lepsza lokalizacja 
bêdzie mia³a taki sam wp³yw na wartoœæ 

2 2dzia³ki o pow. 300 m  i 1000 m , nato-
miast w przypadku funkcji log–liniowej 
wp³yw ten bêdzie zró¿nicowany). Po 
drugie, oszacowane wspó³czynniki reg-
resji s¹ ³atwe do zinterpretowania. 
Wspó³czynnik danej zmiennej mo¿e byæ 
interpretowany jako procentowa zmiana 
wartoœci dzia³ki wywo³ana zmian¹ 
jednostkow¹ czynnika cenotwórczego. 
Po trzecie, funkcja log-liniowa czêsto 
³agodzi problemy zwi¹zane z hetero-
skedastycznoœci¹ czy zmienn¹ wariancj¹ 
sk³adnika losowego.

1Regresja hedoniczna  budowana jest 
g³ównie na dwa sposoby [Bourassa, 
Hoesli i Sun 2006]:
! na podstawie równañ cen dzia³ek dla 

ka¿dego z analizowanych okresów lub 
! na podstawie jednego równania cen 

dzia³ek dla dwóch lub wiêcej okresów. 

W opracowaniu wykorzystano drugie 
podejœcie, w którym to budowane jest 
równanie regresji cen dzia³ek, zawiera-
j¹ce zmienn¹ binarn¹ czasu. Równanie to 
mo¿na opisaæ wzorem:

 (2)

gdzie:

– zmienna zero-jedynkowa (przyj-
muje wartoœæ 1 je¿eli dana obser-
wacja pochodzi z okresu , w prze-
ciwnym razie 0).

Zaadaptowanie metody hedonicznej 
do badania zmian cen na rynku nierucho-
moœci wymaga znacznego wysi³ku przy 
zbieraniu danych, gdy¿ niezbêdna jest 
informacja nie tylko o cenach nierucho-
moœci, ale tak¿e o stanach cech ka¿dej 
nieruchomoœci. Brak wystarczaj¹co 
du¿ej bazy danych, zawieraj¹cej wia-
rygodne informacje, dotycz¹ce stanów 
cech nieruchomoœci mo¿e powodowaæ, 
¿e metoda hedoniczna nie dostarczy 
wiarygodnego wskaŸnika cen dzia³ek 
w okreœlonym czasie.

 badaniu zmiennoœci cen 
dzia³ek w gminach powiatu 
poznañskiego w latach 1995– 

2010 wykorzystano metodê hedoniczn¹ 
opart¹ na równaniu regresji zawieraj¹cej 
zmienn¹ binarn¹ czasu (2). Dla ka¿dej 
z analizowanych gmin zbudowane zos-
ta³y równania ekonometryczne opisuj¹ce 
zmiennoœæ cen w analizowanym okresie.  
Wybór zmiennych objaœniaj¹cych – 
jakoœciowych i iloœciowych ograniczony 
by³ przez informacje dostêpne w bazie 
danych. W badaniu wykorzystano 
funkcjê postaci log-liniowej. W Tabeli 1 
przedstawiono wykorzystane w badaniu 
zmienne objaœniaj¹ce.

5. Hedoniczne indeksy cen 
dzia³ek w gminach powia-
tu poznañskiego w latach 
1995-2010

W

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 1
Zmienne jakoœciowe i iloœciowe wykorzystane w modelu

1 Szerokie rozwa¿ania dotycz¹ce metod hedonicznych, jak i ich podzia³u mo¿na znaleŸæ w pracach Triplett 
(2004), Li, Prud’homme, Yu (2006), Hill i Melser (2008), Hill (2010).
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Nastêpnie, przy wykorzystaniu 
programu GRETL, oszacowano rów-
nanie ekonometryczne o postaci 
równania, w latach 1995–2010, dla 
wszystkich analizowanych gmin, w któ-

2rych zmienn¹ objaœnian¹ by³a cena 1m  

dzia³ki natomiast zmiennym objaœnia-
j¹cymi by³y rok transakcji, powierzchnia 
dzia³ki, odleg³oœæ dzia³ki od centrum 
Poznania oraz odleg³oœci od centrum 
g³ównej miejscowoœci danej gminy 
(odleg³oœci te zmierzono wykorzystuj¹c 

dok³adne po³o¿enie geograficzne œrodka 
ka¿dej dzia³ki). W Tabeli 2a i 2b 
przedstawiono wyniki funkcji regresji 
dla wszystkich gmin

Tabela 2a i 2b
Wyniki funkcji regresji dla gmin powiatu poznañskiego w latach 1995-2010

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Oœrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (PODGiK) 
w Poznaniu.
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Na podstawie otrzymanych rezulta-
tów mo¿na stwierdziæ, ¿e u¿yte w rów-
naniach zmienne objaœniaj¹ce w oko³o 
80% wyjaœniaj¹ kszta³towanie siê cen 
dzia³ek w gminach powiatu poznañ-
skiego w latach 1995-2010. Ponadto 
zdecydowana wiêkszoœæ zmiennych u¿y-
tych w modelu okaza³a siê statystycznie 
istotna.

Wspó³czynniki regresji zmiennych 
objaœniaj¹cych po odpowiednim przek-

2szta³ceniu  dostarczaj¹ ciekawych infor-
macji. W Tabeli 3 przedstawiono wra¿-

2liwoœæ ceny 1 m  od wzrostu odleg³oœci 
dzia³ek od centrum Poznania w poszcze-
gólnych gminach powiatu poznañskiego.

W prawie wszystkich gminach, 
wzrost odleg³oœci od centrum Poznania 

2powoduje spadek ceny 1m . W przy-
padku jednej gminy – gminy Luboñ, 
wzrost odleg³oœci od centrum Poznania 

2o 1km powodowa³ wzrost ceny 1m  
dzia³ek o 2,9%.  Najwiêksz¹ wra¿liwoœæ 
wykaza³a gmina Buk, w przypadku 
której wzrost odleg³oœci od centrum 
Poznania o 1km powodowa³ spadek ceny 

21m  o 15%. Ze statycznego punktu 
widzenia odleg³oœæ dzia³ek od centrum 
Poznania nie ma znaczenia w gminach 
Murowana Goœlina i Suchy Las.

W Tabeli 4 przedstawiono wra¿li-
2woœæ ceny 1 m  od wzrostu odleg³oœci 

dzia³ek od centrum g³ównej miejsco-
woœci w danej gminie.

W przypadku zdecydowanej wiêk-
szoœci gmin, wzrost odleg³oœci od 
centrum g³ównej miejscowoœci danej 

2gminy powoduje spadek ceny 1m . 
Najwiêksz¹ wra¿liwoœæ wykaza³a gmina 
Buk, w przypadku której wzrost od-
leg³oœci od centrum Buku o 1km 

2powodowa³ spadek ceny 1m  o 17%. 
W przypadku gminy Puszczykowo, 
Dopiewo oraz Kleszczewo, wzrost 
odleg³oœci od centrum g³ównych miej-
scowoœci tych gmin o 1km powodowa³ 

2wzrost ceny 1m  dzia³ek od 2% do oko³o 
11%. Ze statycznego punktu widzenia 
odleg³oœæ dzia³ek od centrum g³ównej 
miejscowoœci w gminie nie ma znaczenia 
w gminie Pobiedziska.

2 Przyjêcie funkcji log-liniowej, do interpretacji wspó³czynników regresji wymaga nastêpuj¹cego 
przekszta³cenia: exp(x)-1

Tabela 3
2Wra¿liwoœæ ceny 1 m  od wzrostu odleg³oœci dzia³ek od centrum Poznania 

w poszczególnych gminach powiatu poznañskiego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Tabela 4
2Wra¿liwoœæ ceny 1 m  od wzrostu odleg³oœci dzia³ek od centrum g³ównej 

miejscowoœci danej gminy w poszczególnych gminach powiatu poznañskiego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.
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6. Podobieñstwa i ró¿nice 
lokalnych rynków nie-
ruchomoœci niezabudo-
wanych w aglomeracji 
poznañskiej

R ynek nieruchomoœci uznawany 
jest za rynek lokalny, co powo-
duje ¿e zmiany zachodz¹ce 

w wielu obszarach, nawet bliskich, 
ró¿ni¹ siê. Zmiany w poziomie cen 
dzia³ek w poszczególnych gminach, 
wykazuj¹ czêsto znaczne ró¿nice. Przy-
czyn takiego stanu rzeczy mo¿na 
doszukiwaæ na dwóch p³aszczyznach 
[Meen 1996]:
! ró¿nym zachowaniu siê czynników 

ekonomicznych wp³ywaj¹cych na 
ceny nieruchomoœci – przyk³adowo 
dochody gospodarstw domowych 
w ró¿nych regionach kraju mog¹ 
wykazywaæ odmienne stopy wzrostu, 
szczególnie w krótkim okresie,

! odmiennej reakcji cen nieruchomoœci 
mieszkaniowych w poszczególnych 
regionach na ogólne zmiany ich 
ekonomicznych determinant. Wynika 
to g³ównie z ró¿nic w strukturze 
rynków nieruchomoœci na danych 
obszarach.

Ze wzglêdu na powy¿sze podjêto 
próbê uchwycenia podobieñstw i ró¿nic 
miêdzy rynkami w gminach powiatu 
poznañskiego w latach 1995-2010. 

Porównanie kszta³towania siê in-
deksów cen gruntów przeznaczonych 
pod budownictwo jednorodzinne w gmi-
nach powiatu poznañskiego przedstawia 
Wykres 1.

Na podstawie indeksów cen dzia³ek 
zbudowanych w oparciu na równaniu 
regresji hedonicznej mo¿na wywniosko-
waæ, i¿ w latach 1995-2004 w wiêkszoœci 
gmin najwiêkszy wzrost cen mia³ 
miejsce w roku 1999. Jedynie w gminach 
Komorniki, Kórnik, Luboñ i Mosina 
zjawisko o podobnym natê¿eniu wy-
st¹pi³o rok wczeœniej. Z kolei w latach 
2004–2010 ceny najbardziej wzros³y 
w latach 2006, 2007 i 2008. W gminach 
Kleszczewo, Kostrzyn, Czerwonak, Kór-
nik, Swarzêdz, Dopiewo i Pobiedziska 
ceny w ostatnich szeœciu latach analizy 
wzros³y w ujêciu nominalnym o ponad 
400%. Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e prze-
bieg indeksów cen dla poszczególnych 
gmin by³ podobny. W latach 1995–2010 
mo¿na wyró¿niæ pewne okresy charakte-
rystyczne dla wiêkszoœci gmin:

! lata 1995-2000 – okres wzrostu cen, 
! lata 2001-2002 – okres spadku cen,
! lata 2003-2008 – okres wzrostu cen 

(szczególnie gwa³towany nast¹pi³ 
w latach 2006–2008),

! od 2009 – okres wyhamowania wzros-
tu cen.

Wyró¿nione powy¿ej przedzia³y od-
nosz¹ siê do wiêkszoœci gmin (w nie 
ka¿dej gminie – opisane zmiany cen 
wystêpowa³y dok³adnie w tych samych 
latach – wystêpowa³y przesuniêcie 
w czasie). Wyró¿nione przedzia³y cza-
sowe zmian cen w gminach powiatu 

poznañskiego w du¿ym stopniu pokry-
waj¹ siê z okresami koniunktury i jej 
braku w gospodarce w Polsce. Fakt ten 
jest to¿samy z innym badaniami, w któ-
rych stwierdzono, ¿e cykl na rynku 
nieruchomoœci reaguje na kluczowe 
elementy gospodarki, ale nie jest pros-
tym odwzorowaniem cyklu gospo-
darczego danego kraju.  

Na Wykresach 2, 3 i 4 przedstawiono 
2ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezab-

udowanych przeznaczonych pod budow-
nictwo mieszkaniowe jednorodzinne 
w gminach powiatu poznañskiego na tle 
cen w powiecie w latach 1995–2010. 

Wykres 1
Realne indeksy cen dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w  gminach powiatu poznañskiego 
w latach 1995–2010   (rok 2004 = 100, ceny sta³e z roku 2004)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Wykres 2
2Ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu 
poznañskiego na tle cen w powiecie w latach 1995–2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.
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Wykres 3
2Ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu 
poznañskiego na tle cen w powiecie w latach 1995-2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Wykres 4
2Ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w wybranych gminach powiatu 
poznañskiego na tle cen w powiecie w latach 1995–2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Gminy te pogrupowano, przyjmuj¹c za 
kryterium poziom cen w odniesieniu do 
cen w powiecie poznañskim. Na Wy-
kresie 2 zamieszczono gminy, których 
ceny hedoniczne kszta³towa³y siê na 
wy¿szym poziomie ni¿ te same ceny 
w skali ca³ego powiatu.

W ca³ym analizowanym okresie naj-
wy¿sze ceny (tym samym najbardziej 
odbiegaj¹ce od cen w powiecie) osi¹ga³y 
dzia³ki w miejskich gminach Luboñ 
i Puszczykowo. Od roku 2000 znacz¹co 
zaczê³y odbiegaæ równie¿ ceny w gminie 
Suchy Las i Tarnowo Podgórne. W po-
zosta³ych gminach (tj. Dopiewo, Ko-

morniki oraz Swarzêdz) dopiero w roku 
2007 nast¹pi³ szybszy wzrost cen ani¿eli 
w powiecie. We wszystkich z ujêtych na 
tym wykresie gmin w ostatnim roku 
analizy wyst¹pi³a tendencja rosn¹ca. 
Nale¿y zauwa¿yæ, i¿ w tej grupie 
znalaz³y siê przede wszystkim gminy 
bezpoœrednio s¹siaduj¹ce z Poznaniem, 
w których procesy suburbanizacji by³y 
najbardziej zaawansowane. Z kolei na 
Wykresie 3 zaprezentowano gminy, 
w których ceny kszta³towa³y siê na 
poziomie zbli¿onym do cen w skali 
powiatu. By³y to gminy Rokietnica, 
Kórnik oraz Czerwonak.

W gminie Czerwonak a¿ do roku 
2004 ceny gruntów by³y nieco ni¿sze ni¿ 
ceny w powiecie, natomiast od roku 2005 
generalnie kszta³towa³y siê na nieco 
wy¿szym poziomie ni¿ w powiecie. 
Z kolei ceny gruntów w gminie Kórnik 
do roku 2000 na przemian przebiega³y 
nieznacznie poni¿ej lub powy¿ej cen 
w powiecie, a od roku 2001 ukszta³-
towa³y siê na poziomie nieco ni¿szym. 
Podobna tendencja mia³a miejsce w gmi-
nie Rokietnica. We wszystkich trzech 
gminach ceny ros³y z wyj¹tkiem lat 2001, 
2002 i 2009, kiedy to wyst¹pi³ spadek 
ceny w porównaniu z rokiem poprze-
dnim. Na wykresie 4 zamieszczono 
gminy, w których ceny  kszta³towa³y siê 
na poziomie ni¿szym ni¿ ceny w powie-
cie (w ca³ym analizowanym okresie). 
Wœród tych gmin znalaz³y siê przede 
wszystkim gminy z tzw. „drugiego 
pierœcienia”, czyli nieco bardziej odda-
lone od Poznania: Buk, Kostrzyn, Muro-
wana Goœlina, Stêszew, Pobiedziska oraz 
Mosina i Kleszczewo.

Do roku 2006 ceny w poszcze-
gólnych gminach nie odbiega³y znacz¹co 
od pozosta³ych. Dopiero od roku 2006 
mo¿na zauwa¿yæ stopniowe ró¿nico-
wanie siê cen w tych gminach (przy czym 
ca³y czas by³y one ni¿sze ni¿ ceny dla 
powiatu). Najwiêkszy wzrost cen 
spoœród omawianych rejonów wyst¹pi³ 
w gminach granicz¹cych z Poznaniem – 
w Mosinie i Kleszczewie oraz w Kos-
trzynie. Najmniej w ostatnich latach 
wzros³y ceny w gminach Buk, Stêszew 
oraz Murowana Goœlina. We wszystkich 
z ujêtych na tym wykresie gmin (poza 
Kostrzynem i Pobiedziskami) w ostatnim 
roku analizy ceny spad³y.
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W dalszej czêœci analizy podjêto 
próbê oceny podobieñstw i ró¿nic 
w kszta³towaniu siê cen hedonicznych 
w powiecie poznañskim oraz Poznaniu. 
Na Wykresach 5 i 6 przedstawiono 
kszta³towanie siê cen hedonicznych  
i indeksów realnych cen dzia³ek w po-
wiecie poznañskim i Poznaniu.

W latach 1995–2010 ceny dzia³ek 
w Poznaniu by³y wy¿sze ni¿ w powiecie 
œrednio 3 razy. Nale¿y zaznaczyæ jednak, 
¿e w analizowanym okresie ró¿nica ta 
ulega³a zmniejszeniu – w po³owie lat 
90-tych XX wieku ceny dzia³ek w Pozna-
niu by³y ponad 4-krotnie wy¿sze, 
natomiast w ostatnich latach analizy ju¿ 
tylko 2-krotnie. Przebieg cen w odniesie-
niu do kierunku by³ bardzo podobny, 
o czym œwiadczy wysoka wartoœæ 
wspó³czynnika korelacji (0,99). Analiza 
indeksów realnych cen hedonicznych 
dodatkowo dostarcza ciekawych obser-
wacji. Indeksy cen dzia³ek w Poznaniu 
jak i w powiecie zachowywa³y siê 
w sposób niemal¿e identyczny do 2006 
roku, po czym nast¹pi³o widoczne 
rozwarstwienie. Tempo w zrostu cen 
dzia³ek w powiecie by³o zdecydowanie 
wy¿sze ni¿ w Poznaniu. Przyczyn tego 
zjawiska mo¿na doszukiwaæ siê w gwa³-
townym wzroœcie popytu na nieru-
chomoœci mieszkaniowe w 2006–2007.

Na kolejnych Rysunkach 2 i 3 przed-
stawiono mapy cennoœci gruntów przez-
naczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne w powiecie 
poznañskim  w latach 2000 i 2010.

W 2000 roku, na podstawie zgroma-
dzonych danych, ustalono ceny œrednie 
dla 153 obrêbów (spoœród wszystkich 
283). W zdecydowanej wiêkszoœci 
obrêbów (ponad 80%, tj. w 126 obrê-

2bach) przewa¿a³y ceny poni¿ej 20 z³/m . 
Najni¿sze ceny œrednie wyst¹pi³y w gmi-
nach Stêszew, Komorniki, Mosina.  

2Najwy¿sze ceny za 1 m  osi¹gnê³y 
dzia³ki po³o¿one w miejscowoœciach 

2Baranowo (niemal 160 z³/m ) i PrzeŸ-
2mierowo (ponad 113 z³/m ), po³o¿onych 

w gminie Tarnowo Podgórne oraz 
2w Suchym Lesie (prawie 100 z³/m ). 

Wysokie ceny osi¹gnê³y tak¿e dzia³ki 
w miejscowoœciach Puszczykowo (oko³o 

2 291 z³/m ), Skórzewo (89 z³/m , gmina 
2Dopiewo), ¯abikowo (77 z³/m , gmina 

Luboñ), Swadzim, Wysogotowo (oko³o 
275 z³/m  gmina Tarnowo Podgórne).

W 2010 roku w omawianych gmi-
nach odnotowano znacz¹cy wzrost cen 

2œrednich 1 m  gruntu. Ceny œrednie 
wyznaczono dla 201 obrêbów. W niewie-
lu obrêbach (9, co stanowi³o 10% ich 

2ogólnej liczby) cena œrednia 1 m  by³a 

ni¿sza ni¿ 50 z³, natomiast w zdecydo-
wanej wiêkszoœci obrêbów cena ta 
ukszta³towa³a siê powy¿ej tego poziomu. 

2Maksymalny poziom cen 1 m  odnoto-
wano w gminach Suchy Las i Tarnowo 
Podgórne, minimalny poziom wyst¹pi³ 
w gminach Buk, Kostrzyn i Murowana 
Goœlina. Najwy¿sze ceny osi¹gnê³y nie-
ruchomoœci po³o¿one w miejscowoœ-
ciach Suchy Las, Z³otniki, Biedrusko 

2(419, 372 i 317 z³/m , gmina Suchy Las), 
Chyby, Baranowo, PrzeŸmierowo (odpo-

2wiednio 366, 339 i 328 z³/m , gmina 
Tarnowo Podgórne), Zalasewo, Swa-

Wykres 5
2Ceny hedoniczne 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w powiecie poznañskim 
i Poznaniu w latach 1995–2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GEOPOZ i PODGiK.

Wykres 6
2Indeksy realne cen 1 m  dzia³ek niezabudowanych przeznaczonych pod 

budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w powiecie poznañskim 
i Poznaniu w latach 1995–2010   (2004=100, ceny sta³e z roku 2004)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GEOPOZ i PODGiK.

2rzêdz, Bogucin (315 i 293 i 239 z³/m , 
gmina Swarzêdz), Skórzewo, D¹brówka 

2(310 i 267 z³/m , gmina Dopiewo), Pusz-
2czykowo, Niwka (299 i 240 z³/m , gmina 

Puszczykowo), ¯abikowo, Luboñ (283 
2i 238 z³/m , gmina Luboñ), Plewiska, £ê-

2czyca i Komorniki (281, 254 i 241 z³/m , 
gmina Komorniki). Najni¿sze ceny œred-
nie odnotowano w obrêbach £oskoñ 

2Stary, Bia³ê¿yn (29 i 39 z³/m , gmina 
Murowana Goœlina), Szewce, Dakowy 

2(29 i 41 z³/m , gmina Buk), Libartowo 
2(36 z³/m , gmina Kostrzyn) i Wêglewo 

2(38 z³/m , gmina Pobiedziska).
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6. Zakoñczenie

W  opracowaniu podjêto próbê 
ukazania zró¿nicowania roz-
woju lokalnych rynków 

nieruchomoœci niezabudowanych przez-
naczonych pod budownictwo mieszkan-
iowe jednorodzinne w aglomeracji poz-
nañskiej. Zró¿nicowanie to przejawia³o 
siê zarówno w skali obrotu gruntami 
o omawianym przeznaczeniu w poszcze-
gólnych gminach jak i zmianami cen.

Przeprowadzona w uk³adzie obrêbów 
geodezyjnych analiza cen hedonicznych 
nieruchomoœci niezabudowanych o prze-
znaczeniu pod budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne pozwala stwier-
dziæ, i¿ ponadprzeciêtn¹ cen¹ charakte-
ryzowa³y siê przede wszystkim obrêby 
bezpoœrednio s¹siaduj¹ce z Poznaniem, 
zw³aszcza wzd³u¿ zachodniej granicy 
miasta (gminy Dopiewo, Tarnowo 
Podgórne, Rokietnica). Jest to m. in. 
efekt tradycyjnego postrzegania zachod-
niej strony miasta jako najbardziej 
korzystnej dla rozwoju funkcji miesz-
kaniowych. Ponadto w po³udniowej 
czêœci powiatu poznañskiego wykszta³-
ci³y siê dwie koncentracje  odznaczaj¹ce 
siê stosunkowo wysokim poziomem cen 
gruntów o omawianym przeznaczeniu 
(pierwsza obejmuj¹ca Puszczykowo 
i kilka obrêbów gminy Komorniki, druga 
– biegn¹ca na po³udniowy wschód od 
Poznania, obejmuje zasiêgiem kilka 
obrêbów gminy Kórnik).

Obserwuj¹c rozwój tego rynku 
w strefach podmiejskich wielu miast 
rzadko mo¿na zaobserwowaæ jego 
jednolity rozwój. Na ogó³ jest du¿a 
koncentracja w kilku miejscowoœciach, 
najczêœciej po³o¿onych w s¹siedztwie 
miasta centralnego, wzd³u¿ tras komu-
nikacyjnych, zaœ w miarê oddalania siê 
od centrum, skala obrotu wykazuje 
tendencjê malej¹c¹. Jednak ten proces 
nie jest sta³y i podlega zmianom. Rynek 
dzia³ek budowlanych w strefach pod-
miejskich rozwija siê dynamicznie 
i bêdzie nadal siê rozwija³. Wskazuj¹ na 
to procesy rozwoju miast europejskich 
(ale nie tylko). Trzeba pamiêtaæ, ¿e rynek 
dzia³ek budowlanych mo¿e korzystnie 
wp³ywaæ na rozwój innych komple-
mentarnych rynków lokalnych (np. 
rozwój budownictwa mieszkaniowego, 
lokalizacjê dzia³alnoœci nie zwi¹zanych 
z rolnictwem, przekszta³caniem struk-
tury wsi), dlatego te¿ nale¿y go traktowaæ 
jako istotny czynnik rozwoju spo³ecz-
nego i ekonomicznego mniejszych 
miejscowoœci na obszarach podmiej-
skich.

Rysunek 2
Mapa cennoœci gruntów pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne 
w powiecie poznañskim w roku 2000

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.

Rysunek 3
Mapa cennoœci gruntów pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne 
w powiecie poznañskim w roku 2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych zebranych w PODGiK w Poznaniu.
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ZMIANA STAWEK WYNAGRODZENIA BIEG£YCH 
S¥DOWYCH

W dniu 6 maja 2013r. wesz³y w ¿ycie dwa rozporz¹dzenia 
Ministra Sprawiedliwoœci dotycz¹ce okreœlenia stawek 
wynagrodzenia bieg³ych, taryf zrycza³towanych oraz sposobu 
dokumentowania wydatków niezbêdnych dla wydania opinii w postêpowaniu 
cywilnym (Dz. U. 2013 poz. 518) i w postêpowaniu karnym (Dz. U. 2013 poz. 508). Zgodnie z ich treœci¹ stawka 
wynagrodzenia za ka¿d¹ rozpoczêt¹ godzinê pracy wynosi od 1,28 do 1,81% (poprzednio 1,20 do 1,70%) kwoty 
bazowej dla osób zajmuj¹cych kierownicze stanowiska pañstwowe, której wysokoœæ okreœla ustawa bud¿etowa 
(obecnie 1 766,46 z³).

Stawka dla bieg³ych posiadaj¹cych tytu³ naukowy profesora stawka wynosi 3,93%, dla bieg³ych posiadaj¹cych 
stopieñ naukowy doktora habilitowanego stawka wynosi 3,08%, a dla bieg³ych posiadaj¹cych stopieñ naukowy 
doktora stawka wynosi 2,55%.

Niezmiennie pozosta³a mo¿liwoœæ podwy¿szenia stawki do 50% w razie z³o¿onego charakteru problemu 
bêd¹cego przedmiotem opinii, o ile bieg³y ma dyplom ukoñczenia studiów wy¿szych lub dyplom mistrzowski oraz 
pe³ni funkcjê bieg³ego s¹dowego nie krócej ni¿ jedn¹ kadencjê lub funkcjê rzeczoznawcy przez okres co najmniej 
piêciu lat.

§8 obu rozporz¹dzeñ wprowadzi³ obowi¹zek dokumentowania wydatków poniesionych przez bieg³ego, 
niezbêdnych dla wydania opinii (zw³aszcza wydatki materia³owe, amortyzacja aparatury badawczej oraz koszty 
dojazdu na miejsce wykonania czynnoœci) za pomoc¹ faktur lub rachunków albo kopii tych dokumentów, a w razie 
ich braku - za pomoc¹ oœwiadczenia. 

�ród³o: MS
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I. Wprowadzenie

P omys³ na napisanie niniejszego 
artyku³u pojawi³ siê jeszcze pod 
koniec ubieg³ego roku, gdy 

prowadzi³em sprawy aktualizacji op³aty 
rocznej za grunty u¿ytkowane rolniczo. 
Jest to o tyle ciekawe, ¿e w takim wy-
padku teoria i rzeczywistoœæ znajduj¹ siê 
nieuchronnie na kursie kolizyjnym, 
a dualizm regulacyjny prawa u¿ytko-
wania wieczystego – po raz kolejny 
ods³ania swoje niedoskona³oœci.

W niniejszym artykule postaramy siê 
zmierzyæ z regulacjami systemowymi 
u¿ytkowania wieczystego oraz norm 
planistycznych, rzuconych niejako 
„przeciw sobie” w procedurze admini-
stracyjnej aktualizacji op³aty rocznej, 
gdzie pojawia siê operat szacunkowy, 
w którym przeznaczenie nieruchomoœci 
okreœlono w³aœnie na podstawie studium 
uwarunkowañ i kierunków zagospoda-
rowania przestrzennego (zwanego dalej 
„studium”). Nale¿y zatem zwa¿yæ co 
nastêpuje.

Ostanie lata to prawdziwa karuzela 
na rynku nieruchomoœci. Najpierw gi-
gantyczny wzrost cen nieruchomoœci, 
a nastêpnie recesja, kryzys gospodarczy 
i drastyczny spadek obrotu nierucho-
moœciami, oczywiœcie znajduj¹cy od-
zwierciedlenie w poziomie ich cen. Jak 
ka¿da akcja, tak i ta otrzyma³a swoj¹ 
reakcjê w postaci znacznego wzrostu 
aktywnoœci administracji publicznej. 
Samorz¹d terytorialny oraz Skarb Pañ-
stwa postanowi³y równie¿ skorzystaæ na 

Poni¿szy artyku³ zosta³ napisany z perspektywy prawnika – zawodowego 
pe³nomocnika – zajmuj¹cego siê w pracy reprezentacj¹ osób fizycznych oraz 
przedsiêbiorców. Celem niniejszego opracowania jest ukazanie praktycznego aspektu roli studium w procesie szacowania 
wartoœci nieruchomoœci w procedurze aktualizacji op³aty rocznej z tytu³u u¿ytkowania wieczystego. Jednoczeœnie 
zachêcam do dyskusji, czy studium mo¿e byæ w ogóle brane pod uwagê w procesie szacowania nieruchomoœci, w sytuacji 
gdzie wp³ywa to bezpoœrednio na prawa obywatela.

boomie nieruchomoœciowym. Jednak¿e 
trzeba pamiêtaæ, ¿e prawo to system, 
a jego ci¹g³e zmienianie mo¿e dopro-
wadziæ do ró¿nych taræ przy próbie 
stosowania go do stanów prawnych 
ukszta³towanych w przesz³oœci – takich 
jak np. prawo u¿ytkowania wieczystego.

Drugim aspektem boomu by³ nie-
zwyk³y wzrost aktywnoœci planistycznej 
samorz¹du terytorialnego, który zaowo-
cowa³ nowymi miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego oraz 
niezliczon¹ iloœci¹ decyzji admini-
stracyjnych o warunkach zabudowy. 
Niestety, kryzys który pojawi³ siê na 
rynku w wielu miejscach wstrzyma³  
procedury uchwalania miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzen-
nego, pozostawiaj¹c jedynie w mocy 
studium.

Przy wzroœcie wartoœci nierucho-
moœci pañstwo polskie nie zapomnia³o 
te¿ o u¿ytkownikach wieczystych – 
wzros³a natychmiast liczba postêpowañ 
dotycz¹cych aktualizacji op³aty rocznej 
za prawo u¿ytkowania wieczystego.

Aktualizacja op³aty rocznej to pro-
cedura administracyjna, której przepisy 
materialne reguluje ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami, a procedurê Kodeks 
Postêpowania Administracyjnego. Po-
dobnie jak przy wyw³aszczeniach, rencie 
planistycznej, czy te¿ op³acie adiacen-
ckiej, tak i tu elementem wspólnym tych 
procedur jest ustalanie wartoœci nieru-
chomoœci – a skoro o tym mowa, to 
konsekwencj¹ musi byæ pojawienie siê 
operatu szacunkowego jako obiektyw-
nego œrodka dowodowego okreœlaj¹cego 
t¹ wartoœæ.

Tym samym rozpocz¹³ siê proces 
kszta³towania siê praktyki stosowania 
prawa w zakresie tej procedury. Wœród 
wielu elementów praktycznego wyko-
rzystania prawa skupimy siê na struktu-
rze prawnej prawa u¿ytkowania wie-
czystego (istoty tej instytucji) oraz jego 
„kompatybilnoœci” z obecnym, szeroko 
rozumianym prawem gospodarki nieru-
chomoœciami oraz prawem planowania 
przestrzennego.

Ustawodawca reguluj¹c kwestie wy-
ceny nieruchomoœci, prawid³owo, uregu-
lowa³ sytuacje typowe i, w za³o¿eniu, 
zgodne z systemem prawa. Jednak¿e 
¿ycie po raz kolejny pokaza³o, ¿e nie 
wszystko jest tym czym wydaje siê byæ 
na pierwszy rzut oka.

Niedostrze¿enie pewnych zale¿noœci 
prawnych mo¿e skutkowaæ, przy wyce-
nie nieruchomoœci, wad¹ kwalifikowan¹, 
w konsekwencji mo¿e doprowadziæ do 
prawnego unicestwienia dowodu jakim 
jest operat szacunkowy.

U¯YTKOWANIE WIECZYSTE
A

PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŒCI 
W STUDIUM

W PROCESIE AKTUALIZACJI 
OP£ATY ROCZNEJ
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II. Prawo u¿ytkowania 
wieczystego i jego istota

P rawo wieczystego u¿ytkowania 
pojawi³o siê w polskim systemie 
prawnym wraz z ustaw¹ z dnia 

14. lipca 1961r. o gospodarce terenami 
w miastach i osiedlach. Jednak¿e nie by³o 
ono samoistnym wytworem ustawo-
dawcy polskiego ale efektem prób 
legislacyjnych podejmowanych po woj-
nie, a które mia³y na celu dopasowanie 
prawa w³asnoœci do nowej rzeczywi-
stoœci politycznej. Kwestie natury ide-
ologicznej nie bêd¹ nas w tej chwili 
zastanawia³y, poniewa¿ g³ównym celem 
jest w tym momencie zbadanie struktury 
prawnej instytucji, które niejako przy-
gotowa³y grunt pod wprowadzenie do 
naszego systemu prawnego wieczystego 
u¿ytkowania, a co wa¿niejsze pokazanie 
jego istoty.

Po pierwsze, nale¿y ustaliæ chrono-
logiê ewolucji instytucji prawnych, a¿ do 
stanu obecnego:
1) prawo zabudowy;
2) wieczysta dzier¿awa;
3) w³asnoœæ czasowa;
4) „u¿ytkowanie wieczyste”.

Oczywiœcie pamiêtaæ nale¿y, i¿ 
przedmiotem naszych rozwa¿añ bêdzie 
jedynie istota tych praw.

Zanim jednak przejdziemy do oma-
wiania instytucji prawnych, które po-
przedzi³y wieczyste u¿ytkowanie, trzeba 
w pierwszej kolejnoœci omówiæ przy-
czyny pojawienia siê takich unormowañ 
w polskim systemie prawnym.

Punktem wyjœcia tych rozwa¿añ jest 
niew¹tpliwie wiek XIX i towarzysz¹cy 
mu rozwój miast oraz nap³yw do tych¿e 
ubo¿szych warstw spo³eczeñstwa. Wraz 
z nap³ywem ludnoœci coraz bardziej 
zaczê³a uwypuklaæ siê potrzeba mieszka-
niowa (dodajmy jak najtañsza). Natu-
ralnym wiêc rozwi¹zaniem by³a reakcja 
pañstwa polegaj¹ca na popieraniu budo-
wnictwa mieszkaniowego. Samo popie-
ranie jednak nie wystarczy³o, poniewa¿ 
realizowanie tej potrzeby uzale¿nione 
by³o od przekazywania gruntów pod to 
budownictwo, a to zrodzi³o z kolei po 
stronie pañstwa potrzebê poszukiwania 
form prawnych, pozwalaj¹cych z jednaj 
strony na oddanie gruntu pod budownic-
two mieszkaniowe, z drugiej zaœ strony 
na kontrolê realizacji przedsiêwziêcia 
i powrót ju¿ zabudowanego gruntu pod 
w³adztwo pañstwa. Jak wiêc widaæ 
prawo w³asnoœci jako nieograniczone 
czasowo, a tak¿e dozwalaj¹ce w³aœcicie-

lowi na swobodne korzystanie z gruntu 
nie mog³o stanowiæ odpowiedzi. Wobec 
powy¿szego widaæ, i¿ nurtem przewod-
nim jest zabudowanie cudzego gruntu 
(trzeba wiêc mieæ tak¹ mo¿liwoœæ).

Przed drug¹ wojn¹ œwiatow¹ na 
terenach drugiej Rzeczypospolitej ist-
nia³o i funkcjonowa³o prawo zabudowy 
(Erbbaurecht) w formie najpierw 
§§1012-1017 BGB a nastêpnie rozporz¹-
dzenia z dnia 15-01-1919r. o prawie za-
budowy na terenach by³ego zaboru prus-
kiego, oraz ustawy z dnia 26-04-1912r. 
o prawie zabudowy na terenach by³ego 
zaboru austriackiego.

Po zakoñczeniu wojny, nowe w³adze 
polskie rozpoczê³y za pomoc¹ dekretów 
regulacje kwestii w³asnoœci pañstwowej. 
W nowych warunkach politycznych ten 
w³aœnie rodzaj w³asnoœci mia³ staæ siê 
dominuj¹cy, st¹d wspóln¹ cech¹ wszyst-
kich omawianych instytucji by³o ich 
ograniczenie przedmiotowe w³aœnie do 
gruntów stanowi¹cych w³asnoœæ pañ-
stwa (szeroko rozumian¹).

Wobec powy¿szego dekretem z dnia 
26-10-1945r. zosta³o powo³ane do ¿ycia 
„ujednolicone” prawo zabudowy [PZ]. 
Omawiany dekret wszed³ w ¿ycie w dniu 
21-11-1945r.

Pojêcie prawa zabudowy zosta³o 
zdefiniowane w art. 1 ust. 1 PZ, który 
stanowi³: Pañstwo lub zwi¹zki samo-
rz¹du terytorialnego, bêd¹ce w³aœcicie-
lami gruntu, mog¹ ustanowiæ na rzecz 
innej osoby na ca³oœci lub czêœci tego 
gruntu prawo wzniesienia jednego lub 
wiêkszej iloœci budynków na czas i za 
wynagrodzeniem, oznaczonymi w umo-
wie (prawo zabudowy). Tak wiêc 
dokonuj¹c egzegezy powy¿szego prze-
pisu mo¿emy postaraæ siê o zdefiniowa-
nie pojêcia prawa zabudowy. Pierwszym 
rzucaj¹cym siê w oczy elementem tej 
definicji bêdzie ograniczenie podmio-
towe i przedmiotowe le¿¹ce po stronie 
tego kto ustanawia prawo zabudowy. 
Podmiotem mog¹cym to prawo ustano-
wiæ jest wiêc jedynie pañstwo (skarb 
pañstwa) lub zwi¹zki samorz¹du tery-
torialnego. Przedmiotem tego prawa 
mog¹ byæ wy³¹cznie grunty stanowi¹ce 
w³asnoœæ tych podmiotów, przy czym 
grunt mo¿e byæ oddany w ca³oœci lub 
w czêœci w prawo zabudowy. Istot¹ tego 
prawa jest wzniesienie budynku lub 
budynków na tym gruncie. Kolejnym 
elementem sk³adowym definicji jest 
ograniczenie czasowe tego prawa, okreœ-
lone w sposób bezwzglêdny na okres 
czasu od 30 – 80 lat z mo¿liwoœci¹ prze-
d³u¿enia na lat 20 (art. 3 PZ). Nale¿y 

dodaæ w tym miejscu, i¿ przed³u¿enia 
takie mog³y byæ dokonywane wielo-
krotnie. Do istoty tego prawa nale¿a³o te¿ 
wynagrodzenie. Zabudowca otrzymywa³ 
wiêc grunt pañstwowy w celu wzniesie-
nia na nim budynków. Zabudowc¹ mog³a 
byæ osoba (zarówno fizyczna jak i praw-
na). Nale¿y teraz zastanowiæ siê nad 
charakterem otrzymywanego prawa. Roz-
strzyga³ o tym art. 1 ust. 2 PZ stanowi¹c, 
i¿ ten kto uzyska³ prawo zabudowy 
stawa³ siê w³aœcicielem budynku i jedno-
czeœnie u¿ytkownikiem gruntu. Prawo 
zabudowy by³o zbywalne, dziedziczne 
i obci¹¿alne (art. 5 PZ).

Ustanowienie prawa zabudowy od-
bywa³o siê, pod rygorem niewa¿noœci, 
w drodze umowy zawartej w formie aktu 
notarialnego. Prawo zabudowy podle-
ga³o wpisowi do ksi¹g hipotecznych 
(gruntowych), a gdy grunt takowej nie 
posiada³ to prawo to mo¿na by³o 
ustanowiæ równoczeœnie z za³o¿eniem tej 
ksiêgi. Zwróæmy wiêc uwagê, ¿e innej 
formu³y powstania tego prawa nie by³o.

Równolegle do prawa zabudowy, 
ustawodawca wprowadzi³ do obrotu 
prawnego dekret o w³asnoœci i u¿ytkowa-
niu gruntów na obszarze m.st. Warszawy 
(tzw. dekret o gruntach warszawskich) 
[DGW]. Wraz z tym dekretem pojawi³a 
siê instytucja dzier¿awy wieczystej.

Wieczysta dzier¿awa by³a form¹ tzw. 
w³asnoœci podzielonej wystêpuj¹c¹ obok 
prawa zabudowy. Jej istota polega³a na 
tym, ¿e ka¿demu z w³aœcicieli tego prawa 
przys³ugiwa³y inne atrybuty tego prawa. 
W³aœcicielowi u¿ytkowemu przys³u-
giwa³o prawo do korzystania z rzeczy, 
natomiast w³aœcicielowi zwierzchniemu 
prawo rozporz¹dzania rzecz¹ oraz pobie-
rania od w³aœciciela u¿ytkowego œwiad-
czeñ czynszowych. Zgodnie z DGW 
prawo wieczystej dzier¿awy by³o reali-
zowane na drodze roszczenia, poprzez 
wydanie decyzji przez gminê i ustana-
wiane za symbolicznym czynszem. 
Równie¿ w tej formule chodzi³o o jak 
najszybsz¹ odbudowê stolicy.

Kolejnym etapem poszukiwañ usta-
wodawcy by³a tzw. w³asnoœæ czasowa, 
która pojawi³a siê w porz¹dku prawnym 
wraz z dekretem z dnia 11 paŸdziernika 
1946r. Prawo Rzeczowe [PRz]. Uregu-
lowane zosta³o ono w art. 100 – 112 PRz.

Pojêcie w³asnoœci czasowej zosta³o 
zdefiniowane w art. 100 §1 PRz jako: 
Przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci 
przez Skarb Pañstwa albo przez zwi¹zek 
samorz¹du terytorialnego lub inn¹ osobê 
prawn¹ prawa publicznego mo¿e nast¹-
piæ z zastrze¿eniem, ¿e z up³ywem 
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oznaczonego terminu w³asnoœæ powróci 
samym przez siê prawem do zbywcy 
(w³asnoœæ czasowa). Podobnie jak to 
mia³o miejsce przy omawianiu prawa 
zabudowy, równie¿ w tym przypadku 
nale¿y po kolei omówiæ elementy 
sk³adowe tej definicji. By³a to instytucja 
podobna do prawa zabudowy, a wiêc jej 
istot¹ by³a zabudowa gruntu.

Wraz z wejœciem w ¿ycie ustawy 
z dnia 14 lipca 1961r. o gospodarce 
terenami w miastach i osiedlach (co mia-
³o miejsce 22 paŸdziernika 1961r.) 
pojawi³o siê w polskim systemie praw-
nym prawo wieczystego u¿ytkowania. 
Na gruncie wskazanej wy¿ej ustawy by³o 
ono ograniczonym prawem rzeczowym. 
Taki pogl¹d by³ bezsporny w literaturze 
przedmiotu do dnia 1 stycznia 1965r., 
czyli do dnia wejœcia w ¿ycie kodeksu 
cywilnego.

Kodeks cywilny po dziœ dzieñ nor-
muje instytucjê prawa u¿ytkowania 
wieczystego, jednak „dzieli siê” t¹ 
regulacj¹ z ustaw¹ o gospodarce 
nieruchomoœciami. W ka¿dym jednak 
wypadku u¿ytkowanie wieczyste zwi¹-
zane jest z celem na jaki oddano nieru-
chomoœæ (najczêœciej zabudow¹ terenu) 
w ten czy inny sposób. Zwa¿my wiêc co 
nastêpuje.

W tradycyjnym ujêciu prawo rzeczo-
we dzieli³o siê na w³asnoœæ i prawa 
rzeczowe ograniczone. Tymczasem 
systematyka kodeksu cywilnego umiej-
scowi³a u¿ytkowanie wieczyste pomiê-
dzy w³asnoœci¹ a ograniczonymi prawa-
mi rzeczowymi. Powsta³a wiêc insty-
tucja poœrednia, któr¹ mo¿na by³o 
nazwaæ prawem do w³asnoœci podob-
nym. Taki pogl¹d odpowiada³ na pewno 
ówczesnej w³adzy. U¿ytkownik wie-
czysty by³ bowiem w³aœcicielem bu-
dynków ale tylko u¿ytkownikiem gruntu.

Od pocz¹tku swego istnienia prawu 
u¿ytkowania wieczystego towarzyszy³ 
dualizm regulacyjny. Jako prawo rzeczo-
we podlega³o regu³om interpretacyjnym 
prawa cywilnego. Jednak z uwagi na 
przedmiot oraz kwalifikowany podmiot 
ustanawiaj¹cy (szeroko rozumiane pañ-
stwo) procedury z nim zwi¹zane by³y 
domen¹ prawa publicznego.

W tym miejscu trzeba pokazaæ struk-
turê u¿ytkowania wieczystego po to, aby 
dostrzec powody dla których budzi ono 
po dziœ dzieñ wiele kontrowersji.

W pierwszej kolejnoœci nale¿y przy-
bli¿yæ sobie pojêcie prawa u¿ytkowania 
wieczystego. Ta materia nale¿y do 
problematyki prawa cywilnego. Szcze-
gólne miejsce zajmuje tu art. 232 KC, 

który wskazuje na podmioty i przedmiot 
u¿ytkowania wieczystego. Definicyjnie 
wiêc prawo u¿ytkowania wieczystego 
zosta³o znacznie ograniczone swym 
zasiêgiem przedmiotowym i podmio-
towym. Niwelacjê zapisu §1 w odnie-
sieniu do gruntów Skarbu Pañstwa 
stanowi art. 13 ust. 1 UGN, który 
rozszerza zasiêg stosowania tej instytucji 
do wszystkich nieruchomoœci stano-
wi¹cych w³asnoœæ podmiotów tam wska-
zanych.

Co ciekawe, prawo u¿ytkowania wie-
czystego jest pojêciowo ulokowane 
pomiêdzy w³asnoœci¹ (do której czêsto siê 
odwo³uje) a ograniczonymi prawami 
rzeczowymi. Treœæ tego prawa jest jeszcze 
definiowana w prawie prywatnym, ale 
czynsz, czyli op³ata roczna, jest ju¿ 
w pe³ni regulowana przepisami UGN. 
U¿ytkowanie wieczyste jest ustanawiane, 
co do zasady, ustanawiane na okres 99 lat, 
ale nie krócej ni¿ na lat 40 lat.

Prawo u¿ytkowania wieczystego dziœ 
mo¿e powstaæ, co do zasady, w wyniku 
zawarcia umowy , zgodnie z przepisami 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. 
Jednak¿e przez lata od momentu swego 
powstania powstawa³o ono na kilka 
innych sposobów, a mianowicie:

1) z mocy prawa;

2) w wyniku czynnoœci cywilno-
prawnej (umowa);

3) w drodze decyzji administracyjnej;

4) przez zasiedzenie;

5) w drodze dziedziczenia;

6) w drodze realizacji roszczenia prze-
widzianego w art. 231 KC.

Do stworzenia masy problemów 
interpretacyjnych oraz wykonywania 
tego prawa przyczyni³y siê w zdecy-
dowanej wiêkszoœci sposoby powstania 
wskazane w pkt 1 i 3. W tym miejscu 
pojawi³ siê dodatkowo pewien problem 
natury praktycznej.

W ka¿dym wypadku, dla zaistnienia 
prawa u¿ytkowania wieczystego w ob-
rocie, konieczny by³ (i jest nadal) 
konstytutywny wpis do ksiêgi wieczys-
tej. W tej sytuacji czêsto mylone by³y ze 
sob¹ sposoby powstania u¿ytkowania 
wieczystego z mocy prawa i w drodze 
decyzji administracyjnej. Oba przypadki 
zwi¹zane s¹ z wydaniem decyzji admi-
nistracyjnej, z tym ¿e przy powstaniu 
z mocy prawa decyzja administracyjna 
ma charakter deklaratywny, a w drugim 
przypadku charakter konstytutywny. 
Rodzi siê naturalne pytanie – po co wiêc 
owa deklaratywna decyzja. Jej byt 
prawny znajduje swoje uzasadnienie 

w konstrukcji systemu ksi¹g wieczys-
tych, które dla wpisu wymagaj¹ doku-
mentu (mówi¹c potocznie „podk³adki”).

Wieloœæ sposobów postania prawa 
u¿ytkowania wieczystego, to jednoczeœ-
nie wieloœæ podejœæ praktycznych.

W systemie gospodarki komendero-
wanej prawo u¿ytkowania wieczystego 
spe³nia³o swoj¹ rolê, jednak w wyniku 
transformacji ustrojowej roku 1989 wiele 
uleg³o zmianie. Przyspieszenie legisla-
cyjne pocz¹tku lat 90-tych, spowodo-
wa³o spory zamêt. Na uwagê zas³uguje tu 
s³ynna ju¿ ustawa z dnia 29 wrzeœnia 
1990r. o zmianie ustawy o gospodarce 
gruntami i wyw³aszczaniu nierucho-
moœci (Dz.U. 1990/79/464), która to 
ustanowi³a, ¿e: Grunty stanowi¹ce 
w³asnoœæ Skarbu Pañstwa lub w³asnoœæ 
gminy (zwi¹zku miêdzygminnego), z wy-
³¹czeniem gruntów Pañstwowego Fun-
duszu Ziemi, bêd¹ce w dniu 5 grudnia 
1990r. w zarz¹dzie pañstwowych osób 
prawnych innych ni¿ Skarb Pañstwa 
staj¹ siê z tym dniem z mocy prawa 
przedmiotem u¿ytkowania wieczystego. 
Do dziœ dnia ów zapis rodzi wiele prob-
lemów, a co za tym idzie pokazuje, ¿e 
w wielu miejscach prawo rozumiane jako 
system nie jest kompatybilne.

Jedn¹ z konsekwencji takiego stanu 
rzeczy by³a utrata podstawowego celu 
ekonomicznego u¿ytkowania wieczyste-
go, czyli zabudowa. W kolejnych latach, 
u¿ytkowanie wieczyste sta³o siê przed-
miotem obrotu cywilnoprawnego tak jak 
prawo w³asnoœci.

Wszystkie te wskazane wy¿ej insty-
tucje oraz prawo u¿ytkowania wieczys-
tego ³¹czy³o jeszcze jedno – odp³atnoœæ 
na rzecz w³aœciciela nieruchomoœci, co 
nie pozostanie bez znaczenia dla dalszej 
czêœci niniejszego opracowania.

Po omówieniu tego aspektu przejœæ 
nale¿y do kwestii przeznaczenia nieru-
chomoœci, a nastêpnie dokonaæ odpo-
wiedniego porównania.
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III. Przeznaczenie nieru-
chomoœci – aspekt prak-
tyczny

P rzeznaczenie nieruchomoœci w ujê-
ciu praktycznym jest domen¹ 
ustawy o planowaniu i zagospoda-

rowaniu przestrzennym. Zasad¹ co do 
przeznaczenia terenu jest art. 4 ust. 1 
UPZP, który stanowi ¿e: Ustalenie 
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie 
inwestycji celu publicznego oraz okreœ-
lenie sposobów zagospodarowania 
i warunków zabudowy terenu nastêpuje 
w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego.

Powy¿sze nie budzi, ¿adnych w¹tpli-
woœci interpretacyjnych, bowiem usta-
lenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego determinuj¹ spo-
sób korzystania z nieruchomoœci. W bra-
ku tego¿ planu ustawodawca przewidzia³ 
dwie sytuacje (art. 4 ust. 2 UPZP), 
a mianowicie:
1) lokalizacjê inwestycji celu publicz-

nego ustala siê w drodze decyzji 
o lokalizacji inwestycji celu pub-
licznego;

2) sposób zagospodarowania terenu 
i warunki zabudowy dla innych 
inwestycji ustala siê w drodze 
decyzji o warunkach zabudowy;

Innymi s³owy, aby móc siê budowaæ 
na nieruchomoœci (w domyœle – reali-
zowaæ cel u¿ytkowania wieczystego) 
potrzeba jednego ze wskazanych wy¿ej 
elementów.

Wp³yw obywatela (tudzie¿ u¿ytkow-
nika wieczystego) na miejscowy plan czy 
decyzjê administracyjn¹ uregulowany 
jest normatywnie. Okreœlenie tego za-
kresu pomo¿e nam w ocenie kompaty-
bilnoœci prawa zagospodarowania prze-
strzennego z naszym prawem u¿ytkowa-
nia wieczystego.

Po pierwsze, procedura planistyczna. 
Zosta³a ona unormowana w art. 9 do 37 
UPZP. Dla nas, na tym etapie istotny jest 
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Celowo pomijam w tym 
miejscu studium uwarunkowañ i kie-
runków zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, poniewa¿ jego procedura 
bêdzie omówiona w innym kontekœcie 
poni¿ej.

Pocz¹tkiem procedury uchwalania 
miejscowego planu jest okolicznoœæ, ¿e 
istnieje ju¿ w obrocie studium. Wynika to 
bezpoœrednio z art. 9 ust. 4 UPZP. Zgod-
nie zaœ z art. 14 ust. 8 UPZP plan 

miejscowy jest aktem prawa miejsco-
wego – co czyni go prawem powszechnie 
obowi¹zuj¹cym na terenie, którego do-
tyczy (art. 87 ust. 2 Konstytucji RP).

Tym samym plan miejscowy kszta³-
tuje prawa i obowi¹zki obywateli (w tym 
tak¿e u¿ytkowników wieczystych) w za-
kresie mo¿liwoœci zagospodarowania 
terenu. Ta okolicznoœæ zosta³a szczegó³o-
wo unormowana w art. 6 UPZP. W tym 
momencie pojawiaj¹ siê dwie kwestie:
! Pierwsza – czy cel u¿ytkowania 

wieczystego jest chroniony przez 
prawo?

! Druga – czy u¿ytkownik wieczysty ma 
jakikolwiek realny wp³yw na uchwa-
lany plan?

Skoro genez¹ planu miejscowego jest 
studium, to nale¿y przeœledziæ jego pro-
cedurê i ów wp³yw czynnika spo³ecz-
nego na ochronê jego interesów.

Pojêcie i skutecznoœæ prawn¹ stu-
dium reguluje art. 9 UPZP. Studium jest 
aktem prawnej aktywnoœci administracji 
publicznej, który okreœla politykê prze-
strzenn¹ gminy, a w tym lokalne zasady 
gospodarowania przestrzennego (art. 9 
ust. 1 UPZP). Wy³¹czn¹ kompetencjê 
w zakresie uchwalania studium ma rada 
gminy – a wiêc kolegialny organ sta-
nowi¹cy gminy (art. 11a i art. 18 ustawy 
z dnia 8 marca 1990r. o samorz¹dzie 
gminnym Dz.U. 2013r. poz. 594 ze zm.). 
Ten sam organ uchwala równie¿ miejs-
cowy plan zagospodarowania prze-
strzennego – dla którego zapisy wczeœ-
niej uchwalonego studium s¹ wi¹¿¹ce 
(art. 9 ust. 4 UPZP). Oznacza to, ¿e 
procedura planistyczna gminy zosta³a 
w ca³oœci poddana pod jurysdykcjê 
organu stanowi¹cego.

Zgodnie z art. 9 ust. 5 UPZP studium 
nie jest aktem prawa miejscowego. 
Stwierdzenie to ma donios³e skutki. 
Je¿eli wiêc studium nie jest aktem prawa 
miejscowego ani aktem indywidulanym 
z zakresu administracji samorz¹dowej, to 
czym jest? Na pewno nie jest Ÿród³em 
praw lub obowi¹zków obywateli (w tym 
równie¿ u¿ytkowników wieczystych). 
Wydaje siê, ¿e stanowi ono jedynie 
preludium dla miejscowego planu i tylko 
ten ostatni jest mu podporz¹dkowany.

O tym jakie uwarunkowania maj¹ 
byæ uwzglêdnione w studium rozstrzyga 
katalog umiejscowiony w art. 10 ust. 1 
UPZP. Obejmuje on 15 pozycji, z których 
¿adna wprost nie nakazuje w sposób 
bezwzglêdny respektowania postano-
wieñ umowy o oddanie nieruchomoœci 
w u¿ytkowanie wieczyste. Na szczegól-

n¹ uwagê zas³uguje unormowanie art. 10 
ust. 1 pkt 8 UPZP, gdzie nakazano 
uwzglêdnienie uwarunkowania wynika-
j¹cego ze stanu prawnego gruntów. 
W tym miejscu warto przyjrzeæ siê 
podejœciu judykatury i przywo³aæ kilka 
orzeczeñ s¹downictwa administracyj-
nego dotycz¹cych tej w³aœnie normy 
prawnej.

Pierwszym analizowanym orzecze-
niem bêdzie wyrok Wojewódzkiego 
S¹du Administracyjnego w Warszawie 
z dnia 6 sierpnia 2008r. (I SA/Wa 
580/2008), gdzie w sentencji mo¿emy 
przeczytaæ: O ile w œwietle przepisów 
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym ingerencja gminy 
w prawo w³asnoœci (prawo wieczystego 
u¿ytkowania) jest dopuszczalna, to musi 
byæ ona usprawiedliwiona z punktu 
widzenia zasad i wartoœci, o których 
mowa w art. 1 ust. 2 powo³anej ustawy, 
tj. czy ograniczenia w korzystaniu 
z nieruchomoœci i wykonywaniu prawa 
w³asnoœci (prawa u¿ytkowania wieczys-
tego) s¹ niezbêdne dla zrealizowania 
koniecznych funkcji publicznych gminy. 
Oznacza to, ¿e respektowanie ustaleñ dla 
u¿ytkowania wieczystego musi ust¹piæ 
przed celami wynikaj¹cymi z ustawy. 
W przedmiotowym orzeczeniu WSA 
wzi¹³ jednak w obronê u¿ytkownika 
wieczystego, poniewa¿ w uzasadnieniu 
to tego¿ wyroku mo¿emy przeczytaæ: 
Przy uchwalaniu nowego Studium organ 
powinien zatem uwzglêdniæ dotych-
czasowe zagospodarowanie i przezna-
czenie terenu, wynikaj¹ce z postanowieñ 
zawartej umowy wieczystego u¿ytkowa-
nia, zgodnie z któr¹ E. spó³ka z o.o. 
z siedzib¹ w W. jako u¿ytkownik wieczys-
ty zobowi¹za³a siê wobec W. do zabu-
dowy przedmiotowej nieruchomoœci do 
dnia 31 grudnia 2010r.. Sporz¹dzenie 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego na podstawie przedmio-
towego studium spowodowa³oby bowiem 
zmianê sposobu wykonywania prawa 
przys³uguj¹cego stronie skar¿¹cej w od-
niesieniu do wskazanych dzia³ek i zni-
weczy³o skutek jaki wynikaæ mia³ 
z zawartej umowy wieczystego u¿ytkowa-
nia, a dotycz¹cy zabudowania przed-
miotowych dzia³ek ewidencyjnych 
o nr (...) i (...) z obrêbu (...) po³o¿onych 
w W. przy ulicy (...). Zwróæmy jednak 
uwagê, ¿e nawet zdaniem S¹du to 
dopiero plan miejscowy, uchwalony na 
podstawie wadliwego studium, dopro-
wadzi³by do zmiany przeznaczenia 
terenu. Oznacza to w logicznej impli-
kacji, ¿e studium jest jedynie aktem 
wewnêtrznego w³adztwa administracji 
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i nie mo¿e ju¿ na tym etapie rodziæ 
¿adnych praw i obowi¹zków po stronie 
obywateli. Oczywiœcie studium wci¹¿ 
pozostaje wytyczn¹ dla planu miejsco-
wego i urealnia swoje zapisy w³aœnie 
przez jego uchwalenie.

W kolejnych orzeczeniach s¹dów 
administracyjnych równie¿ uwidocz-
niona jest mo¿liwoœæ zmian przezna-
czenia terenu pomimo zastanego stanu 
prawnego, i tak: w wyroku Wojewódz-
kiego S¹du Administracyjnego w Pozna-
niu z dnia 15 paŸdziernika 2008r. 
(II SA/Po 443/2008) stwierdzono: Zgod-
nie z art. 10 ust. 1 pkt 1 i 8 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym w studium uwzglêdnia siê 
uwarunkowania wynikaj¹ce z dotych-
czasowego przeznaczenia, zagospoda-
rowania i uzbrojenia terenu i stanu 
prawnego gruntów. Nie znaczy to jednak, 
¿e nie mo¿na dokonaæ zmiany przezna-
czenia danego terenu. Organ gminy, 
zmieniaj¹c dotychczasowe przezna-
czenie przedmiotowego terenu o funkcji 
¿ywicielskiej, rolniczej na funkcje spor-
towo–rekreacyjne, z mo¿liwoœci¹ budo-
wy otwartych, niekubatorowych obiek-
tów sportowych w zieleni, nie naruszy³ 
powy¿szych przepisów. Nastêpnie 
w wyroku Wojewódzkiego S¹du Admi-
nistracyjnego w Gdañsku z dnia 9 lipca 
2008r. (II SA/Gd 702/2007) stwierdzono: 
Artyku³ 64 ust. 3 Konstytucji dopuszcza 
ograniczenia prawa w³asnoœci. Ograni-
czanie to musi byæ ujête w ustawie i nie 
naruszaæ istoty prawa w³asnoœci. 
Uchwa³a w sprawie uchwalenia studium 
zagospodarowania przestrzennego 
nale¿y do ustawowo przyznanego 
w³adztwa planistycznego, i jako taka, gdy 
jest zgodna z prawem, mo¿e kszta³towaæ 
zakres prawa w³asnoœci. Przeznaczenie 
dzia³ki skar¿¹cego na tereny leœne 
uwzglêdnia uwarunkowania o których 
mowa w art. 10 ust. 1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym i nie pozbawia skar¿¹cego w³adztwa 
nad sporn¹ nieruchomoœci¹, a jedynie 
ogranicza mo¿liwoœæ jego wykonywania. 
W takim stanie rzeczy zasada pacta sunt 
servanda doznaje doœæ powa¿nego 
ograniczenia i u¿ytkownik wieczysty nie 
dysponuje ¿adnym absolutnie pewnym 
instrumentem prawnym do obrony 
swojego interesu.

Kolejnym elementem do rozwa¿enia 
jest realny wp³yw jednostki na uchwale-
nie studium a nastêpnie planu miejsco-
wego. Jak ju¿ podniesiono wczeœniej 
wy³¹czn¹ kompetencjê w zakresie 
tworzenia i uchwalania studium ma 

gmina. Udzia³ szeroko rozumianego 
czynnika spo³ecznego a wiêc obywateli, 
przedsiêbiorców lub innych podmiotów 
zosta³ ograniczony jedynie do sk³adania 
uwag do projektu studium, o czym 
wprost rozstrzyga art. 11 pkt 11 UPZP. 
Niestety, w chwili sk³adania tych uwag 
nie wiadomo nawet jaki bêdzie tryb ich 
rozpatrzenia, poniewa¿ dopiero w uch-
wale rady gminy co do studium roz-
strzyga siê jednoczeœnie o sposobie 
rozpatrzenia z³o¿onych uwag (art. 12 
ust. 1 UPZP). Oznacza to, ¿e wp³yw 
obywatela jako jednostki jest iluzo-
ryczny, a obrony swych interesów bêdzie 
móg³ dopiero dochodziæ w s¹dzie – ale 
tylko w zakresie zgodnoœci studium 
z prawem a nie jego interesem. Podobnie 
jest przy uchwalaniu planu miejscowego, 
gdzie ponownie mo¿na sk³adaæ uwagi 
(art. 17 pkt 11 UPZP), a nastêpnie s¹ one 
rozpoznawane przez wójta, burmistrza 
lub prezydenta miasta (art. 17 pkt 12 
UPZP).

W tym wiêc zakresie u¿ytkownik wie-
czysty mo¿e znaleŸæ siê w sytuacji, gdzie 
kszta³t jego prawa mo¿e byæ modyfiko-
wany bez jego udzia³u, mimo ¿e istota 
jego prawa wyp³ywa z prawa cywilnego 
zak³adaj¹cego równorzêdnoœæ podmio-
tów stron tego stosunku prawnego.

Najwa¿niejszym aspektem badanej 
przez nas procedury planistycznej bêdzie 
jednak inny czynnik, a mianowicie: czas. 
Dok³adana analiza procedury planis-
tycznej ujawnia bardzo powa¿ny man-
kament legislacyjny jakim jest brak 
okreœlenia przedzia³u czasowego po-
miêdzy uchwaleniem studium a uchwa-
leniem planu miejscowego. Oznacza to, 
¿e realnie (i tak dzieje siê bardzo czêsto) 
samorz¹d gminny dysponuje wszak¿e 
studium, ale nie uchwala planu miejsco-
wego. Takie rozwi¹zanie utrzymuje co 
prawda status quo w odniesieniu do 
aktualnego zagospodarowania, ale 
jednoczeœnie uniemo¿liwia w³aœcicie-
lom nieruchomoœci lub u¿ytkownikom 
wieczystym „dopasowanie” przezna-
czenia ich terenu do stanu jaki przewi-
duje w³aœnie studium. Ktoœ mo¿e 
oczywiœcie spytaæ: czy to ma jakiekol-
wiek znaczenie? I w tym miejscu 
dochodzimy do sedna problemu jakim 
jest aktualizacja op³aty rocznej w przy-
padku prawa u¿ytkowania wieczystego 
i zwi¹zana z tym procedura administra-
cyjna, która przewiduje swym zakresem 
okreœlenie w drodze operatu szacun-
kowego wartoœci nieruchomoœci przy 
zastosowaniu art. 154 ust. 2 UGN.

IV. Studium jako element 
wyceny nieruchomoœci

P rocedura aktualizacji op³aty rocz-
nej za prawo u¿ytkowania wie-
czystego, podobnie jak samo to 

prawo charakteryzuje siê dualizmem 
regulacyjnym. Mo¿na to postêpowanie 
podzieliæ na dwa etapy: administracyjne 
(gdzie stosuje siê kodeks postêpowania 
administracyjnego) oraz s¹dowe (gdzie 
stosuje siê kodeks postêpowania cywil-
nego). Co ciekawe, ewentualny wynik 
postêpowania administracyjnego nie ma 
¿adnego wp³ywu na proces s¹dowy, 
o czym wprost traktuje art. 80 ust. 3 UGN.

Dla naszych wywodów istotnym 
bêdzie jednak tylko fragment tej 
procedury zwi¹zany z okreœleniem 
wartoœci nieruchomoœci. Materialn¹ 
podstaw¹ do rozpoczêcia procedury 
aktualizacyjnej jest art. 77 ust. 3 UGN, 
który stanowi ¿e: Aktualizacji op³aty 
rocznej dokonuje siê z urzêdu albo na 
wniosek u¿ytkownika wieczystego nieru-
chomoœci gruntowej, na podstawie 
wartoœci nieruchomoœci gruntowej 
okreœlonej przez rzeczoznawcê maj¹t-
kowego. W takim stanie rzeczy mamy do 
czynienia z szacowaniem nierucho-
moœci, czyli ustaleniem wartoœci ryn-
kowej takiej nieruchomoœci. Zwa¿yæ 
nale¿y co nastêpuje.

Zgodnie z definicj¹ ustawow¹, wy-
cena nieruchomoœci jest postêpowaniem, 
w wyniku którego dokonuje siê okreœle-
nia wartoœci nieruchomoœci (art. 4 pkt 6 
UGN). Skoro jest to postêpowanie i pod-
lega regu³om prawa administracyjnego, 
to zastosowanie znajdzie zawsze kodeks 
postêpowania administracyjnego. Spo-
rz¹dzanie operatu szacunkowego sta-
nowi g³ówny œrodek dowodowy w wielu 
postêpowaniach administracyjnych, 
w tym równie¿ przy aktualizacji op³aty 
rocznej. Skoro wiêc jest dowodem 
w sprawie to podlega tzw. swobodnej 
ocenie dowodów (art. 80 KPA).

W tym miejscu nale¿y odró¿niæ 
ocenê prawid³owoœci sporz¹dzenia ope-
ratu szacunkowego (art. 157 ust. 1 UGN) 
od oceny wartoœci dowodowej przed³o-
¿onego w sprawie operatu szacunko-
wego. Oznacza to w prostej implikacji, 
¿e zarówno strona jak i organ prowa-
dz¹cy postêpowanie zawsze maj¹ prawo 
do kwestionowania i zg³aszania uwag do 
przed³o¿onego im operatu szacunko-
wego. Wynika to chocia¿by z wniosko-
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wania dotycz¹cego mo¿liwoœci prowa-
dzenia przeciwdowodu nawet przeciwko 
treœci dokumentów urzêdowych (art. 76 
§3 KPA). To w³aœnie w tym miejscu 
pojawia siê dla rzeczoznawcy maj¹tko-
wego „pu³apka” zwi¹zana ze œrodowis-
kiem prawnym w jakim siê porusza. 
Dodatkowo, po nowelizacji dokonanej 
w paŸdzierniku 2007 roku, ustawodawca 
zdawa³ siê zachêcaæ strony postêpowania 
do krytycznego (ale nie krytykanckiego) 
przygl¹dania siê treœci sporz¹dzanych 
operatów (art. 156 ust. 1a UGN). 

W kontekœcie rozwa¿añ poczynio-
nych wczeœniej, a wiêc struktury prawa 
u¿ytkowania wieczystego oraz proce-
dury planistycznej (w kontekœcie prze-
znaczenia nieruchomoœci), interesu-
j¹cym nas zagadnieniem bêdzie relacja 
art. 154 ust. 2 UGN do okreœlenia 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci rozu-
mianej zgodnie z art. 151 ust. 1 UGN. 
Wskazana norma stanowi definicjê 
legaln¹ pojêcia „wartoœci rynkowej”, 
która opisuje j¹ jako najbardziej praw-
dopodobna cena do uzyskania na rynku.

W tym miejscu konieczne jest 
poczynienie pewnego zastrze¿enia. 
Otó¿, przedmiotowa analiza dotyczy 
przypadków, gdy aktualizacji op³aty 
rocznej dokonuje siê wobec praw 
u¿ytkowania wieczystego, które po-
wsta³y w sposób inny ni¿ umowa. Chodzi 
o to, ¿e przy umownym ustanowieniu 
prawa u¿ytkowania wieczystego ele-
mentem przedmiotowo istotnym (essen-
tialia negoti) jest okreœlenie jego celu, 
natomiast pozosta³e prawa powsta³e czy 
to z mocy prawa, czy na mocy decyzji 
administracyjnych czêsto by³y tego 
elementu (celu) pozbawione –- a ich jest 
wiêkszoœæ. Wskazane zastrze¿enie 
wynika z treœci §25 ust. 5 RWOS.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 UGN 
W przypadku braku planu miejscowego 
przeznaczenie nieruchomoœci ustala siê 
na podstawie studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania 
terenu. Jest to przepis o charakterze kom-
petencyjnym, który nak³ada na rzeczozn-
awcê nakaz stopniowania okreœlania 
przeznaczenia nieruchomoœci w przy-
padku braku mo¿liwoœci zastosowania 
kolejnych s³u¿¹cych ku temu narzêdzi. 
Ale jest to jednak tylko przepis, którego 
w ¿adnym wypadku nie mo¿na traktowaæ 
wybiórczo. Prawo to przecie¿ system 

sk³adaj¹cy siê z norm prawnych, a normy 
prawne dekoduje siê w procesie wyk³ad-
ni tego¿ prawa.

Ju¿ na pierwszy rzut oka widaæ brak 
kompatybilnoœci (jak nie oczywist¹ 
sprzecznoœæ) tego przepisu z art. 4 i 9 
ust. 5 UPZP. Pomiêdzy regulacj¹ art. 4 
UPZP i art. 154 ust. 2 UGN zachodzi 
diametralna ró¿nica faktyczna. Pierwsza 
dotyczy realnego obrotu a druga jest 
przepisem technicznym w procesie 
szacowania wartoœci nieruchomoœci. 
Przepisem, który wyznacza im jednak 
kierunek jest art. 151 ust. 1 UGN 
odwo³uj¹cy siê do wartoœci rynkowej. 
Powo³uj¹c podstawy prawne tego rozu-
mowania otrzymujemy nastêpuj¹ce 
wnioski. Zgodnie z obowi¹zuj¹cym art. 4 
ust. 1 UPZP Ustalenie przeznaczenia 
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu 
publicznego oraz okreœlenie sposobów 
zagospodarowania i warunków zabu-
dowy terenu nastêpuje w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzen-
nego. Natomiast zgodnie z art. 4 ust. 2 
w razie braku planu rozstrzygaj¹ca jest 
decyzja o warunkach zabudowy. Je¿eli 
nie ma ani m.p.z.p. ani decyzji o warun-
kach zabudowy, decyduje faktyczny 
sposób u¿ytkowania. W takim stanie 
rzeczy bezspornie okreœlono parametry 
cenotwórcze w zakresie przeznaczenia 
terenu w realnym obrocie.

Jest okolicznoœci¹ notoryjn¹, ¿e 
w obrocie nieruchomoœciami, notariusz 
obligatoryjnie opisuje przeznaczenie 
terenu tylko i wy³¹cznie na podstawie 
kryteriów opisanych powy¿ej.

Je¿eli jeszcze weŸmiemy pod uwagê 
cywilnoprawny charakter op³aty rocznej 
stanowi¹cej swoisty czynsz, i zasadê 
ekwiwalentnoœci zobowi¹zañ w prawie 
cywilnym, to takie ustalenie op³aty 
rocznej, jak dokonane w niniejszej 
sprawie przez stronê pozwan¹, bêdzie 
niezgodne z art. 5 KC, który wyra¿a tzw. 
nadu¿ycie prawa podmiotowego. Innymi 
s³owy, u¿ytkownik wieczysty mo¿e 
p³aciæ op³atê roczn¹ za takie przezna-
czenie gruntu, które chocia¿by pozwala 
mu na hipotetyczne osi¹gniêcie przy-
chodu pozwalaj¹cego na poniesienie tej 
op³aty. W swojej praktyce spotka³em siê 
ju¿ z przypadkiem, gdzie grunt u¿ytk-
owany rolniczo (bêd¹cy w u¿ytkowaniu 
wieczystym), zosta³ wyceniony wg za-
pisów studium, które przewidywa³o na 
tym terenie zabudowê mieszkaniow¹ 
wielorodzinn¹. Problem polega³ na tym, 
¿e gmina w ogóle nie przyst¹pi³a do 
sporz¹dzania planu, ani nawet nie by³o to 
planowane w najbli¿szych latach. Na-
prawdê ciê¿ko by³o uznaæ tak¹ wycenê 
za najbardziej prawdopodobn¹ cenê do 
uzyskania na rynku. Warto przypomnieæ, 
¿e studium nie jest aktem prawa miejsco-
wego, a wiêc nie mo¿e rodziæ praw 
i obowi¹zków w odniesieniu do gospo-
darowania nieruchomoœci¹ tak d³ugo 
póki jego zapisy nie nabior¹ mocy 
prawnej w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego. Kolokwial-
nie – nikt nie bierze pod uwagê zapisów 
studium, poniewa¿ nie jest ono Ÿród³em 
prawa (art. 9 ust. 5 UPZP).

Wobec powy¿szego mo¿emy przejœæ 
do podsumowañ.

PRAWO
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V. Resume

N iniejsze opracowanie stanowi 
w swojej istocie jedynie przy-
czynek do dyskusji na temat roli 

studium w procesie szacowania nieru-
chomoœci. Mo¿na jednak pokusiæ siê 
o trochê g³êbsze spojrzenie na ten temat 
i potraktowaæ to jako otwarcie drogi do 
zmiany prawa. Dziœ wiele gmin nie 
uchwala miejscowych planów, poniewa¿ 
nie ma na to pieniêdzy lub uchwala tzw. 
mikroplany dla ma³ych terenów (zaz-

wyczaj zgodnie z ¿¹daniem inwestorów 
za nie p³ac¹cych). Tymczasem inni 
w³aœciciele lub u¿ytkownicy wieczyœci 
nie maj¹ poczucia pewnoœci prawa 
odnoœnie przeznaczenia terenu. Byæ 
mo¿e dyscyplinuj¹cym dla gmin sta³by 
siê zapis wskazuj¹cy na termin do 
uchwalenia planu.

Innym ciekawym rozwi¹zaniem by-
³oby nadanie pewnej mocy studium. 
Otó¿ je¿eli przyjmiemy, ¿e mo¿e ono 
rodziæ pewne obowi¹zki po stronie np. 
u¿ytkownika wieczystego jak np. wzrost 

wartoœci jego nieruchomoœci i zwi¹zana 
z tym aktualizacja op³aty rocznej, to 
powinien on mieæ prawo do wyst¹pienia 
o decyzjê o warunkach zabudowy na 
podstawie tego¿ studium (delikatna 
zmiana art. 61 UPZP).

Z kolei najprostszym rozwi¹zaniem, 
które spaja³oby przyjête rozwi¹zania 
legislacyjne, jak siê wydaje, jest zmiana 
art. 154 ust. 2 UGN poprzez odwo³anie 
wprost do art. 4 UPZP.

�ród³a prawa (g³)

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U. 2010.102.651 ze zm.) [UGN]

2. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks Postêpowania Administracyjnego (Dz.U. 2000.98.1071 ze zm.) [KPA]

3. Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003.80.717 ze zm.) [UPZP]

4. Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego (Dz.U. 2004.207.2109 ze zm.) [RWOS]

5. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz.U. 1964.16.93 ze zm.)[KC]
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ZMIANY W KSIÊGACH WIECZYSTYCH

Sprawniejszy dostêp do ksi¹g wieczystych przez Internet 
przewiduje zmiana przepisów autorstwa resortu sprawiedliwoœci, 
która 6 sierpnia 2013r. zosta³a podpisana przez Prezydenta. Zgodnie 
z nowelizacj¹ Ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece drog¹ elektroniczn¹ 
bêdzie mo¿na sk³adaæ wnioski o wydanie odpisu lub wyci¹gu z ksiêgi wieczystej i dokonanie wydruku takiego 
dokumentu za poœrednictwem systemu teleinformatycznego. Taki wydruk bêdzie mia³ moc dokumentu 
wydawanego w sposób tradycyjny przez s¹d.

Obecnie w elektronicznej centralnej bazie zapisanych jest blisko 18 mln ksi¹g. Do przeniesienia z postaci 
papierowej pozosta³o jeszcze oko³o 2 mln. Zgodnie z harmonogramem Ministerstwa Sprawiedliwoœci proces 
migracji wszystkich ksi¹g wieczystych do systemu informatycznego powinien zakoñczyæ siê w po³owie 2014r. 

Nowelizacja ma wejœæ w ¿ycie od pocz¹tku grudnia br. Do sposobu prowadzenia ksi¹g wieczystych 
i dokonywania wpisów w ksiêgach, których treœæ nie zosta³a przeniesiona do systemu informatycznego, maj¹ byæ 
stosowane przepisy dotychczasowe.  

Nowelizacj¹ Ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece z dnia 24 maja 2013r. (wesz³a w ¿ycie z dniem 7 sierpnia 
2013r.) wzmocniono ochronê interesów wierzyciela hipotecznego w przypadku, gdy nastêpuje podzia³ 
nieruchomoœci. Dotychczas w takiej sytuacji hipoteka ustanowiona na czêœci nieruchomoœci po podziale wygasa³a. 
Nowelizacja wprowadza zasadê, ¿e w przypadku dokonania takiego podzia³u, hipoteka automatycznie przechodzi 
na now¹ nieruchomoœæ d³u¿nika. Wprowadzono równie¿ prawo zastawu na œrodkach otrzymanych za sprzeda¿ 
obci¹¿onej nieruchomoœci. Regu³a ta ma zastosowanie odpowiednio, je¿eli w wyniku podzia³u nieruchomoœci 
w³aœcicielowi udzia³u obci¹¿onego hipotek¹ bêdzie przypada³a dop³ata. Wed³ug nowelizacji roszczenia wierzycieli 
s¹ zaspokajane zgodnie z kolejnoœci¹ ustanawiania hipotek na nieruchomoœci, w której d³u¿nik mia³ udzia³.

�ród³o MS, LexPolonica
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CZY WARTO DOCENIAÆ 

WYSI£EK M£ODYCH LUDZI? 

I KONKURS STOWARZYSZENIA 
RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH 

WOJEWÓDZTWA WIELKOPOLSKIEGO 
NA NAJLEPSZ¥ PRACÊ LICENCJACK¥ 

ROZSTRZYGNIÊTY!
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C zy warto wspieraæ i doceniaæ 
wysi³ki m³odych ludzi na niwie 
edukacji, bêd¹cych u progu 

kariery zawodowej? To pytanie zosta³o 
postawione w Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych Województwa 
Wielkopolskiego, kiedy zrodzi³a siê idea 
zorganizowania konkursu na najlepsz¹ 
pracê dyplomow¹ na poziomie licencja-
ckim, która dotyczy³aby problematyki 
rynku nieruchomoœci. W 2012 roku 
W³adze Stowarzyszenia zainicjowa³y 
proces, który mia³ staæ siê promocj¹ dla 
najlepszych absolwentów podejmu-
j¹cych problematykê rynku nierucho-
moœci. Zdecydowano, ¿e konkurs bêdzie 
dotyczy³ poziomu licencjatu, pierwszego 
stopnia kariery zawodowej na poziomie 

akademic-
kim, stopnia, 

który obecnie jest 
najmniej wspierany 

w kontekœcie wszelakich 
wyró¿nieñ. Postanowiono, ¿e 

ju¿ u podstaw warto wspieraæ 
myœlenie, nazywane najciê¿sz¹ prac¹ 

i st¹d nie ciesz¹ce siê czêsto najwiêksz¹ 
popularnoœci¹. Taka inicjatywa zas³u-
guje na uwagê i szacunek.

Istotn¹ kwesti¹ by³o nadanie przed-
siêwziêciu instytucjonalnego charakteru 
oraz okreœlenie najistotniejszych jego 
zakresów merytorycznych i formalnych. 
W tym celu powo³ana zosta³a Kapitu³a 
Konkursu sk³adaj¹ca siê z reprezentan-
tów Stowarzyszenia oraz poznañskiego 
œrodowiska akademickiego. Cz³onkami 
Kapitu³y byli przedstawiciele m.in. 
takich uczelni jak Uniwersytet Ekono-
miczny, Uniwersytet Techniczny i Uni-
wersytet im Adama Mickiewicza, a nad 
ich prac¹ zgodzi³a siê czuwaæ Pani 
Profesor Maria Trojanek, która objê³a 
w Kapitule przewodnictwo. Na etapie 
prac koncepcyjnych zdecydowano, ¿e 

pod wzglêdem zasiêgu konkurs bêdzie 
mia³ charakter ogólnopolski a jego 
zakres tematyczny bêdzie dotyka³ 
szeroko rozumianych aspektów 
rynku nieruchomoœci po to, aby nie 

zamykaæ go tylko do wybranych 
œrodowisk. Od strony formalnej 

g³ównym wsparciem Konkursu by³o 
Stowarzyszenie, które ufundowa³o 

dwie g³ówne nagrody dla zwyciêzców. 
Sponsorem trzeciej nagrody zosta³a 
poznañska firma Integro Spó³ka z o.o., 
funkcjonuj¹ca na rynku nieruchomoœci.

Bol¹czk¹ pierwszych konkursów jest 
zazwyczaj ich odpowiednie rozpropa-
gowanie wœród potencjalnych odbior-
ców i tym samym niska frekwencja. 
Niemniej w tym przypadku liczba prac 
okaza³a siê niema³a i, co wa¿ne, pocho-
dz¹ca nie tylko ze œrodowisk poznañ-
skich, ale równie¿ warszawskich i œl¹s-
kich, z takich oœrodków jak Szko³a 
G³ówna Handlowa w Warszawie czy Uni-
wersytet Ekonomiczny w Katowicach. 
Poziom prac mo¿na oceniæ jako wysoki, 
choæ nieco zró¿nicowany je¿eli chodzi 
o problematykê. Poruszane przez stu-
dentów tematy dotyczy³y takich zagad-
nieñ jak obrót nieruchomoœciami komer-
cyjnymi czy mieszkaniowymi, wybrane 
problemy wyceny na rynku nierucho-
moœci oraz ró¿ne aspekty procesów 
inwestycyjnych. Wiêkszoœæ prac mia³a 
charakter praktyczny, gdzie autorzy 
w umiejêtny sposób potrafili zastosowaæ 
nabyt¹ wiedzê teoretyczn¹ i tym samym 
wykazaæ siê du¿¹ dojrza³oœci¹, niejedno-
krotnie spotykan¹ na poziomie magi-
sterskim.
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W celu rzetelnej oceny Cz³onkowie 
Kapitu³y musieli przyj¹æ odpowiednie 
kryteria, które w najbardziej obiektywny 
sposób pozwoli³yby wy³oniæ najlepsz¹ 
pracê. Przy ewaluacji prac brano pod 
uwagê w szczególnoœci oryginalnoœæ 
podejmowanej problematyki, walory 
praktyczne i u¿ytecznoœæ pracy oraz 
weryfikowano poprawnoœæ merytorycz-
n¹ licencjatów. Istotne by³o równie¿ 
wykorzystanie przez autorów literatury 
przedmiotu, dobór i wykorzystanie 
danych Ÿród³owych a tak¿e typografia 
pracy i ocena strony formalnej. Ocena 
mia³a charakter anonimowy i na etapie 
recenzji nie znano to¿samoœci autora 
pracy. Zapewni³o to jak najwiêksz¹ 
bezstronnoœæ oceny. W koñcowym etapie 
uœredniono wyniki i na posiedzeniu pod 
przewodnictwem Pani Profesor Marii 
Trojanek przyjêto odpowiednie uchwa³y 
o wynikach prac Kapitu³y.

Decyzj¹ Kapitu³y I miejsce i nagrodê 
w wysokoœci 1500 z³ otrzyma³a Pani 
Marta ¯aryn, studentka Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu, za pracê 
pod tytu³em „Efekty realizacji ‘zielonych 
dachów’ w budownictwie wielorodzin-
nym, na przyk³adzie inwestycji ‘Osiedle 
Rodziewiczówny’ w Warszawie. Nagro-
dê w wysokoœci 1200 z³ i II miejsce przy-
znano Pani Beacie Okiñczyc za prace 
napisan¹ tak¿e na Uniwersytecie Eko-
nomicznym w Poznaniu „Rynek nieru-
chomoœci handlowych w Poznaniu”, tym 
razem pod kierunkiem dra £ukasza 
Str¹czkowskiego. Miejsce III i nagrodê 
w wysokoœci 1000 z³ ufundowan¹ przez 
INTEGRO Sp. z o.o. otrzyma³a Pani 
Daria Buchta, studentka Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Katowicach za pracê 
„Analiza preferencji nabywczych na 
rynku nieruchomoœci komercyjnych na 
przyk³adzie rynku powierzchni biuro-
wych w wybranych miastach Polski” 
prowadzon¹ przez Pani¹ dr Ma³gorzatê 
Twardzik. 

Bior¹c pod uwagê wysoki poziom 
prac postanowiono przyznaæ dwa wyró¿-
nienia. Pierwsze wyró¿nienie otrzyma³a 
Pani Anna Jancz za pracê „Rewitalizacja 
obszarów powojskowych na przyk³adzie 
City Parku w Poznaniu”, drugie natomiast 
Pan B³a¿ej Piku³a autor pracy „Ocena 
skutecznoœci automatycznych modeli 
wyceny na przyk³adzie wycenter.pl”. Prace 
powsta³y kolejno pod kierunkiem dra S³a-
womira Palickiego i dra Rados³awa Tro-
janka z poznañskiego Uniwersytetu Eko-
nomicznego.

W tym miejscu warto podzieliæ siê 
krótk¹ refleksj¹. Dobra praca dyplo-
mowa to nie tylko praca autora, ale tak¿e 
wysi³ek promotorów czy opiekunów 
naukowych, których zaanga¿owanie 
pomaga w ukszta³towaniu po¿¹danych 
umiejêtnoœci stawiania i logicznego roz-
wi¹zywania problemów naukowych 
w rzeczywistoœci gospodarczej. Samo 
zg³oszenie pracy do konkursu stanowi 
swego rodzaju œwiadectwo rzetelnie 
przepracowanych godzin na seminariach 
i œwiadczy o poczuciu du¿ej wartoœci 
posiadanego warsztatu naukowego. 
Wbrew pozorom nie jest to zjawisko 
powszechne, st¹d tym bardziej podziêko-
wania nale¿¹ siê i wszystkim promo-
torom prac zg³oszonych do konkursu.

Uroczyste wrêczenie nagród i wy-
ró¿nieñ odby³o siê w 13 maja 2013r. 
o godz. 11.00 podczas zebrania cz³onków 
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹t-
kowych Województwa Wielkopolskiego 

w Centrum Konferencyjnym IOR przy 
ul. Wêgorka w Poznaniu. Nagrody oso-
biœcie wrêczy³a Przewodnicz¹ca Kapi-
tu³y Pani Profesor Maria Trojanek 
w obecnoœci w³adz Stowarzyszenia.

Na zakoñczenie trzeba raz jeszcze po-
gratulowaæ zwyciêzcom, a tak¿e wszyst-
kim zaanga¿owanym w ten nie³atwy 
proces, w³adzom Stowarzyszenia, Cz³on-
kom Kapitu³y, Promotorom oraz tym, 
którzy sceptycznie podchodz¹c do ca³ego 
przedsiêwziêcia przekonali siê do niego 
na koñcu – wszak finis coronat opus. 
Teraz nale¿y ¿yczyæ wytrwa³oœci w orga-
nizacji kolejnej edycji konkursu na naj-
lepsz¹ pracê licencjack¹, a mo¿e i bêdzie 
wola rozszerzenia go o kolejny stopieñ 
systemu boloñskiego?

Od lewej: Laureatka Marta ¯aryn, Prof. dr hab. Maria Trojanek
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Adres
61-655 Poznañ, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedzia³ku do pi¹tku 
w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

E-mail
srmww@neostrada.pl

biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

RADA STOWARZYSZENIA
Przewodnicz¹cy Rady Adam Futro
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Robert Dobrzyñski
Skarbnik El¿bieta Jakóbiec
Sekretarz Rady Barbara Zieleziñska
Cz³onkowie Rady Krzysztof £eszyk, Adrianna Szarafiñska, 

Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

KOMISJA REWIZYJNA
Przewodnicz¹ca Ewa Bogdañska
Cz³onkowie Komisji Jaros³aw Jab³oñski, Anna Poszyler

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ
Przewodnicz¹ca Maria Tierling
Sekretarz Komisji Katarzyna Ma³ecka
Cz³onkowie Komisji Marian B³a¿ek, Maria Hêæka, 

Krzysztof Rusin

KOMISJA OPINIUJ¥CA
Przewodnicz¹cy Marek Starêga
Z-ca Przewodnicz¹cego Jerzy Miko³ajczak
Z-ca Przewodnicz¹cego Andrzej Skarzyñski
Sekretarz Komisji Ewa Banaœ
Cz³onkowie Komisji Janusz Andrzejewski, Jerzy D¹bek,

Adam Futro, El¿bieta Jakóbiec,
£ajma Mieszczanowicz, Martyna Paw³owska, 
Wojciech Ratajczak, Hanna Szulc

PE£NOMOCNICY STOWARZYSZENIA
ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafiñska
ds. Szkoleñ Wojciech Ratajczak 
ds. Ustawicznego Kszta³cenia Wojciech Ratajczak 

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Konto
Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznañ 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl- 74 - Wrzesieñ 2013



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA 
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI WODNEJ

I W POLSKIEJ FEDERACJI 
STOWARZYSZEÑ RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM Robert Dobrzyñski

Cz³onkowie Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy D¹bek
Adam Futro
Zdzis³aw Ma³ecki
Wojciech Ratajczak
Andrzej Skarzyñski
Maria Trojanek

Pe³nomocnik ds. kontaktów z sektorem rolnym Marian Witczak

Przewodnicz¹cy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Cz³onkowie Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej Janusz Andrzejewki
Wies³aw Meszek
Teresa Pry³
Marian Witczak

Cz³onkowie Komisji Arbitra¿owej Ewa Banaœ 
El¿bieta Jakóbiec
Jerzy Miko³ajczak
Anna Poszyler 

Mediatorzy Micha³ Kosmowski
Marek Starêga

Rada Programowa „Rzeczoznawcy Maj¹tkowego” Grzegorz Szczurek

Komisja Szkoleñ Anna Poszyler
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Komisja Odznaczeñ Marian Witczak

Komisja Standardów Magdalena Ma³ecka
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W NUMERZE MIÊDZY INNYMI

SPECYFIKA I METODOLOGIA WYCENY NIERUCHOMOŒCI GRUNTOWYCH
 PO£O¯ONYCH NA Z£O¯ACH KOPALIN

Z PROBLEMATYKI WYCENY ZORGANIZOWANYCH OŒRODKÓW 
PRODUKCJI ROLNEJ W WIELKOPOLSCE

PREFERENCJE POTENCJALNYCH NABYWCÓW 
LOKALI MIESZKALNYCH W KONINIE

NABYCIE NIERUCHOMOŒCI A NIEUJAWNIONE �RÓD£A PRZYCHODÓW

CENY GRUNTÓW PRZEZNACZONYCH POD BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE 
JEDNORODZINNE W AGLOMERACJI POZNAÑSKIEJ W LATACH 1995-2010

U¯YTKOWANIE WIECZYSTE A PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOŒCI 
W STUDIUM W PROCESIE AKTUALIZACJI OP£ATY ROCZNEJ

Wyceny nieruchomoœci

Inwentaryzacje

Ekspertyzy techniczne

Poœrednictwo w obrocie nieruchomoœciami

os. Piastowskie 62, 61-155 Poznañ  •  tel./fax 61 221 77 70, tel. 500 181 181

www.bzm.pl  •  e-mail: rzeczoznawca@bzm.pl

WYCENA NIERUCHOMOŒCI, MASZYN, PRZEDSIÊBIORSTW

POŒREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŒCIAMI

ANALIZY I DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOŒCI

60-277 Poznañ, 
tel./fax (61) 866 50 00,  865 72 13         cwm@cwm.pl         www.cwm.pl

ul. Grochowska 28A    
ul. Wojska Polskiego 84,   60-628 Poznañ
biuro: (61) 665 87 77;    tel. (61) 665 94 00

email: wycena@wycenaekspert.pl     www.wycenaekspert.pl

WYCENA NIERUCHOMOŒCI        EKSPERTYZY TECHNICZNE

WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW            INWENTARYZACJA

WYCENA ŒRODKÓW TRWA£YCH     
DORADZTWO I OBS£UGA PROCESÓW INWESTYCYJNYCH

¨
¨
Œ̈WIADECTWA ENERGETYCZNE

WYCENA-EKSPERT 
Spó³ka jawnaEwa Banaœ, Anna Poszyler

LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN 
I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI
LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN 
I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI

RZECZOZNAWCA MAJ¥TKOWY - in¿. Marian WITCZAK

Pañstwowe Uprawnienia Urz¹du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomoœci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XXI/99

64-100 Leszno,  ul. Œniadeckich 1
tel./fax (65) 529 91 00
tel. kom. 609 801 201 
e-mail: mwitczak@poczta.fm

60-573 Poznañ, ul. Niemcewicza 12        biuro@
Telefony: (61) 847 12 95,  848 32 09     fax (61) 847 12 95

poz-bud.pl

NIERUCHOMOŒCI I ŒRODKI TRWA£E
WYCENA, POŒREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY

GEODEZJA
MAPY, PODZIA£Y, OBS£UGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZÓR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

BIURO KOMPLEKSOWEJ OBS£UGI 
I WYCENY NIERUCHOMOŒCI

tel. kom. 605 738 157

Wycena:
- nieruchomoœci
- przedsiêbiorstw
- œrodków trwa³ych
- maszyn i urz¹dzeñ
- analizy efektywnoœci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

60-349 Poznañ,  ul. Ostroroga 23
tel. (61) 662-55-40; 41; 45

fax (61) 662-55-46
e-mail: biuro@krm.com.pl       

OFERUJEMY:

·WYCENY NIERUCHOMOŒCI 
·EKSPERTYZY TECHNICZNE

·INWENTARYZACJE
·DORADZTWO INWESTYCYJNE

·ANALIZY EKONOMICZNE

ANWO - NIERUCHOMOŒÆ

61-058 Poznañ, ul. Soœnicka 10
tel. 61 8737004, fax 61 8737003

e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
kom. 602 217 295

00tel. po 18 : 61 870 89 00

NIP 782-006-99-45

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomoœci 
i Us³ug Maj¹tkowo - Konsultingowych

www.anwo.poznan.pl

60-818 POZNAÑ, UL. SIENKIEWICZA 22
Tel. (61)848-01-66         Fax (61)848-04-31

e-mail: ajakubowski@projnorm.pl       http://www.projnorm.pl PRO
JN

O
RM

RPRZEDSIÊBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAÑ I NORMOWANIA PROJNORM sp. z o.o.

l
l
l
l

l
l

WYCENA NIERUCHOMOŒCI
WYCENA ŒRODKÓW TRWA£YCH MASZYN I URZ¥DZEÑ gr. 3-8
WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO
ODSZKODOWANIA ZA UTRATÊ WARTOŒCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE 
Z NIERUCHOMOŒCI ZWI¥ZANE Z INFRASTRUKTUR¥ TECHNICZN¥ 
(linie energetyczne, s³upy, ruroci¹gi wody, gazu, kanalizacja)
WYCENA Z£Ó¯ ¯WIRU, SUROWCÓW SKALNYCH, WÓD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

Oferujemy kompleksow¹
obs³ugê w zakresie:

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych
Janusz Walczak

ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznañ
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

www.biuroremin.pl
e-mail: remin@biuroremin.pl

?wyceny nieruchomoœci dotycz¹ce zabezpieczenia kredytów, spraw 
procesowych, wyw³aszczeñ i zwrotów, op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego
?wyceny przedsiêbiorstw, aportów, znaków firmowych, œrodków trwa³ych
?opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzorów
?doradztwa technicznego i inwestycyjnego
?analiz ekonomicznych, op³acalnoœci i wykonalnoœci inwestycji
?wyceny s³u¿ebnoœci przesy³owych, bezumownego korzystania itp.
?audytów energetycznych lokali, mieszkañ i budynków
?poœrednictwa w obrocie nieruchomoœci
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