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toœci nieruchomoœci, spowodowanej 
nastêpstwami ustanowienia ograni-
czonego prawa rzeczowego.

3. W przypadku braku mo¿liwoœci okre-
œlenia wartoœci w sposób, o którym mo-
wa w ust. 2, wartoœæ ograniczonego 
prawa rzeczowego okreœla siê przez 
obliczenie kosztów uzyskania tego pra-
wa.

4. Przepisy ust. 2 i 3 stosuje siê odpowie-
dnio, je¿eli nieruchomoœæ jest przed-
miotem umowy najmu, dzier¿awy, u¿y-
czenia albo innej umowy, której 
przedmiotem jest korzystanie z nieru-
chomoœci, je¿eli wp³ywa to na zmianê 
wartoœci nieruchomoœci.

5. W przypadku okreœlenia wartoœci nie-
ruchomoœci na potrzeby ustalenia od-
szkodowania za jej wyw³aszczenie 
uwzglêdnia siê jej obci¹¿enie prawem 
do¿ywocia.

S£U¯EBNOŒCI I PRAWO 
DO¯YWOCIA ORAZ ICH 
WP£YW NA WARTOŒÆ 

NIERUCHOMOŒCI

Jerzy D¹bek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 256

1. WSTÊP

N ieruchomoœæ gruntowa, zde-
finiowana jest w art. 46 § 1 
kodeksu cywilnego. Jest to 

czêœæ powierzchni ziemskiej stanowi¹ca 
odrêbny przedmiot w³asnoœci (grunty), 
jak równie¿ budynki trwale z gruntem 
zwi¹zane lub czêœci takich budynków, 
je¿eli na mocy przepisów szczególnych 
stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot 
w³asnoœci. Nieruchomoœci gruntowe s¹ 
przedmiotem obrotu, podzia³u, scalenia 
i podzia³u, aportu, etc. S¹ równie¿ 
obci¹¿ane ograniczonymi prawami 
rzeczowymi i prawami zobowi¹zanio-
wymi, w tym prawem najmu, dzier¿awy, 
do¿ywocia, etc. Nieruchomoœci mog¹ 
byæ tak¿e wyw³aszczane oraz podlegaæ 
nacjonalizacji (przejœcie praw do nieru-
chomoœci na podmiot publicznoprawny 
z mocy ustawy).

Obci¹¿enie nieruchomoœci ograni-
czonymi prawami rzeczowymi oraz 
prawami zobowi¹zaniowymi, w szcze-
gólnoœci prawem do¿ywocia powinno 
byæ uwzglêdniane w wycenie nierucho-
moœci. Powy¿szy obowi¹zek zawarty 
jest w § 38 rozporz¹dzenia Rady Mi-
nistrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹-
dzania operatu szacunkowego:
§ 38.1. Przy okreœlaniu wartoœci nie-

ruchomoœci uwzglêdnia siê obci¹-
¿enia nieruchomoœci ograniczonymi 
prawami rzeczowymi, je¿eli wp³ywaj¹ 
one na zmianê tej wartoœci.

2. Przy okreœlaniu wartoœci nierucho-
moœci obci¹¿onej ograniczonym pra-
wem rzeczowym jej wartoœæ pomniej-
sza siê o kwotê odpowiadaj¹c¹ war-
toœci tego prawa, równej zmianie war-

Obci¹¿enie nieruchomoœci ograniczonymi prawami rzeczowymi oraz prawami 
zobowi¹zaniowymi, w szczególnoœci prawem do¿ywocia powinno byæ uwzglê-
dniane w wycenie nieruchomoœci. Niniejszy artyku³ przedstawia zasady wyko-
nania wycen takich nieruchomoœci.

2. RODZAJE PRAW RZE-
CZOWYCH

P rawo rzeczowe jako czêœæ sk³a-
dowa prawa cywilnego reguluje 
prawne formy korzystania z rze-

czy, ukszta³towane w postaci praw 
podmiotowych, bezwzglêdnych, tzn. 
skutecznych wzglêdem ka¿dej osoby 
trzeciej. Do praw podmiotowych, oprócz 
praw rzeczowych nale¿¹ tak¿e prawa 
osobiste, prawo do spadku i niektóre 
prawa na dobrach niematerialnych. 
Typowym prawem podmiotowym bez-
wzglêdnym jest prawo w³asnoœci. Ko-
deks cywilny odró¿nia nastêpuj¹ce ro-
dzaje praw rzeczowych:

1) W³asnoœæ i wspó³w³asnoœæ 
- art. 126 – 231 kc

2) U¿ytkowanie wieczyste 
- art. 232 – 243 kc

3) Ograniczone prawa rzeczowe 
- art. 244 – 335 kc

• u¿ytkowanie 
- art. 252 – 284 kc

• s³u¿ebnoœæ gruntowa 
- art. 285 – 294 kc

• s³u¿ebnoœæ osobista 
- art. 295 – 305 kc

• s³u¿ebnoœæ przesy³u 
1 4- art. 305 – 305  (od 3 sierpnia 2008 r.)

• zastaw 
- art. 306 – 335 kc

• spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do 
lokalu 

- ustawa o spó³dzielniach 
mieszkaniowych 

• hipoteka 
- ustawa o ksiêgach wieczystych

- 4 - www.srmww.pl
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3. ISTOTA S£U¯EBNO-
ŒCI, RODZAJE S£U¯E-
BNOŒCI 

S³u¿ebnoœæ jest ograniczonym pra-
wem rzeczowym ustanawianym na 
cudzej nieruchomoœci, która jest ni¹ 
obci¹¿ona. S³u¿ebnoœæ polega na tym, 
¿e:
! osoba uprawniona mo¿e korzystaæ 

z cudzej nieruchomoœci w okreœlony 
sposób (prawo przejazdu, przepêdu 
byd³a, pobierania wody, piasku, torfu, 
œció³ki leœnej, itd.) - jest to s³u¿ebnoœæ 
czynna,

! osoba uprawniona mo¿e ¿¹daæ, aby 
w³aœciciel obci¹¿onej nieruchomoœci 
nie wykonywa³ swojego prawa w³as-
noœci w pewien oznaczony sposób 
(zakaz wznoszenia zabudowañ, sadze-
nia drzew, itp.) - jest to s³u¿ebnoœæ 
bierna.

S³u¿ebnoœæ powstaje w drodze:
! umowy pomiêdzy zainteresowanymi 

stronami,
! orzeczenia s¹du,
! decyzji administracyjnej,
! zasiedzenia.

S³u¿ebnoœæ podlega wpisowi do ksiêgi 
wieczystej. 

W kodeksie cywilnym umocowane 
s¹ nastêpuj¹ce rodzaje s³u¿ebnoœci:
! s³u¿ebnoœæ gruntowa (art. 285 - 295 kc),
! s³u¿ebnoœæ osobista (art. 296 - 305 kc),

1 4! s³u¿ebnoœæ przesy³u (art. 305  - 305  kc).

Ze wzglêdu na treœæ i sposób 
wykonywania istniej¹ ró¿ne s³u¿ebnoœci, 
których katalog nie jest ustawowo 
ograniczony. Do tej pory najczêœciej 
ustanawiana by³a s³u¿ebnoœæ gruntowa w 
postaci:
! s³u¿ebnoœci drogowej tzw. drogi 

koniecznej (art. 145 kc),
! s³u¿ebnoœci przekroczonia granicy 

nieruchomoœci budynkiem lub urz¹-
dzeniem (art.151 kc),

Katalog s³u¿ebnoœci 

nie jest ustawowo 

ograniczony.

Katalog ograniczonych praw rze-
czowych w kodeksie cywilnym jest 
zamkniêty, co oznacza, ¿e mo¿na usta-
nawiaæ na rzeczy tylko prawa, które s¹ 
okreœlone w art. 244 kc. Ograniczone 
prawa rzeczowe oprócz kodeksu cywil-
nego uregulowane s¹ w nastêpuj¹cych 
przepisach prawnych:

1) ustawa z dnia 6 lipca 1982r. 
o ksiêgach wieczystych i hipotece

2) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. 
o gospodarce nieruchomoœciami

3) ustawa z dnia 16 wrzeœnia 1982r. 
Prawo spó³dzielcze 

4) ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. 
o spó³dzielniach mieszkaniowych

5) ustawa z dnia 6 maja 1981r. o pra-
cowniczych ogrodach dzia³kowych 

6) ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. Pra-
wo bankowe 

7) ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. 
o listach zastawnych i bankach 
hipotecznych

Ograniczone prawa rzeczowe mog¹ 
byæ ustanawiane pod warunkiem lub 
z zastrze¿eniem terminu. Nie mo¿na ich 
skutecznie ustanowiæ w drodze zapisu 
testamentowego. Prawo powsta³e póŸ-
niej nie mo¿e byæ wykonywane z 
uszczerbkiem dla prawa powsta³ego 
wczeœniej (zgodnie z zasad¹ pierwszeñ-
stwa). Prawa rzeczowe ujawnione 
w ksiêgach wieczystych maj¹ pierwszeñ-
stwo przed prawami rzeczowymi nie 
ujawnionymi w ksiêgach. Jeœli kilka 
praw rzeczowych jest wpisanych do 
ksiêgi wieczystej, o ich pierwszeñstwie 
decyduje pierwszeñstwo wpisu. Do 
ochrony ograniczonych praw rzeczo-
wych stosowane s¹ odpowiednio 
przepisy o ochronie w³asnoœci (Konsty-
tucja RP, przepisy o przeniesieniu 
w³asnoœci).

Katalog ograniczonych 

praw rzeczowych 

w kodeksie cywilnym 

jest zamkniêty, 

co oznacza, ¿e mo¿na 

ustanawiaæ na rzeczy 

tylko prawa, 

które s¹ okreœlone 

w art. 244 kc. 

Zgodnie z art. 5 ustawy o ksiêgach 
wieczystych i hipotece w razie niezgod-
noœci miêdzy stanem prawnym nierucho-
moœci ujawnionym w ksiêdze wieczy-
stej, a rzeczywistym stanem prawnym 
treœæ ksiêgi rozstrzyga na korzyœæ tego, 
kto przez czynnoœæ prawn¹ z osob¹ 
uprawnion¹ wed³ug treœci ksiêgi naby³ 
w³asnoœæ lub inne prawo rzeczowe. Jest 
to tzw. rêkojmia wiary publicznej ksi¹g 
wieczystych. Rêkojmia nie chroni rozpo-
rz¹dzeñ nieodp³atnych albo dokonanych 
na rzecz nabywcy dzia³aj¹cego w z³ej 
wierze. Rêkojmiê wy³¹cza wzmianka 
o wniosku, o skardze na orzeczenie 
referendarza s¹dowego, o apelacji lub 
kasacji oraz ostrze¿enie dotycz¹ce nie-
zgodnoœci stanu prawnego ujawnionego 
w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym 
stanem prawnym nieruchomoœci.

Ustawa o ksiêgach wieczystych i hi-
potece stanowi, ¿e niektóre prawa pomi-
mo, ¿e nie zosta³y wpisane do ksiêgi 
wieczystej obci¹¿aj¹ nieruchomoœæ. Zgo-
dnie z art. 7 ustawy rêkojmia wiary 
publicznej ksi¹g wieczystych nie dzia³a 
przeciwko ni¿ej wymienionym prawom:

1) prawom obci¹¿aj¹cym nierucho-
moœæ z mocy ustawy, niezale¿nie od 
wpisu,

2) prawu do¿ywocia,

3) s³u¿ebnoœciom ustanowionym na 
podstawie decyzji w³aœciwego 
organu administracji pañstwowej,

4) s³u¿ebnoœciom drogi koniecznej 
albo ustanowionym w zwi¹zku 
z przekroczeniem granicy przy 
wznoszeniu budynku lub innego 
urz¹dzenia,

5) s³u¿ebnoœciom przesy³u.

W przypadku zbycia nieruchomoœci 
skutkuje to nabyciem nieruchomoœci 
wraz z obci¹¿eniem wy¿ej wymie-
nionymi prawami bez wzglêdu na ich 
wpis lub brak wpisu do ksiêgi wieczystej.

S³u¿ebnoœæ podlega 

wpisowi do ksiêgi 

wieczystej.
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4. S£U¯EBNOŒÆ GRUN-
TOWA

4.1. Charakterystyka s³u-
¿ebnoœci gruntowej

S³u¿ebnoœæ gruntowa uregulowana 
jest w art. 285 - 295 kodeksu cywilnego. 
Polega na po³¹czeniu interesem gospo-
darczym dwóch nieruchomoœci - 
w³adn¹cej oraz obci¹¿onej. S³u¿ebnoœæ 
gruntowa mo¿e byæ ustanowiona tylko 
wtedy, gdy zwiêksza u¿ytecznoœæ 
nieruchomoœci w³adn¹cej. Treœci¹ s³u-
¿ebnoœci gruntowej s¹ okreœlone prawa 
w³aœciciela nieruchomoœci w³adn¹cej 
oraz odpowiadaj¹ce im obowi¹zki 
w³aœciciela nieruchomoœci obci¹¿onej. 
Treœæ s³u¿ebnoœci powinna byæ szcze-
gó³owo okreœlona w umowie albo w 
orzeczeniu s¹dowym, wydanym w postê-
powaniu nieprocesowym w formie po-
stanowienia. Celem s³u¿ebnoœci grun-
towej jest zwiêkszenie u¿ytecznoœci 
nieruchomoœci w³adn¹cej.

S³u¿ebnoœæ gruntowa powinna byæ 
wykonywana przez w³aœciciela nieru-
chomoœci w³adn¹cej w taki sposób, aby 
jak najmniej utrudnia³a korzystanie 
z nieruchomoœci obci¹¿onej i powodo-
wa³a przy tym jak najmniejszy jej 
uszczerbek. Dla ustanowienia s³u¿eb-
noœci gruntowej nie jest wymagane 
bezpoœrednie s¹siedztwo nieruchomoœci 
w³adn¹cej i nieruchomoœci obci¹¿onej. 
Nieruchomoœci¹ w³adn¹c¹ jest prze-
wa¿nie nieruchomoœæ gruntowa, ale 
mo¿e ni¹ byæ tak¿e nieruchomoœæ 
budynkowa lub lokalowa. W³aœciciel 
nieruchomoœci w³adn¹cej mo¿e siê 
zmieniaæ, ale prawo pozostaje zawsze 
przy nieruchomoœci, nie jest zwi¹zane 
z oznaczon¹ osob¹ w³aœciciela.

Nie mo¿na ustanowiæ s³u¿ebnoœci na 
rzecz jednej z dzia³ek wchodz¹cych 
w sk³ad nieruchomoœci w³adn¹cej.

W przypadku podzia³u nierucho-
moœci w³adn¹cej lub obci¹¿onej s³u-
¿ebnoœæ gruntowa utrzymuje siê w mocy 
na ka¿dej czêœci nieruchomoœci utwo-
rzonej przez podzia³. Mo¿liwe jest 
jednak zwolnienie ze s³u¿ebnoœci wy-
dzielonych czêœci nieruchomoœci w³ad-
n¹cej, które nie zwiêkszaj¹ u¿ytecznoœci 
wydzielonych czêœci lub, gdy w przypad-
ku nieruchomoœci obci¹¿onej wykony-
wanie s³u¿ebnoœci nie dotyczy wydzielo-
nych czêœci.

W przypadku koniecznoœci zmiany 
sposobu wykonywania s³u¿ebnoœci na 

skutek podzia³u nieruchomoœci w³adn¹-
cej lub obci¹¿onej strony mog¹ ustaliæ 
nowy sposób wykonywania s³u¿ebnoœci 
w trybie umownym albo w przypadku 
sporu, w trybie s¹dowym.

S³u¿ebnoœæ gruntowa jest prawem 
zwi¹zanym z w³asnoœci¹ nieruchomoœci 
w³adn¹cej (art. 50 kc), jest wpisywana do 
dzia³u I ksiêgi wieczystej nieruchomoœci 
w³adn¹cej i stanowi jej czêœæ sk³adow¹. 
S³u¿ebnoœæ gruntowa jest zbywalna 
razem z nieruchomoœci¹ w³adn¹c¹ oraz 
podlega zasiedzeniu, w przypadku 
trwa³ego oznakowania sposobu jej 
wykonywania. Ze wzglêdu na treœæ s³u-
¿ebnoœci gruntowe dziel¹ siê na czynne 
i bierne. W praktyce ustanawiane s¹ 
ró¿ne rodzaje s³u¿ebnoœci, których kata-
log nie jest ustawowo ograniczony. Ro-
dzaj s³u¿ebnoœci zale¿y od uzasadnio-
nych potrzeb w³aœciciela nieruchomoœci 
w³adn¹cej.

Najczêœciej ustanawianymi s³u¿eb-
noœciami gruntowymi s¹:
! s³u¿ebnoœæ drogi koniecznej (art. 145 kc),
! s³u¿ebnoœæ przekroczenia granicy 

nieruchomoœci budynkiem lub urz¹-
dzeniem (art. 151 kc).

W praktyce s¹dowej spotykane s¹ 
inne rodzaje s³u¿ebnoœci gruntowej, np.: 
s³u¿ebnoœæ klatki schodowej, sieni, 
lokalu mieszkalnego stanowi¹cego odrê-
bn¹ w³asnoœæ, okna (otwieranego na 
zewn¹trz nad nieruchomoœci¹ s¹siedni¹), 
itp. W przypadku szczególnym, jakim 
jest dzia³ spadku, w sk³ad którego 
wchodzi gospodarstwo rolne, mo¿liwe 
jest ustanowienie s³u¿ebnoœci gruntowej 
dla budynku przydzielonego jednemu 
spadkobiercy na dzia³ce przydzielonej 
innemu spadkobiercy. (uchwa³a pe³nego 
sk³adu Izby Cywilnej S¹du Najwy¿szego 
z 15 grudnia 1969r., sygn. III CZP 12/69).

S³u¿ebnoœæ gruntowa jest ustana-
wiana bezterminowo, za wynagrodze-
niem, z regu³y jednorazowym, ustala-
nym w umowie albo w postanowieniu 
s¹dowym.

S³u¿ebnoœæ gruntowa powstaje 
w drodze:
! umowy pomiêdzy zainteresowanymi 

stronami,
! orzeczenia s¹du,
! decyzji administracyjnej,
! zasiedzenia.

4.2. Powstanie i wyga-
œniêcie s³u¿ebnoœci grun-
towej

Umowa jest priorytetem ustawowym 
ustanowienia s³u¿ebnoœci gruntowej. 
Powinna byæ zawarta w postaci aktu 
notarialnego. Do powstania s³u¿ebnoœci 
wystarczy oœwiadczenie woli w³aœciciela 
nieruchomoœci obci¹¿onej. Wpis do 
ksiêgi wieczystej ma charakter dekla-
ratoryjny. 

W drodze orzeczenia s¹dowego 
ustanawiane s¹ przewa¿nie s³u¿ebnoœci: 
! drogi koniecznej, 
! przekroczenia granicy nieruchomoœci 

przy wznoszeniu budynku lub urz¹-
dzenia,

! przy dziale spadku, podziale maj¹tku 
wspólnego.

Przyk³adem ustanowienia s³u¿eb-
noœci gruntowej decyzj¹ administracyjn¹ 
jest art. 120 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami, zgodnie z którym, 
je¿eli zachodzi potrzeba zapobie¿enia 
niebezpieczeñstwu, wyst¹pieniu szkody 
lub niedogodnoœciom, jakie mog¹ 
powstaæ dla w³aœcicieli albo u¿ytkowni-
ków wieczystych nieruchomoœci s¹sie-
dnich wskutek wyw³aszczenia lub 
innego ni¿ dotychczas zagospodaro-
wania wyw³aszczonej nieruchomoœci, 
w decyzji o wyw³aszczeniu ustanawia siê 
niezbêdne s³u¿ebnoœci oraz ustala obo-
wi¹zek budowy i utrzymania odpowie-
dnich urz¹dzeñ zapobiegaj¹cych tym 
zdarzeniom lub okolicznoœciom. 

Oprócz tego przepisy ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami dotycz¹ce 
podzia³u nieruchomoœci warunkuj¹ do-
puszczalnoœæ podzia³u nieruchomoœci 
dostêpem nowo wydzielonych dzia³ek do 
drogi publicznej, przy czym za dostêp do 
drogi publicznej uwa¿a siê równie¿ 
wydzielenie drogi wewnêtrznej wraz 
z ustanowieniem na tej drodze odpo-
wiednich s³u¿ebnoœci dla wydzielonych 
dzia³ek gruntu albo ustanowienie dla 
tych dzia³ek innych s³u¿ebnoœci drogo-
wych.

Nie ustanawia siê s³u¿ebnoœci na 
drodze wewnêtrznej w przypadku 
sprzeda¿y wydzielonych dzia³ek gruntu 
wraz ze sprzeda¿¹ udzia³u w prawie do 
dzia³ki gruntu stanowi¹cej drogê we-
wnêtrzn¹ (art. 93 ust. 3 ugn). 
Powy¿szego przepisu nie stosuje siê 
w odniesieniu do projektowanych do 
wydzielenia dzia³ek gruntu stanowi¹-
cych czêœci nieruchomoœci, które prze-
znaczone s¹ do przy³¹czenia do nieru-
chomoœci przyleg³ej na poprawê sposobu 
jej zagospodarowania.

Je¿eli zapewnienie dostêpu do drogi 
publicznej ma polegaæ na ustanowieniu 
s³u¿ebnoœci, podzia³u nieruchomoœci 
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dokonuje siê pod warunkiem, ¿e przy 
zbywaniu dzia³ek wydzielonych w wy-
niku podzia³u zostan¹ one ustanowione. 
Za spe³nienie warunku uwa¿a siê tak¿e 
sprzeda¿ wydzielonych dzia³ek gruntu 
wraz ze sprzeda¿¹ udzia³u w prawie do 
dzia³ki gruntu stanowi¹cej drogê wewnê-
trzn¹ (art. 99 ugn). Ustanowienie s³u-
¿ebnoœci drogowej, w przypadku podzia-
³u nieruchomoœci z warunkiem zawartym 
w decyzji podzia³owej, nastêpuje w dro-
dze aktu notarialnego przy sprzeda¿y 
wydzielonych dzia³ek gruntu.

Nabycie s³u¿ebnoœci gruntowej 
w sposób pierwotny, w drodze zasiedze-
nia jest mo¿liwe przy spe³nieniu wymo-
gów art. 172 kc, 292 kc i 352 kc: 
! spe³nienie wymogu posiadania nieru-

chomoœci (art. 352 kc),
! trwa³y i widoczny przedmiot zasie-

dzenia (art. 292 kc),
! okres posiadania, 20 lat w dobrej 

wierze i 30 lat w z³ej wierze (art. 172 kc). 

Do okresu zasiedzenia zalicza siê 
okres posiadania nieruchomoœci przez 
poprzednika prawnego (postanowienie SN 
z dnia 25 stycznia 2006r., sygn. akt I CSK, 
11/05). 

Wygaœniêcie s³u¿ebnoœci gruntowej 
mo¿e nast¹piæ na skutek:
! zrzeczenia siê s³u¿ebnoœci przez 

w³aœciciela nieruchomoœci w³adn¹cej 
(art. 246 kc),

! nabycia nieruchomoœci obci¹¿onej 
przez w³aœciciela nieruchomoœci 
w³adn¹cej - konfuzja (art. 247 kc),

! orzeczenia s¹dowego,
! nie wykonywania przez lat dziesiêæ 

(art. 293 kc),
! zniesienia s³u¿ebnoœci na podstawie 

uwzglêdnienia ¿¹dania w³aœciciela 
nieruchomoœci obci¹¿onej, kiedy 
s³u¿ebnoœæ sta³a siê dla niego szczegól-
nie uci¹¿liwa, a nie jest konieczna do 
prawid³owego korzystania z nierucho-
moœci w³adn¹cej (art. 294 kc),

! utraty znaczenia dla nieruchomoœci 
w³adn¹cej (art. 295 kc).

W przypadku nieumyœlnego prze-
kroczenia granicy nieruchomoœci w wy-
niku wzniesienia budynku lub urz¹dze-
nia w³aœciciel s¹siedniej nieruchomoœci 
mo¿e ¿¹daæ:

4.3. S³u¿ebnoœæ przekro-
czenia granicy nierucho-
moœci budynkiem lub 
urz¹dzeniem

! wykupu czêœci gruntu zajêtego przez 
budynek lub urz¹dzenie,

! ustanowienia s³u¿ebnoœci gruntowej 
za odpowiednim wynagrodzeniem.

Podstawê prawn¹ ustanowienia 
odpowiedniej s³u¿ebnoœci gruntowej 
stanowi art. 151 kodeksu cywilnego.

S³u¿ebnoœæ osobista uregulowana 
jest w art. 296 - 305 kodeksu cywilnego 
i polega na tym, ¿e nieruchomoœæ mo¿na 
obci¹¿yæ na rzecz oznaczonej osoby 
fizycznej prawem, którego treœæ odpo-
wiada treœci s³u¿ebnoœci gruntowej. 
Najczêœciej spotykan¹ form¹ s³u¿ebnoœ-
ci osobistej jest s³u¿ebnoœæ mieszkania. 
Osoba, której przys³uguje s³u¿ebnoœæ 
mieszkania mo¿e tak¿e korzystaæ z po-
mieszczeñ i urz¹dzeñ przeznaczonych do 
wspólnego u¿ytku mieszkañców bu-
dynku. 

S³u¿ebnoœæ osobista wygasa najpóŸ-
niej ze œmierci¹ osoby uprawnionej, ale 
w umowie mo¿e byæ warunek, ¿e po 
œmierci uprawnionego s³u¿ebnoœæ mie-
szkania bêdzie przys³ugiwaæ jego ma³-
¿onkowi, dzieciom i rodzicom. S³u-
¿ebnoœæ osobista jest niezbywalna i nie 
podlega zasiedzeniu.

Do s³u¿ebnoœci osobistej stosuje siê 
odpowiednio przepisy o s³u¿ebnoœci 
gruntowej, miêdzy innymi art. 293 
kodeksu cywilnego, wed³ug którego 
s³u¿ebnoœæ gruntowa wygasa wskutek jej 
niewykonywania przez dziesiêæ lat.

5. S£U¯EBNOŒÆ OSO-
BISTA

5.1. Charakterystyka s³u-
¿ebnoœci osobistej

6. S£U¯EBNOŒÆ DRO-
GI KONIECZNEJ

6.1. Uwarunkowania pra-
wne zwi¹zane ze s³u¿eb-

noœci¹ drogi koniecznej 

S³u¿ebnoœæ drogi koniecznej jest 
jedn¹ z najszerzej stosowanych w prakty-
ce s³u¿ebnoœci.

S³u¿ebnoœæ ta posiada charakter:
! s³u¿ebnoœci gruntowej (art 145 kc),
! s³u¿ebnoœci osobistej (art. 146 kc).

W pierwszym przypadku s³u¿ebnoœæ 
drogi koniecznej jest ustanawiana na 
rzecz w³aœciciela albo u¿ytkownika 
wieczystego nieruchomoœci w³adn¹cej, 
a w drugim przypadku na rzecz samo-
istnego posiadacza nieruchomoœci, która 
nie ma dostêpu do drogi publicznej. 
Ustanowienie s³u¿ebnoœci drogi ko-
niecznej mo¿e byæ dokonane tak¿e na pra-
wie u¿ytkowania wieczystego (postano-
wienie S¹du Najwy¿szego z dnia 15 
paŸdziernika 2008r., sygn. I CSK 
135/08).

Je¿eli nieruchomoœæ nie ma odpo-
wiedniego dostêpu do drogi publicznej 
lub do nale¿¹cych do tej nieruchomoœci 
budynków gospodarskich, w³aœciciel 
mo¿e ¿¹daæ od w³aœcicieli gruntów 
s¹siednich ustanowienia za wynagro-
dzeniem potrzebnej s³u¿ebnoœci dro-
gowej (droga konieczna). Warunkiem 
przeprowadzenia drogi koniecznej jest 
uwzglêdnienie potrzeb nieruchomoœci 
nie maj¹cej dostêpu do drogi publicznej 
oraz najmniejsze obci¹¿enie gruntów, 
przez które droga ma prowadziæ.

W przypadku braku mo¿liwoœci 
ustanowienia s³u¿ebnoœci drogi konie-
cznej w trybie umownym ustanowienie 
nastêpuje w drodze s¹dowej na wniosek 
w³aœciciela nieruchomoœci nie maj¹cej 
dostêpu do drogi publicznej. Je¿eli 
ustanowienie drogi jest nastêpstwem 
sprzeda¿y gruntu lub innej czynnoœci 
prawnej s¹d jest zobligowany rozwa¿yæ 
przeprowadzenie drogi przez grunty, 
które by³y przedmiotem tej czynnoœci 
prawnej. Nie jest to jednak warunek 
konieczny poniewa¿ przeprowadzenie 
drogi koniecznej powinno równie¿ 
uwzglêdniaæ interes spo³eczno-gospo-
darczy. 

Drog¹ publiczn¹ jest droga zali-
czona do jednej z kategorii dróg (krajo-
wa, wojewódzka, powiatowa, gminna), 
z której mo¿e korzystaæ ka¿dy, zgodnie 
z jej przeznaczeniem, z ograniczeniami 
i wyj¹tkami okreœlonymi w ustawie 
o drogach publicznych lub innych prze-
pisach szczególnych (art.1 ustawy z dnia 
21 marca 1985r. o drogach publicznych, 
tekst jedn. Dz. U. z 2007 r. Nr 19, poz. 
115, z póŸn. zm.). Drogi nie zaliczone do 
¿adnej kategorii dróg publicznych, 
w szczególnoœci drogi w osiedlach mie-
szkaniowych, dojazdowe do gruntów 
rolnych i leœnych, dojazdowe do obiek-
tów u¿ytkowanych dla prowadzenia 
dzia³alnoœci gospodarczej, place przed 
dworcami kolejowymi, autobusami 
i portami oraz pêtle autobusowe s¹ 
drogami wewnêtrznymi. 
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Koszty prac zwi¹zanych z urz¹dze-
niem drogi koniecznej obci¹¿aj¹ równie¿ 
osobê, na której rzecz ustanowiono 
drogê. S³u¿ebnoœæ drogi koniecznej jako 
s³u¿ebnoœæ gruntowa mo¿e byæ ustano-
wiona tylko na rzecz konkretnie ozna-
czonej nieruchomoœci jako nierucho-
moœci w³adn¹cej.

Podstawowe warunki przeprowa-
dzenia drogi koniecznej:
! uwzglêdnienie potrzeb nieruchomoœci 

nie maj¹cej dostêpu do drogi publi-
cznej,

! jak najmniejsze obci¹¿enie gruntów, 
przez które droga ma prowadziæ,

! obowi¹zek uwzglêdnienia interesu 
spo³eczno-gospodarczego.

Przeprowadzenie drogi koniecznej 
powinno nast¹piæ z uwzglêdnieniem 
interesu spo³eczno-gospodarczego, 
który wyra¿a siê w d¹¿eniu do tego, aby 
sposób ustalenia szlaku dro¿nego odpo-
wiada³ potrzebom nieruchomoœci nie 
maj¹cej dostêpu do drogi publicznej 
i nastêpowa³ z najmniejszym obci¹¿e-
niem gruntów, przez które droga bêdzie 
przebiegaæ.

Z istniej¹cego orzecznictwa s¹dowe-
go wyp³ywa wniosek, ¿e droga ko-
nieczna nie powinna byæ wytyczona 
przez dzia³kê siedliskow¹. Przepro-
wadzenie drogi w taki sposób nie 
likwiduje konfliktów s¹siedzkich, lecz 
stanowi dodatkowe ich zarzewie, a to nie 
le¿y ani w nale¿ycie pojmowanym 
interesie samych zainteresowanych, ani 
te¿ w interesie spo³eczno-gospodarczym 
(postanowienie S¹du Najwy¿szego - Izba 
Cywilna z dnia 11 marca 1970r. III CRN 
36/70, postanowienie S¹du Najwy¿szego 
z dnia 21 marca 1983r., sygn. III CRN 
14/83).

6.2. Warunki przeprowa-

dzenia drogi koniecznej
Zgodnie z wymogami ustawowymi 

droga konieczna powinna zapewniæ 
odpowiedni dostêp nieruchomoœci 
izolowanej do drogi publicznej. W przy-
padku, gdy dostêp nieruchomoœci do 
drogi publicznej bêdzie zaprojektowany 
przez drogê wewnêtrzn¹, powinna byæ na 
niej ustanowiona odpowiednia s³u¿e-
bnoœæ.

Ustanowienie s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej nastêpuje w ka¿dym 
przypadku za wynagrodzeniem. 

Wynagrodzenie powinno stanowiæ 
równowartoœæ korzyœci, których w³a-
œciciel nieruchomoœci obci¹¿onej zosta³ 
pozbawiony, w nastêpstwie przezna-
czenia jej na drogê konieczn¹. S¹d ma 
obowi¹zek zas¹dzenia od w³aœciciela 
nieruchomoœci w³adn¹cej wynagrodze-
nie na rzecz w³aœciciela nieruchomoœci 
obci¹¿onej, chocia¿by on nie zg³osi³ 
¿¹dania. Wynagrodzenie mo¿e byæ 
jednorazowe albo mieæ charakter 
œwiadczenia okresowego, pieniê¿nego 
lub rzeczowego (np. okreœlona iloœæ 
p³odów rolnych). Œwiadczenie okresowe 
ma charakter renty (art. 907 kc).

Mo¿liwoœæ ustalenia wynagrodzenia 
jako œwiadczenia okresowego wynika 
z orzecznictwa s¹dowego (postano-
wienie S¹du Najwy¿szego z dnia 17 
stycznia 1969r., sygn. III CRN 379/68, 
uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 8 
wrzeœnia 1988r., sygn. III CZP 76/88). 

Ustanowienie 

s³u¿ebnoœci drogi 

koniecznej nastêpuje 

w ka¿dym przypadku 

za wynagrodzeniem. 

Przy projektowaniu drogi koniecznej 
nale¿y uwzglêdniæ nie tylko aktualny 
charakter nieruchomoœci nie maj¹cej 
dostêpu do drogi publicznej, ale tak¿e 
ewentualne przysz³e jej przeznaczenie 
(postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 
8 maja 2008r., sygn. V CSK 570/07). 

W przypadku, gdy istniej¹cy dostêp 
do drogi publicznej jest nieodpowiedni, 
regu³¹ powinno byæ przystosowanie go 
do prawid³owego u¿ytku, zamiast 
ustanawiania s³u¿ebnoœci drogi konie-
cznej innym szlakiem, chyba, ¿e 
przystosowanie dostêpu do drogi 
publicznej by³oby niemo¿liwe lub 
wymaga³oby niewspó³miernych i nie-
op³acalnych nak³adów (postanowienie 
SN z 6 kwietnia 2004r., sygn. I CK 
552/03). 

Je¿eli nieruchomoœæ ma dostêp do 
drogi publicznej, lecz dostêp nie jest 
odpowiedni, to uznanie tego dostêpu za 
nieodpowiedni zale¿y od dwóch 
przes³anek (postanowienie SN z 16 
lutego 1963r., sygn. III CR 195/62):

1. je¿eli suma kosztów wykonania 
i utrzymania urz¹dzenia koniecznego 
do doprowadzenia do stanu odpo-
wiedniego istniej¹cego dojazdu by³a-
by znacznie wy¿sza od uszczerbku 
nieruchomoœci, przez któr¹ droga ta 
ma prowadziæ, 

2. je¿eli zwiêkszenie u¿ytecznoœci nie-
ruchomoœci wskutek ustanowienia 
s³u¿ebnoœci drogowej przewy¿sza-
³oby uszczerbek gruntów, przez które 
droga ma prowadziæ.

W przypadku, gdy nieruchomoœæ 
posiada nieodpowiedni dostêp do drogi 
publicznej spowodowany wzniesieniem 
budynku na ca³ej szerokoœci nieru-
chomoœci, fakt ten nie stanowi podstawy 
do roszczenia w postêpowaniu s¹dowym 
o ustanowienie s³u¿ebnoœci drogi ko-
niecznej, wynika to z postanowienia 
S¹du Najwy¿szego z dnia 18 wrzeœnia 
1998r., sygn. III CKN 609/97.

Przeprowadzenie 

drogi koniecznej 

powinno nast¹piæ 

z uwzglêdnieniem 

interesu spo³eczno-

gospodarczego.
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6.3. Szerokoœæ drogi ko-
niecznej

6.4. Procedura ustanowie-
nia s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej

Droga konieczna, jak sama nazwa 
wskazuje, powinna spe³niaæ podstawo-
wy warunek - zabezpieczaæ odpowiedni 
dostêp do drogi publicznej dla nierucho-
moœci w³adn¹cej. Z drugiej strony 
powinna jak najmniej obci¹¿aæ nierucho-
moœæ, na której jest ustanowiona.

Przy projektowaniu przebiegu drogi 
koniecznej nie maj¹ zastosowania prze-
pisy rozporz¹dzenia Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002r. 
w sprawie warunków technicznych, 
jakim powinny odpowiadaæ budynki i ich 
usytuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 
690. z póŸn. zm.), które ustalaj¹ mini-
maln¹ szerokoœæ dróg dojazdowych do 
budynków i urz¹dzeñ równ¹ 4,5 m. 
Powy¿szy wymóg dotyczy projektow-
ania, budowy, odbudowy, rozbudowy, 
przebudowy oraz zmiany sposobu 
u¿ytkowania budynków i budowli oraz 
zwi¹zanych z nimi urz¹dzeñ budowla-
nych i jest stosowany dla planowanych 
inwestycji budowlanych, w celu uzys-
kania pozwolenia budowlanego.

S³u¿ebnoœæ drogi koniecznej mo¿e 
zostaæ ustanowiona w drodze:
! umowy w formie aktu notarialnego 

(art. 245 § 2 kc), 
! orzeczenia s¹dowego, wydanego 

w postêpowaniu nieprocesowym (art. 
626 kpc),

! decyzji administracyjnej,
! zasiedzenia (tylko s³u¿ebnoœæ grun-

towa).

Oprócz powy¿szych przypadków 
droga konieczna mo¿e zostaæ ustanowio-
na w postêpowaniu o podzia³ maj¹tku 
wspólnego po ustaniu wspólnoœci 
ustawowej miêdzy ma³¿onkami (art. 567 
kpc), przy zniesieniu wspó³w³asnoœci 
(art. 617 - 625 kpc) oraz o dzia³ spadku 
(art. 680 - 689 kpc). 

Ustanowienie s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej na mocy decyzji administ-
racyjnych nastêpuje: 
! przy wyw³aszczeniu nieruchomoœci 

(art. 120 ugn),
! przy przekazaniu gospodarstwa rolne-

go na rzecz Skarbu Pañstwa z wy³¹cze-
niem budynków.

Nabycie s³u¿ebnoœci drogi koniecz-
nej przez zasiedzenie nastêpuje z mocy 
prawa na podstawie art. 292 kc. 
Orzeczenie s¹du wydane w tej sprawie 
ma moc deklaratoryjn¹.

W przypadku podzia³u nieruchomoœci 
w³adn¹cej, s³u¿ebnoœæ drogi koniecznej 
pozostaje w mocy na rzecz ka¿dej z czêœci 
nieruchomoœci utworzonych w trakcie 
podzia³u (art. 290 § 1 kc).

W przypadku podzia³u nierucho-
moœci obci¹¿onej, s³u¿ebnoœæ drogi 
koniecznej utrzymuje siê na czêœciach 
nieruchomoœci powsta³ych w wyniku 
podzia³u (art. 290 § 2 kc).

Po ustanowieniu s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej mo¿liwe jest jej ograniczenie 
lub zmiana sposobu wykonywania, 
jednak¿e w braku porozumienia stron 
o zmianie sposobu wykonywania decy-
duje s¹d (art. 290 § 3 kc).

Dokumenty niezbêdne do ustano-
wienia s³u¿ebnoœci drogi koniecznej 
w drodze umowy notarialnej:
! odpis ksiêgi wieczystej nieruchomoœci 

obci¹¿onej,
! wypis i wyrys z ewidencji gruntów dla 

dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad nieru-
chomoœci obci¹¿onej przez które 
projektowana jest droga konieczna, 

! mapa zasadnicza lub sytuacyjno-
wysokoœciowa, poœwiadczona o przy-
jêciu do pañstwowego zasobu geode-
zyjno-kartograficznego, z naniesio-
nym, uzgodnionym przez strony 
przebiegiem drogi koniecznej.

W trybie s¹dowym ustanowienie 
s³u¿ebnoœci drogi koniecznej nastêpuje 
na podstawie art. 626 kpc.

Zgodnie z tym przepisem, s¹d jest 
zobowi¹zany do przeprowadzenia 
dowodu z oglêdzin nieruchomoœci 
obci¹¿onej i w³adn¹cej. Dowód z o-
glêdzin mo¿e byæ pominiêty, je¿eli 
okolicznoœci przeprowadzenia drogi 
koniecznej s¹ bezsporne albo gdy 
przeprowadzenie dowodu z innych 
przyczyn nie jest potrzebne. W przy-
padku oglêdzin dokonywanych przez s¹d 
obligatoryjny jest udzia³ bieg³ego ge-
odety, który dokonuje niezbêdnych 
czynnoœci pomiarowych z poczynionych 
ustaleñ s¹du. S¹d rozstrzyga o ustano-
wieniu drogi koniecznej na podstawie 
przedstawionej opinii bieg³ego geodety, 
która mo¿e byæ sporz¹dzona w kilku 
wariantach. Mapa na której pokazany 
jest przebieg drogi koniecznej powinna 
byæ aktualna, przyjêta do zasobu 
geodezyjno-kartograficznego i maj¹ca 

cechy dokumentu urzêdowego. O ko-
niecznoœci sporz¹dzenia stosownej 
opinii przez geodetê wskazuje postano-
wienie S¹du Najwy¿szego - Izba 
Cywilna i Administracyjna z dnia 1 lipca 
1986 r., sygn. III CRN 158/86:

„Rozstrzygniêcie s¹du o ustanowieniu 
drogi koniecznej lub rozszerzeniu 
zakresu takiej s³u¿ebnoœci powinno byæ 
z regu³y poprzedzone opini¹ bieg³ego 
(geodety, rolnika itd. - art. 278 § 1 kpc), 
pozwalaj¹c¹ na ocenê, czy przeprowa-
dzenie tej drogi nast¹pi³o z uwzglêdnie-
niem potrzeb nieruchomoœci w³adn¹cej 
przy najmniejszym obci¹¿eniu nierucho-
moœci s³u¿ebnej (s³u¿ebnych).”

W trybie nieprocesowym sk³adany 
jest wniosek o ustanowienie s³u¿ebnoœci 
drogi koniecznej przez wnioskodawcê. 
Uprawnionymi do zg³oszenia wniosku 
o ustanowienie drogi koniecznej s¹: 
! w³aœciciel nieruchomoœci lub u¿yt-

kownik wieczysty nieruchomoœci nie 
maj¹cej dostêpu do drogi publicznej, 

! samoistny posiadacz nieruchomoœci 
nie maj¹cej dostêpu do drogi publicz-
nej, 

! rolnicza spó³dzielnia produkcyjna.

Jeœli nieruchomoœæ w³adn¹ca jest 
przedmiotem wspó³w³asnoœci, to wniosek 
o ustanowienie drogi koniecznej mog¹ 
z³o¿yæ zarówno wszyscy lub niektórzy 
wspó³w³aœciciele albo jeden z nich. 

Inne osoby, poza wymienionymi, nie 
s¹ uprawnione do ¿¹dania ustanowienia 
drogi koniecznej. 

Oprócz wnioskodawcy, w postêpo-
waniu s¹dowym wystêpuj¹ uczestnicy, 
którymi s¹ w³aœciciele lub u¿ytkownicy 
wieczyœci nieruchomoœci, przez które 
projektowana jest droga konieczna. We 
wniosku nale¿y wymieniæ uczestników 
postêpowania oraz wskazaæ okolicznoœci 
uzasadniaj¹ce potrzebê ustanowienia 
drogi koniecznej. Do wniosku nale¿y 
do³¹czyæ odpowiedni¹ iloœæ odpisów, 
tyle ilu jest uczestników postêpowania.

Dokumenty niezbêdne do ustano-
wienia s³u¿ebnoœci drogi koniecznej 
w drodze s¹dowej:
! odpis ksiêgi wieczystej nieruchomoœci 

obci¹¿onej,
! wypis i wyrys z ewidencji gruntów dla 

dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad nie-
ruchomoœci obci¹¿onej przez które 
projektowana jest droga konieczna, 

! mapa zasadnicza lub sytuacyjno-
wysokoœciowa, poœwiadczona o przy-
jêciu do pañstwowego zasobu geode-
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6.5. Wynagrodzenie za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci 
drogi koniecznej

W³aœcicielowi nieruchomoœci obci¹-
¿onej przys³uguje wynagrodzenie za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci drogi konie-
cznej, chocia¿by nie poniós³ z tego tytu³u 
¿adnej szkody. Je¿eli jednak szkodê tak¹ 
poniós³, jest obowi¹zany wykazaæ jej 
wysokoœæ (postanowienie S¹du Naj-
wy¿szego - Izba Cywilna z dnia 8 maja 
2000r. sygn. V CKN 43/2000).

Wynagrodzenie za ustanowienie 
drogi koniecznej powinno stanowiæ 
równowartoœæ korzyœci, których w³a-
œciciel nieruchomoœci obci¹¿onej zosta³ 
pozbawiony w nastêpstwie przeznacze-
nia jej na drogê. W przypadku ustanowie-
nia s³u¿ebnoœci drogi koniecznej w dro-
dze umowy strony wzajemnie uzgadniaj¹ 
wysokoœæ wynagrodzenia. Fakultatyw-
nie, strony umowy mog¹ zleciæ rzeczo-
znawcy maj¹tkowemu sporz¹dzenie 
operatu szacunkowego okreœlaj¹cego 

wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci 
drogi koniecznej.

 

zyjno-kartograficznego, z naniesio-
nymi wariantami przebiegu drogi 
koniecznej,

! dokumenty, z których wynika odmowa 
ustanowienia s³u¿ebnoœci drogi ko-
niecznej przez poszczególnych uczes-
tników postêpowania.

S¹d nie jest zwi¹zany ¿¹daniem 
wniosku i mo¿e przeprowadziæ drogê 
w inny sposób, ni¿ ¿¹da³ wnioskodawca, 
je¿eli materia³ dowodowy i wynik 
oglêdzin nieruchomoœci za tym bêd¹ 
przemawia³y. W³aœciwym do rozpo-
znania sprawy jest s¹d po³o¿enia 
nieruchomoœci w³adn¹cej (art. 606 kpc). 
Koszty prac zwi¹zanych z urz¹dzeniem 
drogi koniecznej obci¹¿aj¹ w³aœciciela 
nieruchomoœci w³adn¹cej.

W drodze zasiedzenia nabycie 
s³u¿ebnoœci drogi koniecznej nastêpuje 
z mocy prawa na podstawie art. 292 kc. 
Orzeczenie s¹du wydane w tej sprawie 
ma moc deklaratoryjn¹.

Dokumenty niezbêdne do ustano-
wienia s³u¿ebnoœci drogi koniecznej 
w drodze zasiedzenia:
! odpis ksiêgi wieczystej nieruchomoœci 

obci¹¿onej,
! wypis i wyrys z ewidencji gruntów dla 

dzia³ek wchodz¹cych w sk³ad nieru-
chomoœci obci¹¿onej przez które 
projektowana jest droga konieczna, 

! mapa zasadnicza lub sytuacyjno-
wysokoœciowa, poœwiadczona o przy-
jêciu do pañstwowego zasobu geode-
zyjno-kartograficznego, z naniesio-
nym przebiegu drogi koniecznej,

! dowody potwierdzaj¹ce posiadanie 
drogi koniecznej przez w³aœciciela 
nieruchomoœci w³adn¹cej przez okres 
minimum 10 lat.

W przypadku wszczêcia prowa-
dzenia postêpowania scaleniowego na 
podstawie ustawy z dnia 26.03.1982r. o 
scalaniu i wymianie gruntów, postêpo-
wanie s¹dowe o ustanowienie drogi 
koniecznej jest zawieszane do koñca 
postêpowania scaleniowego.

Konstrukcja prawna drogi koniecznej 
i procedura jej ustanawiania (art. 145 kc 
i art. 626 kpc) mo¿e mieæ zastosowanie 
w drodze analogii do ustanowienia, w po-
stêpowaniu nieprocesowym, s³u¿ebnoœci 
gruntowej dla przeprowadzenia przy-
³¹czy do dzia³ek zlokalizowanych w dru-
giej linii zabudowy i oddzielonych od 
urz¹dzenia w ulicy przez dzia³ki przy-
leg³e do ulicy. 

Natomiast w przypadku ustanowienia 
s³u¿ebnoœci drogi koniecznej w postê-
powaniu s¹dowym s¹d jest zobligowany 
ustaliæ wysokoœæ wynagrodzenia na 
rzecz w³aœciciela nierucho moœci 
obci¹¿onej, chocia¿by on nie zg³osi³ 
¿¹dania. W tym przypadku s¹d korzysta z 
opinii bieg³ego s¹dowego, który okreœla 
wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej.

Strona niezadowolona z wysokoœci 
wynagrodzenia mo¿e ¿¹daæ jedynie 
„w razie potrzeby” opinii dodatkowego 
bieg³ego - stosownie do treœci art. 286 
kpc. Potrzeba taka nie mo¿e byæ jedynie 
wynikiem niezadowolenia strony z nie-
korzystnego dla niej wynagrodzenia, 
lecz powinna byæ nastêpstwem umoty-
wowanej krytyki dotychczasowej opinii. 
W przeciwnym razie s¹d by³by zobligo-
wany do uwzglêdniania kolejnych 
wniosków strony dopóty, dopóki nie-
z³o¿ona zosta³aby opinia w pe³ni j¹ 
zadowalaj¹ca, co jest niedopuszczalne 
(wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 10 
stycznia 2002 r., sygn. II CKN 639/99).

Podstawy merytoryczne okreœlania 
wartoœci s³u¿ebnoœci gruntowych 
zawarte s¹ w tymczasowej nocie inter-
pretacyjnej nr IV.4. „Wybrane ograni-
czone prawa rzeczowe i zobowi¹zanio-
we. Zasady wyceny”, która stanowi 
czêœæ Powszechnych Krajowych Zasad 
Wyceny, opracowanych przez Polsk¹ 
Federacjê Stowarzyszeñ Rzeczozna-
wców Maj¹tkowych w 2008 r. [7]

Nota wskazuje dwa sposoby okreœla-
nia wartoœci s³u¿ebnoœci:

1. sposób bezpoœredni, jako ró¿nica 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci bez 
obci¹¿enia s³u¿ebnoœci¹ i z ustano-
wion¹ s³u¿ebnoœci¹,

2. sposób poœredni, wed³ug wzoru 
parametrycznego, je¿eli s³u¿ebnoœæ 
nie wp³ywa na zmianê walorów 
u¿ytkowych nieruchomoœci.

W pierwszym przypadku, je¿eli na 
rynku lokalnym zaobserwowano tran-
sakcje ustanawiania lub znoszenia albo 

zmiany treœci s³u¿ebnoœci, 
wartoœæ nieruchomoœci 

mo¿na okreœliæ na 
podstawie analizy 
umów notarialnych 
oraz orzeczeñ s¹do-
wych z uwzglêdnie-

niem elementów 
ceno twórczych 
wp³ywaj¹cych na 
wartoœæ porówny-
wanych nierucho-
moœci i praw.

Wynagrodzenie za 

ustanowienie drogi 

koniecznej powinno 

stanowiæ równowartoœæ 

korzyœci, których 

w³aœciciel nieru-

chomoœci obci¹¿onej 

zosta³ pozbawiony 

w nastêpstwie 

przeznaczenia jej na 

drogê.
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Przy roz³o¿eniu kwoty jednora-
zowego wynagrodzenia na p³atnoœæ 
w postaci renty wskazane jest stosowanie 
stopy oprocentowania bezpiecznych 
lokat kapita³owych, którymi s¹ d³ugo-
letnie obligacje Skarbu Pañstwa. Opro-
centowanie obligacji likwiduje wp³yw 
inflacji i przynosi pewien zysk. Wówczas 
kwotê œwiadczenia okresowego, roczne-
go jako rentê okreœla wzór:

n nx x + +R  = W   s  (1 s)  / [(1 s)  - 1]r j

gdzie:

R - kwota p³atnoœci okresowej, rocznej r

(renta),

W - kwota jednorazowego wynagrodzeni-j

a, okreœlona dla n okresów rocznych,

s - stopa oprocentowania bezpiecznych 
lokat (d³ugoletnie obligacje Skarbu 
Pañstwa) w stosunku rocznym,

n - iloœæ okresów rocznych p³atnoœci ren-
ty.

W przypadku ustanowienia s³u¿e-
bnoœci bezterminowo wzór na roczn¹ 
rentê przybiera postaæ:

xR   = W   s r j

Wartoœæ s³u¿ebnoœci mo¿na wówczas 
okreœliæ wed³ug poni¿szego wzoru:

W  = W   -  WS 1 2

w którym:

W  – wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci,S

W  – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci bez 1

ustanowionej s³u¿ebnoœci,
W  – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci 2

z ustanowion¹ s³u¿ebnoœci¹.

W drugim przypadku wartoœæ 
s³u¿ebnoœci stanowi iloczyn powierzchni 
zajêtego gruntu pod drogê konieczn¹ 
i wartoœci rynkowej jednostki porów-
nawczej nieruchomoœci obci¹¿onej, z 
uwzglêdnieniem innych elementów 
maj¹cych wp³yw na wartoœæ wyceniane-
go prawa.

Okreœlenie wartoœci s³u¿ebnoœci 
nastêpuje wed³ug poni¿szego wzoru:

x xW  = P  W   KS 1

w którym:

W  – wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci,S

P – powierzchnia gruntu nieruchomoœci 
obci¹¿onej, zajêtego pod drogê 
konieczn¹,

W  – wartoœæ rynkowa jednostki porów-1

nawczej nieruchomoœci obci¹¿onej,

K – wspó³czynnik uwzglêdniaj¹cy inne 
elementy wp³ywaj¹ce na wartoœæ 
szacowanego prawa.  Wartoœæ  
wspó³czynnika K mo¿e wynosiæ od 0 
do 1.

W przypadku, je¿eli s³u¿ebnoœæ drogi 
koniecznej wp³ywa na zmianê walorów 
u¿ytkowych nieruchomoœci obci¹¿onej, 
co ma z regu³y miejsce, gdy droga 
konieczna jest ustanawiana wed³ug 
przepisu art. 145 § zd.2 kc, czyli na 
dzia³ce powsta³ej z podzia³u wspólnej 
nieruchomoœci, wówczas w przypadku 
braku danych rynkowych, s³u¿ebnoœæ 
drogi koniecznej mo¿liwa jest do 
okreœlenia sposobem poœrednim wed³ug 
wzoru:

xW   =  K  Ws rn

gdzie:

K - wspó³czynnik , zakres od 0 do 1,

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci rn

przed obci¹¿eniem s³u¿ebnoœci¹ drogi 
koniecznej.

Wielkoœæ wspó³czynnika K odzwier-
ciedla udzia³ wartoœci s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej w wartoœci nieruchomoœci 
obci¹¿onej (w stanie przed obci¹¿e-
niem). Na jej wielkoœæ sk³ada siê zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci obci¹-
¿onej oraz wynagrodzenie za korzystanie 
z drogi koniecznej przez w³aœciciela 
nieruchomoœci w³adn¹cej.

Wielkoœæ wspó³czynnika K powinna 
byæ ka¿dorazowo ustalana przy uwzglê-
dnieniu rodzaju nieruchomoœci, kszta³tu, 
sposobu przebiegu drogi koniecznej oraz 
innych czynników maj¹cych wp³yw na 
zmniejszenie wartoœæ nieruchomoœci 
obci¹¿onej.

Przy okreœlaniu wartoœci s³u¿ebno-
œci drogi koniecznej s¹ uwzglêdniane:
! koszty zwi¹zane z ustanowieniem 

s³u¿ebnoœci, np. budowy drogi (utwar-
dzenie nawierzchni), budowy studni, 
mostu, ogrodzenia lub kosztów roz-
biórki ogrodzenia lub budynku,

! koszty wprowadzenia nowych nasa-
dzeñ roœlinnych lub koszty wycinki 
drzew oraz op³at zwi¹zanych z wycin-
k¹ oraz usuwaniem drzew i krzewów,

! czynnik pertraktacji o udzia³ w po¿yt-
kach uzyskiwanych z nieruchomoœci 
w³adn¹cej.

Wynagrodzenie za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci drogi koniecznej jest 
przewa¿nie ustalane jako jednorazowe, 
ale mo¿e byæ tak¿e ustalone jako p³atne 
okresowo, przewa¿nie w okresach rocz-
nych.

Podstawê do ustalania wynagrodzenia 
okresowego stanowi postanowienie S¹du 
Najwy¿szego z dnia 17 stycznia 1969r. 
(sygn. III CRN 379/68). Wówczas w ten 
sposób realizowana zap³ata wynagro-
dzenia ma w istocie charakter renty.

Stosownie do uchwa³y S¹du Naj-
wy¿szego z dnia 8 wrzeœnia 1988r. (sygn. 
III CZP 76/88):

„Wynagrodzenie ustalone w formie 
œwiadczeñ okresowych za ustanowion¹ 
s³u¿ebnoœæ drogi koniecznej (art. 145 §1 
kc), mo¿e byæ zmienione w razie zmiany 
stosunków (art. 907 §2 kc)”.

Wynagrodzenie 

za ustanowienie 

s³u¿ebnoœci drogi 

koniecznej jest 

przewa¿nie ustalane 

jako jednorazowe, 

ale mo¿e byæ tak¿e 

ustalone jako p³atne 

okresowo, np. 

w okresach rocznych.

7. S£U¯EBNOŒÆ PRZE-
SY£U

7.1. Charakterystyka s³u-
¿ebnoœci przesy³u

S³u¿ebnoœæ przesy³u jest uregulo-
1 4wana w art. 305  - 305  kodeksu 

cywilnego i polega na tym, ¿e przedsiê-
biorca przesy³owy mo¿e korzystaæ w o-
znaczonym zakresie z nieruchomoœci 
obci¹¿onej, zgodnie z przeznaczeniem 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, 
wymienionych w art. 49 § 1 kodeksu 
cywilnego, s³u¿¹cych do doprowadzania 
lub odprowadzania p³ynów, pary, gazu, 
energii elektrycznej oraz innych urz¹-
dzeñ podobnych wchodz¹cych w sk³ad 
przedsiêbiorstwa przesy³owego. S³u¿e-
bnoœæ przesy³u jest ustanawiania na rzecz 
przedsiêbiorcy (osoba fizyczna lub 
prawna) i jest czêœci¹ sk³adow¹ przed-
siêbiorstwa przesy³owego. Ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u mo¿e nast¹piæ 
w drodze umownej aktem notarialnym 
albo orzeczeniem s¹du, za wynagro-
dzeniem lub nieodp³atnie.
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Uprawnionym do wyst¹pienia z wnio-
skiem o ustanowienie s³u¿ebnoœci prze-
sy³u jest w³aœciciel nieruchomoœci, na 
którego gruncie zlokalizowane s¹ urz¹-
dzenia infrastruktury technicznej bez 
tytu³u prawnego do nieruchomoœci albo 
przedsiêbiorca, który jest w³aœcicielem 
istniej¹cych urz¹dzeñ lub projektowanych 
do budowy urz¹dzeñ infrastruktury te-
chnicznej.

Sposoby powstania s³u¿ebnoœci 
przesy³u:
! umowa pomiêdzy stronami,
! orzeczenie s¹du,
! zasiedzenie.

Zasady okreœlania wartoœci s³u¿ebno-
œci przesy³u zosta³y przedstawione 
w Ÿród³ach [8] i [9].

Poni¿ej wskazano sposoby okreœle-
nia wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u, w 
przypadku braku danych rynkowych, 
sposobem poœrednim (parametrycznym) 
dla urz¹dzeñ maj¹cych ró¿ny wp³yw na 
wartoœæ nieruchomoœci.

Wzór na okreœlenia wartoœci s³u-
¿ebnoœci przesy³u jest nastêpuj¹cy:

x xW   =  P   W   KSP S 1

gdzie:

P - powierzchnia strefy ochronnej urz¹-S

dzenia infrastruktury technicznej,

W - wartoœæ jednostki porównawczej nie-1

ruchomoœci przed obci¹¿eniem s³u-
¿ebnoœci¹ przesy³u,

K - wspó³czynnik K w zakresie od 0 do 1.

7.2.1. Wielkoœæ wspó³czynnika „K” 
dla gruntów przeznaczonych pod 
zainwestowanie, w przypadku gdy 
zmniejszenie wartoœci dotyczy 
tylko pasa strefy ochronnej

x xK = S + (1 - S)  u  k / R

gdzie:

S - wskaŸnik zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci na skutek obci¹¿enia 
urz¹dzeniem infrastruktury technicz-
nej,

7.2. Wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u w przypadku 
ró¿nych wp³ywów urz¹-
dzenia infrastruktury 
technicznej na wartoœæ 
nieruchomoœci

u - wspó³czynnik relacji stawki czynszu 
najmu (dzier¿awy) jednostki porów-
nawczej nieruchomoœci do jej war-
toœci rynkowej,

k - wspó³czynnik wspó³korzystanie z nie-
ruchomoœci przez przedsiêbiorstwo 
przesy³owe w pasie strefy ochronnej,

R - stopa kapitalizacji.

7.2.2. Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u 
dla gruntów przeznaczonych pod 
zainwestowanie, gdy zmniejszenie 
wartoœci dotyczy ca³ej dzia³ki 
niezabudowanej

W przypadku, gdy zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci dotyczy ca³ej 
dzia³ki niezabudowanej, wówczas na 
wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³ada siê:
! zmniejszenie wartoœci ca³ej dzia³ki,
! wynagrodzenie za dalsze korzystanie 

z nieruchomoœci w pasie strefy ochron-
nej urz¹dzenia.

x xW   =  ? W + P   W   K*SP S 1

gdzie:

? W = W  - WZ I

x xK* = (1 - S)  u  k / R; 
xjeœli u = R, to K* = (1 - S)  k

S =  (W  - W ) / WZ I Z

2W = wartoœæ 1m  nieruchomoœci przed 1

obci¹¿eniem urz¹dzeniem 

7.2.3. Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u 
i wielkoœæ wspó³czynnika K dla 
nieruchomoœci zabudowanej, gdy 
zmniejszenie wartoœci dotyczy 
ca³ej nieruchomoœci

W przypadku lokalizacji urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej na nierucho-
moœci zabudowanej na wartoœæ s³u¿eb-
noœci przesy³u okreœlan¹ sposobem 
parametrycznym sk³adaj¹ siê:
! zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci 

zabudowanej,
! wynagrodzenie za dalsze korzystanie 

z nieruchomoœci w pasie strefy ochron-
nej urz¹dzenia.

xW   =  W     KSP n

x x xK  =  S + u  k  (1 - S)  P  / P  / RS N

gdzie:

W - wartoœæ nieruchomoœci zabudowanej,n

K - wspó³czynnik dotycz¹cy ca³ej nieru-
chomoœci,

S - wskaŸnik zmniejszenia wartoœci nie-
ruchomoœci,

P - powierzchnia strefy ochronnej urz¹-S

dzenia,

P - powierzchnia nieruchomoœci (dzia³ki).N

8.PRAWO DO¯YWO-
CIA

8.1. Umowa do¿ywocia

Prawo do¿ywocia uregulowane jest 
w art. 908-916 Kodeksu cywilnego i jako 
prawo zobowi¹zaniowe powstaje przez 
zawarcie umowy notarialnej pomiêdzy 
w³aœcicielem nieruchomoœci (do¿ywo-
tnikiem) i nabywc¹ nieruchomoœci 
(zobowi¹zanym). 

W³aœciciel nieruchomoœci zobo-
wi¹zuje siê przenieœæ jej w³asnoœæ na 
nabywcê, w zamian za zapewnienie 
do¿ywotniego utrzymania, które w przy-
padku braku uzgodnieñ w umowie 
obejmuje:
! przyjêcie uprawnionego jako domo-

wnika,
! dostarczanie wy¿ywienia, ubrania, 

mieszkania, œwiat³a i opa³u,
! zapewnienie opieki lekarskiej i le-

karstw, pielêgnowanie w chorobie,
! poniesienie kosztów pogrzebu odpo-

wiadaj¹cego zwyczajom miejscowym.

Przedmiotem umowy do¿ywocia jest 
nieruchomoœæ, rozumiana zgodnie z art. 
46 § 1 kodeksu cywilnego. Przedmiotem 
do¿ywocia nie mo¿e byæ spó³dzielcze 
prawo do lokalu, natomiast mo¿e nim 
byæ nieruchomoœæ lokalowa.

Je¿eli w umowie o do¿ywocie na-
bywca nieruchomoœci zobowi¹za³ siê 
obci¹¿yæ j¹ na rzecz zbywcy u¿ytkowa-
niem, którego wykonywanie jest ogra-
niczone do czêœci nieruchomoœci, s³u-
¿ebnoœci¹ mieszkania lub inn¹ s³u¿ebno-
œci¹ osobist¹ albo spe³niaæ powtarzaj¹ce 
siê œwiadczenia w pieni¹dzach lub w rze-
czach oznaczonych, co do gatunku, 
wówczas u¿ytkowanie, s³u¿ebnoœæ oso-
bista oraz uprawnienie do powtarza-
j¹cych siê œwiadczeñ nale¿¹ do treœci 
prawa do¿ywocia.

Do¿ywocie mo¿na zastrzec tak¿e na 
rzecz osoby bliskiej zbywcy nierucho-
moœci.
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Przeniesienie w³asnoœci nierucho-
moœci na podstawie umowy o do¿ywocie 
nastêpuje z jednoczesnym obci¹¿eniem 
nieruchomoœci prawem do¿ywocia. Do 
takiego obci¹¿enia stosowane s¹ odpo-
wiednio przepisy o ograniczonych pra-
wach rzeczowych.

Prawo do¿ywocia jest niezbywalne, 
natomiast nieruchomoœæ obci¹¿ona 
prawem do¿ywocia jest zbywalna. 
W³aœciciel nieruchomoœci obci¹¿onej 
prawem do¿ywocia mo¿e j¹ sprzedaæ bez 
zgody do¿ywotnika (postanowienie S¹-
du Najwy¿szego z dnia 12 paŸdziernika 
1973r., sygn. akt III CRN 194/73).

Je¿eli z jakichkolwiek powodów 
wytworz¹ siê miêdzy do¿ywotnikiem 
a zobowi¹zanym takie stosunki, ¿e nie 
mo¿na wymagaæ od stron, ¿eby pozosta-
wa³y nadal w bezpoœredniej ze sob¹ 
stycznoœci, s¹d na ¿¹danie jednej z nich 
mo¿e zamieniæ wszystkie lub niektóre 
uprawnienia objête treœci¹ prawa do¿y-
wocia na do¿ywotni¹ rentê, odpowia-
daj¹c¹ wartoœci tych uprawnieñ. 

W wypadkach wyj¹tkowych s¹d 
mo¿e na ¿¹danie zobowi¹zanego lub 
do¿ywotnika, je¿eli do¿ywotnik jest 
zbywc¹ nieruchomoœci, rozwi¹zaæ umo-
wê o do¿ywocie.

Je¿eli zobowi¹zany z tytu³u umowy 
o do¿ywocie zby³ otrzyman¹ nierucho-
moœæ, do¿ywotnik mo¿e ¿¹daæ zamiany 
prawa do¿ywocia na do¿ywotni¹ rentê 
odpowiadaj¹c¹ wartoœci tego prawa.

Skutek prawny umowy do¿ywocia 
obejmuje obci¹¿enie nieruchomoœci 
tym prawem, do którego stosuje siê 
przepisy o ograniczonych prawach 
rzeczowych (art. 910 § 1 kc). Oznacza 
to, ¿e obci¹¿enie nieruchomoœci prawem 
do¿ywocia dotyczy nie tylko stron 
umowy, lecz wszystkich podmiotów. 
Prawo do¿ywocia powinno byæ ujaw-
nione w ksiêdze wieczystej (dzia³ III), 
lecz w przesz³oœci nie by³ to wymóg 
obligatoryjny. Wpis do ksiêgi wieczystej 
prawa do¿ywocia powoduje jego sku-
tecznoœæ wzglêdem praw nabytych przez 
czynnoœæ prawn¹ po jego ujawnieniu 
(art. 17 ustawy o ksiêgach wieczystych i 
hipotece). Notariusze s¹ zobowi¹zani 
przes³aæ do s¹du akt notarialny ustano-
wienia umowy do¿ywocia dopiero od 
daty wejœcia w ¿ycie ustawy z dnia 14 
lutego 1991r. o notariacie. W praktyce 
mo¿na spotkaæ nieruchomoœci obci¹¿one 
prawem do¿ywocia powsta³ym przed 
w/w dat¹. W przypadku braku wpisu 
obci¹¿enia prawem do¿ywocia do ksiêgi 

wieczystej, obci¹¿enie tym prawem 
istnieje nadal, poniewa¿ zgodnie z art. 7 
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipo-
tece rêkojmia wiary publicznej ksi¹g 
wieczystych nie dzia³a przeciwko prawu 
do¿ywocia.

W takim przypadku, aby unikn¹æ 
zakupu nieruchomoœci obci¹¿onej pra-
wem do¿ywocia nale¿y sprawdziæ 
oprócz ksiêgi wieczystej, tak¿e podstawê 
nabycia nieruchomoœci przez sprzeda-
j¹cego. Podstawa ta, zwykle w postaci 
aktu notarialnego nabycia nierucho-
moœci znajduje siê w aktach ksiêgi 
wieczystej.

Prawo do¿ywocia, w okreœlonych 
ustawowo warunkach mo¿e byæ zamie-
nione przez s¹d na rentê odpowiadaj¹c¹ 
wartoœci uprawnieñ do¿ywotnika (art. 
913 § 1 kc).

Obci¹¿enie nieruchomoœci prawem 
do¿ywocia lub s³u¿ebnoœci¹ osobist¹ 
mieszkania jest wad¹ prawn¹ rzeczy. 
W przypadku sprzeda¿y nieruchomoœci 
obci¹¿onej w/w prawami, je¿eli kupu-
j¹cy wiedzia³ o istnieniu wady, sprzeda-
j¹cy nie ponosi odpowiedzialnoœci (art. 
557 § 1 kc). 

W przeciwnym przypadku nabywcy 
nieruchomoœci obci¹¿onej prawem 
do¿ywocia przys³uguj¹:
! roszczenie o naprawienie szkody pow-

sta³ej na skutek wadliwego wykonania 
zobowi¹zania (art. 471 kc),

! roszczenie o obni¿enie ceny lub 
odst¹pienie od umowy na podstawie 
przepisów dotycz¹cych rêkojmi (art. 
560 § 1 i 2 kc).

W przypadku okreœlenia wartoœci 
nieruchomoœci na potrzeby ustalenia 
odszkodowania za jej wyw³aszczenie 
uwzglêdnia siê jej obci¹¿enie prawem 
do¿ywocia (§ 38 ust. 5 rozporz¹-
dzenia RM w spra-
wie wyceny nie-
ruchomoœci 
i sporz¹dza-
nia operatu 
szacunko-
wego). 

8.2. Okreœlanie wartoœci 
prawa do¿ywocia

Sposoby okreœlania wartoœci praw 
zobowi¹zaniowych, w tym prawa 
do¿ywocia zawarte s¹ w tymczasowej 
nocie interpretacyjnej nr IV.4. „Wybrane 
ograniczone prawa rzeczowe i zobowi¹-
zaniowe. Zasady wyceny” [7].

Przy okreœlaniu wartoœci prawa 
zobowi¹zaniowego oraz przy okreœlaniu 
wp³ywu prawa zobowi¹zaniowego ob-
ci¹¿aj¹cego wycenian¹ nieruchomoœæ 
rzeczoznawca maj¹tkowy powinien 
uwzglêdniæ nastêpuj¹ce okolicznoœci:
! czy, jakie i jak d³ugo w³aœciciel 

nieruchomoœci obci¹¿onej umow¹ 
zobowi¹zaniow¹: wynajmuj¹cy, wy-
dzier¿awiaj¹cy, u¿yczaj¹cy (komo-
dant) ponosi ciê¿ary lub uzyskuje 
ewentualne korzyœci,

! czy, jakie i jak d³ugo uzyskuje korzyœci 
najemca, dzier¿awca, bior¹cy w u¿y-
wanie lub do¿ywotnik.

Wartoœæ prawa zobowi¹zaniowego 
mo¿e byæ okreœlona w podejœciu po-
równawczym w szczególnoœci, je¿eli na 
rynku lokalnym zaobserwowano tran-
sakcje obejmuj¹ce nieruchomoœci obci¹-
¿one prawami zobowi¹zaniowymi i mo-
¿na okreœliæ - na podstawie analizy 
umów notarialnych oraz orzeczeñ s¹do-
wych - wp³yw elementów cenotwór-
czych wynikaj¹cych z zawartych umów 
na wartoœæ porównywanych nierucho-
moœci i praw.
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n n nx xW   = D   [(1+r)  - 1] / (1+r)   r + K  / (1+r)  pd r p

Wartoœæ rynkow¹ prawa zobowi¹-
zaniowego mo¿na okreœliæ sposobem 
bezpoœrednim jako ró¿nicê pomiêdzy 
wartoœci¹ rynkow¹ nieruchomoœci nie-
obci¹¿onej prawem zobowi¹zaniowym 
i wartoœci¹ rynkow¹ nieruchomoœci 
obci¹¿on¹ w/w prawem:

W  = W   -  Wpz 1 2

w którym:

W  – wartoœæ rynkowa prawa zobowi¹za-pz

niowego (m.in.: najmu, dzier¿awy, 
u¿yczenia, do¿ywocia)

W  – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie-1

obci¹¿onej prawem zobowi¹zanio-
wym

W  – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci ob-2

ci¹¿onej w/w prawem.

Przy okreœlaniu wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci obci¹¿onej prawem zo-
bowi¹zaniowym, w podejœciu porów-
nawczym, nale¿y uwzglêdniæ jako cechy 
rynkowe m.in.: ograniczenie mo¿liwoœci 
jej alternatywnego wykorzystania np. 
rozbudowê lub nadbudowê obiektu, 
wprowadzenie nowej zabudowy oraz 
koniecznoœæ ponoszenia kosztów nak³a-
dów, ograniczenia zwi¹zane z uzyska-
niem przez w³aœciciela nieruchomoœci 
kredytu bankowego.

W szczególnym przypadku wartoœæ 
rynkow¹ nieruchomoœci obci¹¿onej pra-
wem zobowi¹zaniowym mo¿na okreœliæ 
jako ró¿nicê pomiêdzy wartoœci¹ ryn-
kow¹ nieruchomoœci nieobci¹¿onej tym 
prawem, a wartoœci¹ rynkow¹ tego pra-
wa.

Przy okreœlaniu wartoœci prawa do¿y-
wocia nale¿y uwzglêdniæ dodatkowo:
! wiek osoby (lub osób), na rzecz której 

(lub których) ustanowione jest to prawo,

! koszty utrzymania (m.in. wy¿ywienia, ubrania, mieszkania, opa³u, œwiat³a) i lecze-
nia (m.in. leków, sprzêtu rehabilitacyjnego) do¿ywotnika,

! koszty pogrzebu i pochówku zgodnie ze zwyczajem miejscowym,
! zapisy w umowie czy do¿ywocie dotyczy innych osób bliskich zbywcy nierucho-

moœci, gdy prawo do¿ywocia ustanowione jest na rzecz kilku osób w przypadku 
œmierci jednej z osób uprawnionych prawo do¿ywocia powinno byæ odpowiednio 
zmniejszone (np. obejmowaæ o jeden pokój mniej, ni¿sze œwiadczenia pieniê¿ne), 
chyba ¿e potrzeby zmar³ego do¿ywotnika by³y mniejsze od potrzeb do¿ywotnika 
pozostaj¹cego przy ¿yciu i zachodz¹ konkretne okolicznoœci zwi¹zane z konie-
cznoœci¹ za¿ywania drogich leków, u¿ywania drogiego sprzêtu rehabilitacyjnego, 
specjalistycznej opieki medycznej itp.,

! zobowi¹zania w stosunku do osób, wzglêdem których ci¹¿y na do¿ywotniku 
ustawowy obowi¹zek alimentacyjny (np. roszczenie uznania umowy o do¿ywocie 
za bezskuteczn¹ przez dziecko do¿ywotnika urodzone po zawarciu umowy o do¿y-
wocie),

! mo¿liwoœæ zamiany prawa do¿ywocia na rentê.

Wartoœæ prawa zobowi¹zaniowego w podejœciu dochodowym metod¹ inwesty-
cyjn¹ mo¿e byæ okreœlona zarówno przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej 
jak te¿ techniki dyskontowania strumieni pieniê¿nych (DCF).

W przypadku okreœlonych w umowie sta³ych uprawnieñ do¿ywotnika wartoœæ 
prawa do¿ywocia mo¿liwa jest do oszacowania w podejœciu dochodowym przy 
pomocy wzoru:

gdzie:

W - wartoœæ prawa do¿ywocia,pd

D - wartoœæ rocznego strumienia uprawnieñ do¿ywotnika wynikaj¹ca z umowy notarialnej,r

r - stopa dyskontowa,

n - iloœæ lat przeciêtnego dalszego trwania ¿ycia do¿ywotnika wed³ug danych publikowa-
nych przez GUS,

K - koszty pochówku do¿ywotnika.p

Wartoœæ nieruchomoœci obci¹¿onej prawem do¿ywocia wynosi:

W   =  W   -  WND RN pd

gdzie:
W - wartoœæ nieruchomoœci obci¹¿onej prawem do¿ywocia,ND

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci bez uwzglêdnienia obci¹¿enia prawem do¿ywocia,RN

W - wartoœæ prawa do¿ywocia.pd
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PRZYK£ADY OKREŒLENIA WARTOŒCI S£U¯EBNOŒCI 
DROGI KONIECZNEJ, S£U¯EBNOŒCI OSOBISTEJ 

I PRAWA U¯YTKOWANIA

PRZYK£AD NR 1

OSZACOWANIE S£U¯EBNOŒCI DROGI KONIECZNEJ

1. Opis nieruchomoœci 

Nieruchomoœæ obci¹¿ona jest dzia³k¹ 
nr A o powierzchni 0,2200 ha, stanowi¹c¹ 
drogê wewnêtrzn¹ szerokoœci 4 m. 
Nieruchomoœæ w³adn¹ca nr B jest 
przyleg³a do dzia³ki A i jest przeznaczona 
pod zabudowê mieszkaniow¹, wieloro-
dzinn¹, nie posiada bezpoœredniego 
dostêpu do drogi publicznej. Dostêp taki 
bêdzie mo¿liwy po ustanowieniu, w 
trybie umownym, s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej na dzia³ce ewidencyjnej nr A. 
Droga konieczna, bêdzie u¿ytkowana 
wspólnie przez w³aœcicieli i u¿ytkown-
ików 8 dzia³ek ewidencyjnych, zlokalizo-
wanych przy dzia³ce nr A. Na dzia³kach 
tych s¹ projektowane do budowy budynki 
mieszkaniowe, wielorodzinne. W stu-
dium uwarunkowañ i kierunków zago-
spodarowania gminy dzia³ka nr A, 
stanowi¹ca drogê wewnêtrzn¹ jest zlokalizowana na terenach przeznaczonych pod uprawy rolne. Tereny gruntów rolnych s¹ 
przyleg³e do tej dzia³ki od strony zachodniej, natomiast 8 dzia³ek bez dostêpu do drogi publicznej jest zlokalizowanych po stronie 
wschodniej drogi wewnêtrznej. Dzia³ki te s¹ przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe, wielorodzinne.

2. Zastosowana metoda okreœlenia wartoœci prawa s³u¿ebnoœci gruntowej - drogi koniecznej 

Na lokalnym rynku nieruchomoœci brak jest wiarygodnych transakcji nieruchomoœci z ustanowion¹ s³u¿ebnoœci¹ drogi 
koniecznej. Uniemo¿liwia to zastosowanie procedury okreœlenia wartoœci s³u¿ebnoœci wed³ug procedury p. 3.8.2 TNI nr IV.4. 
W zwi¹zku z powy¿szym zastosowano procedurê wed³ug p. 3.8.4 TNI nr IV.4. 

Na podstawie analizy stanu zagospodarowania dzia³ek, które bêdzie obs³ugiwaæ dzia³ka nr A (droga konieczna) wynika, ¿e 
z dzia³ki tej bêdzie korzystaæ w³aœciciel oraz 75 w³aœcicieli lokali mieszkalnych. Ustalono, ¿e w³aœciciele lokali bêd¹ korzystaæ 
z drogi wewnêtrznej w 70%, natomiast w³aœciciel drogi w 30%. Z tego wynika, ¿e w³aœciciel nieruchomoœci w³adn¹cej - dz. nr B na 
której jest rozpoczêta budowa budynku 12-lokalowego bêdzie partycypowaæ w wynagrodzeniu za s³u¿ebnoœæ drogi koniecznej:

x x xW   =  12/75  0,70   W   =  0,112  Wdk173/14 dkA dkA

2Powierzchnia dzia³ki nr A (nieruchomoœæ obci¹¿ona) wynosi 2200 m . 

3. Oszacowanie wartoœci s³u¿ebnoœci drogi koniecznej, ustanawianej dla dzia³ki nr B
3.1 Oszacowana wartoœæ rynkowa dzia³ki nr A (bez obci¹¿enia) - 35 000 z³
3.2 Wspó³czynnik wspó³korzystania z drogi koniecznej przez w³aœciciela nieruchomoœci w³adn¹cej, dz. nr B - 0,112
3.3 Wartoœæ s³u¿ebnoœci drogi koniecznej na dzia³ce nr A (nieruchomoœæ obci¹¿ona) ustanawianej na rzecz ka¿doczesnego 

w³aœciciela dzia³ki nr B (nieruchomoœæ w³adn¹ca)

xW  =  35 000  0,112  =  3 920 z³sdk

4. Wynagrodzenie p³atne w œwiadczeniach okresowych, rocznych 
Stopa oprocentowania 10-letnich obligacji Skarbu Pañstwa - 5,25%

xR   =  3 920  0,0525  =  206 z³r
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PRZYK£AD NR 2

OSZACOWANIE WARTOŒCI OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH 
OBCI¥¯AJ¥CYCH NIERUCHOMOŒÆ

1. Opis nieruchomoœci, cel wyceny
Dzia³ki ewidencyjne nr A i B zosta³y wydzielone geodezyjnie z nieruchomoœci zabudowanej i przejête z mocy prawa pod 

budowê drogi krajowej - obwodnicy wschodniej m. Poznania w ci¹gu drogi krajowej nr S5 (Gniezno) £ubowo - A2 Kleszczewo 
(Poznañ). Decyzja lokalizacyjna Wojewody Wielkopolskiego zosta³a wydana 06 czerwca 2008r.

Dzia³ki nr A i B stanowi¹ czêœæ nieruchomoœci zabudowanej. Nieruchomoœæ jest obci¹¿ona ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi - s³u¿ebnoœci¹ osobist¹ mieszkania oraz prawem u¿ytkowania gruntu rolnego o powierzchni 0,3000 ha. Zgodnie z wpisem 
w dziale III ksiêgi wieczystej w/w ograniczone prawa rzeczowe przys³uguj¹ pp. ma³¿onkom xxxx. 

Wyniki operatu szacunkowego s³u¿¹ ustaleniu wysokoœci odszkodowania dla w³aœciciela dzia³ek ewidencyjnych nr A i B, 
przejêtych z mocy prawa pod budowê drogi krajowej oraz wysokoœci odszkodowania dla Pani xxxx (m¹¿ nie ¿yje), której 
przys³uguje prawo s³u¿ebnoœci osobistej (korzystanie z czêœci mieszkania) i prawo u¿ytkowania czêœci gruntu rolnego.

2. Oszacowanie wartoœci s³u¿ebnoœci osobistej (prawo korzystania z czêœci mieszkania) 
Stan faktyczny na datê 06 czerwca 2008r. - ¿yje tylko Pani xxxx, wiek 77 lat.

Sposób korzystania ze s³u¿ebnoœci osobistej przez Pani¹ xxxx - korzystanie z pokoju o powierzchni 17 m2, kuchni i ³azienki 
(wed³ug ustaleñ zawartych w akcie notarialnym).

Wartoœæ s³u¿ebnoœci WS, w tym przypadku, stanowi funkcja dwóch elementów:
!  czynszu, który mo¿na by uzyskaæ z wynajmu pokoju – przewidywany dochód z wynajmu Dr,
!  czasu, w którym ewentualny nabywca zostanie pozbawiony dochodu z czêœci mieszkania obci¹¿onego s³u¿ebnoœci¹ osobist¹.

Wed³ug publikacji GUS dotycz¹cej przeciêtnego dalszego trwania ¿ycia w 2008r. w Polsce dla kobiet w wieku 75 lat jest to 
okres 11,5 roku, czyli do 86,5 lat. Pani xxxx na datê stanu nieruchomoœci mia³a 77 lat, czyli okres dalszego ¿ycia wynosi³ 9,5 roku.

Wartoœæ s³u¿ebnoœci okreœlana jest podejœciem dochodowym, metodê inwestycyjn¹, technik¹ kapitalizacji prostej wed³ug 
wzoru.

xW     = D   Wks r
przy czym: -nWk = [1- (1+r) ] : r 
gdzie:

n - iloœæ lat pozbawienia w³aœciciela mieszkania dochodów z czêœci mieszkania  –  9,5 roku,
r - stopa dyskontowa w wysokoœci 11% (ustalona na podstawie danych z rynku kapita³owego),
Dr -    roczny dochód z wynajmu pokoju.

Wobec tego: -nWk = [1- (1+r) ] : r = 5,717732977
Œredni, miesiêczny czynsz brutto wynajmu porównywalnego pokoju z mo¿liwoœci¹ korzystania z kuchni w analizowanej 

miejscowoœci wynosi 500 z³/m-c. Œredni poziom wydatków operacyjnych wynosi 15% PDB. Wobec tego dochód roczny wynosi:

x xDON = 500  12  0,85  =  5 100 z³
Czyli wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci osobistej przys³uguj¹cej Pani xxxx wynosi:

xW  = 5 100  5,717732977  =  29 160 z³  »  29 200 z³s

3. Wartoœæ prawa u¿ytkowania (grunt rolny o powierzchni 0,3000 ha)

Pani xxxx ma prawo korzystaæ z 0,3000 ha gruntu rolnego. Œrednia wartoœæ rynkowa gruntu rolnego w analizowanej miejsco-
woœci wynosi 40 000 z³/ha.

xWartoœæ 0,3000 ha wynosi: W . = 0,3000  40 000  =  12 000 z³gr

xHipotetyczny dochód roczny brutto z dzier¿awny gruntu rolnego, okreœlony wzorem  PDB = W   u    (u = 12%) wynosi:gr

xD   = 12 000  0,12  =  1 440 z³ z³/rokrb

Wydatki operacyjne dla gruntu rolnego (koszty zarz¹du, podatek rolny jest pomijalny) wynosz¹ 

5% PDB. Wobec tego dochód roczny netto wynosi:

xDON  =  1 440  0,95  =  1 368 z³/rok
Wartoœæ prawa u¿ytkowania czêœci nieruchomoœci (gruntu rolnego) o powierzchni 0,3000 ha wynosi: 

xW  = 1 368  5,717732977  =  7 822 z³  »  7 800 z³u¿.

4. Wartoœæ ograniczonych praw rzeczowych obci¹¿aj¹cych nieruchomoœæ

W   =  29 200 + 7 800  =  37 000 z³opr
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Magdalena Ma³ecka MRICS REV

Dyrektor

AiM PROPERTY Ma³eccy Adamiczka
Rynek nieruchomoœci podlega ci¹g³ym zmianom. W niniejszym artykule podjêto 
próbê okreœlenie wspó³czynnika zmiany cen nieruchomoœci, za lata 2000-2009, 
na podstawie œrednich cen transakcyjnych uzyskiwane w badanym okresie za 
lokale mieszkalne na terenie miasta Poznania. Analizie poddano ceny transak-
cyjne lokali mieszkalnych bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz 
przedmiotem spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu mieszkalnego. 
Okreœlony wspó³czynnik oddaje œrednie zmiany cen na rynku nieruchomoœci 
w prawie dziesiêcioletnim okresie. 

ANALIZA ZMIAN 
CEN TRANSAKCYJNYCH 
LOKALI MIESZKALNYCH 
W LATACH 2000-2009 

NA TERENIE POZNANIA

Ewa Porêbska 

Specjalista ds. nieruchomoœci

AiM PROPERTY Ma³eccy Adamiczka

Podstawowe dane sta-

tystyczne dla Poznania.

P odstawowe dane statystyczne dla 
Poznania za lata 2000-2009 za-
prezentowane zosta³y w Tabeli 1. 

W tabeli ujêto wielkoœæ ludnoœci, stopê 

bezrobocia, przeciêtne miesiêczne 
wynagrodzenie brutto oraz iloœæ mie-
szkañ oddanych do u¿ytkowania. Na 
Wykresie 1 zobrazowano kszta³towanie 
siê liczby ludnoœci na przestrzeni lat, na 
Wykresie 2 ujêto stopê bezrobocia, 
a Wykres 3 obejmuje iloœæ mieszkañ 
oddanych do u¿ytkowania oraz prze-
ciêtne miesiêczne wynagrodzenie brutto. 

Tabela 1
Podstawowe dane statystyczne dla miasta Poznania

�ród³o: GUS
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Statystyka iloœci tran-

sakcji przyjêtych do 

analizy

D

Tabela 2

o analizy przyjêto transakcje 
sprzeda¿y lokali mieszkalnych 
bêd¹cych przedmiotem odrêb-

nej w³asnoœci (grunt – w³asnoœæ oraz 
grunt-u¿ytkowanie wieczyste) oraz 
przedmiotem spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu mieszkalnego 
zawarte w latach 2000-2009.  Analiza nie 
obejmuje transakcji zawartych na rynku 
pierwotnym, transakcji o cenach ama-
torskich i szczególnych okazji oraz 
transakcji lokalami z udzia³em w grun-
cie, nie stanowi¹cymi nieruchomoœci 
lokalowych. 

Iloœæ transakcji lokalami miesz-
kalnymi (bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³-
dzielczego w³asnoœciowego pra-
wa do lokalu mieszkalnego) 
zawartych w latach 2000-2009r., 
przyjêtych do analizy

Tabela 2 i Wykresy 4 i 5 przedsta-
wiaj¹ iloœæ transakcji przyjêtych do 
analizy w poszczególnych latach 
spe³niaj¹cych powy¿sze kryteria. Wy-
kres 4 obrazuje równie¿ dynamikê zmian 
iloœci przyjêtych transakcji w poszcze-
gólnych okresach rocznych.

Wg dostêpnych danych w latach 
2000-2009 zanotowano ³¹cznie 14.030 
transakcji lokalami mieszkalnymi (bêd¹-
cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci 

�ród³o: Na podstawie dostêpnych tran-
sakcji; badania w³asne

Wykres 1
Ludnoœæ Poznania w latach 2000-2009

�ród³o: Tabela 1

Wykres 2
Stopa bezrobocia w Poznaniu w latach 2000-2009 

�ród³o: Tabela 1

Wykres 3
Iloœæ mieszkañ oddanych do u¿ytkowania oraz przeciêtne miesiêczne wyna-
grodzenie w z³ w latach 2000-2009

�ród³o: Tabela 1
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oraz przedmiotem spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu) w Pozna-
niu. Dla badanego zakresu transakcji 
w latach 2000-2002 mo¿na zauwa¿yæ 
niewielk¹ liczbê transakcji lokalami 
mieszkalnymi, nie przekraczaj¹ iloœci 
200 w roku. Pocz¹wszy od 2003 roku 
widaæ dynamiczny wzrost zawieranych 
transakcji, który utrzymywa³ siê a¿ do 
2006r., a nastêpnie uleg³ on wyhamowa-
niu i w latach 2007 -2009 liczba zawiera-
nych transakcji uleg³a wzglêdnej sta-
bilizacji – nie przekraczaj¹cej wahañ 
iloœciowych na poziomie 5%.

Poni¿ej równie¿ Wykres 5 przedsta-
wiaj¹cy transakcje lokalami mieszkal-
nymi, zawierane na poznañskim rynku 
w latach 2000-2009 (w ramach wczeœniej 
opisanych kryteriów), gdzie na osi y 

2zaznaczono cenê w z³otych za m , a na oœ 
x datê transakcji.

Wykres 4
Iloœæ transakcji lokalami mieszkalnymi zawartych na rynku wtórnym w latach 
2000-2009r., przyjêtych do analizy

�ród³o: na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne

Wykres 5
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w latach 2000-
2009r., przyjête do analizy

�ród³o: na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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ROK 2000

Z  dostêpnej bazy danych, wynika, 
¿e w 2000r. zanotowano 122 
transakcje lokalami mieszkal-

nymi, bêd¹cych przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci (grunt – w³asnoœæ oraz grunt-
u¿ytkowanie wieczyste) oraz przedmio-
tem spó³dzielczego w³asnoœciowego 
prawa do lokalu mieszkalnego. 

Przy zachowaniu za³o¿eñ opisanych 
wczeœniej, z analizy wynika, ¿e jedno-
stkowe ceny transakcyjne kszta³towa³y 

2siê pomiêdzy 710,06 z³/m  a 3.381,05 
2 2z³/m . Cena œrednia 1m  powierzchni 

u¿ytkowej wynios³a 1.897,61 z³ i jak 
wykaza³a analiza iloœci transakcji 
w poszczególnych przedzia³ach ceno-
wych, oscyluje ona w pobli¿u przedzia³u 
cenowego obejmuj¹cego najwiêksz¹ 
liczbê transakcji (przedzia³ od 2.000,01 

2 2z³ za 1m  p.u. do 3.000,00 z³ za 1m  p.u.)  
- 63 transakcje, co stanowi³o 51,64% 
wszystkich zawartych transakcji w 
2000r. Niewiele mniej transakcji, bo 51 
zawiera³o siê w przedziale cenowym od 

21.000,01 z³ za 1m  p.u. do 2.000,00 z³ za 
21m  p.u.

Poni¿ej na Wykresie 6 przedstawiono 
transakcje lokalami mieszkalnymi, które 
zosta³y zawarte na poznañskim rynku 
w 2000r., gdzie na osi y zaznaczono cenê 

2w z³otych za m , a na oœ x datê transakcji.

Dodatkowo przeanalizowano iloœæ 
zawieranych transakcji w poszczegól-
nych przedzia³ach powierzchni, które 
zgrupowane zosta³y wg 7 wielkoœci.

Jak wynika z danych zawartych 
w Tabeli 4 oraz na Wykresie 7 najwiêksza 
popularnoœci¹ cieszy³y siê lokale 
o powierzchniach pomiêdzy 30,01-40,00 

2m  – zawarto 35 transakcji lokalami 
mieszkalnymi zawieraj¹cymi siê w tym 
przedziale, co stanowi³o prawie 1/3 

Tabela 3
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 6
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2000r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne

Analiza parametrów statystycznych dla transakcji lokalami mieszkal-

nymi w poszczególnych latach

N a podstawie przyjêtego zbioru 
transakcji ustalono podstawowe 
parametry statystyczne dla lo-

kali mieszkalnych bêd¹cych przedmio-
tem odrêbnej w³asnoœci (grunt – w³as-
noœæ oraz grunt-u¿ytkowanie wieczyste) 
oraz przedmiotem spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego ³¹cznie. Dane statystyczne za lata 
2000-2009r. okreœlone zosta³y dla 
Poznania ogó³em - bli¿ej wyniki analizy 
przedstawione zosta³y w tabelach.
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wszystkich zawartych transakcji. Naj-
mniej transakcji zanotowani lokalami 

2o powierzchni powy¿ej 100,00 m , bo 
zaledwie 4 (3,28% wszystkich zawartych 
transakcji).

W Tabeli 4 przedstawiono iloœæ 
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu (przyjêtych do 
analizy) w poszczególnych przedzia³ach 
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres  
7 uwzglêdnia ich procentowy udzia³.

Powy¿sze wartoœci jednak nie prze-
2k³ada³y siê na cenê w z³/m . Najwy¿sz¹ 

2œredni¹ cenê tj. 2.305,83 z³/m  osi¹gnê³y 
lokale o powierzchni nie przekraczaj¹cej 

230,00 m , która by³a o prawie 850 z³ 
wy¿sza od najni¿szej ceny œredniej dla 
lokali o powierzchni zawieraj¹cej siê w 

2przedziale pomiêdzy 70,01-100,00 m . 
Wyodrêbnione ceny œrednie dla poszcze-
gólnych przedzia³ów powierzchni, za-
prezentowane zosta³y na Wykresie 8.

Wykres 7
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 8
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 

w³asnoœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 4
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne
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ROK 2001

Z  dostêpnej bazy danych, wynika, 
¿e w 2001r. zanotowano 175 
transakcji lokalami mieszkal-

nymi, bêd¹cych przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci (grunt – w³asnoœæ oraz grunt-
u¿ytkowanie wieczyste) oraz przedmio-
tem spó³dzielczego w³asnoœciowego 
prawa do lokalu mieszkalnego – czyli 
o ok. 43% wiêcej ni¿ w roku poprzedza-
j¹cym.

Dla posiadanego zbioru transakcji 
ceny kszta³towa³y siê pomiêdzy 520,83 

2 2 2z³/m  a 3.658,54 z³/m . Cena œrednia 1m  
pow. u¿ytkowej wynios³a 1.901,96 z³ 
i by³a niewiele wy¿sza (o 0,23%) od 
œredniej ceny uzyskanej w roku poprze-
dnim. Jak wykaza³a analiza iloœci 
transakcji w poszczególnych przedzia-
³ach cenowych, otrzymana œrednia cena 
zawiera siê w zakresie obejmuj¹cym 
najwiêksz¹ liczbê transakcji (przedzia³ 

2od 1.000,01 z³ za 1m  p.u. do 2.000,00 z³ 
2za 1m  p.u.)  - 107 transakcji, co sta-

nowi³o 61,14 % wszystkich zawartych 
transakcji w 2001r. 

Poni¿ej na Wykresie 9 przedstawiono 
transakcje lokalami mieszkalnymi, które 
zosta³y zawarte na poznañskim rynku 
w 2001r., gdzie na osi y zaznaczono cenê 

2w z³otych za m , a na oœ x datê transakcji.

Tabela 6 oraz Wykres 10 prezentuj¹ 
iloœæ zawieranych transakcji wg okreœlo-
nych wczeœniej 7 przedzia³ów powierz-
chni.

Jak wynika z danych zawartych po-
ni¿ej w 2001r. na poznañskim rynku 
najwiêcej transakcji, bo a¿ 44 zawarto 
lokalami mieszkalnymi o powierz-
chniach zawieraj¹cych siê w przedziale 

240,01-50,00 m , co stanowi³o prawie 
25,14% wszystkich zawartych transak-
cji. Tylko jedn¹ transakcjê zanotowano 
lokalem o powierzchni powy¿ej 100,00 

2m , która jednoczeœnie charakteryzowa³a 
2siê jedn¹ z najni¿szych cen w z³/m  

2(591,10 z³/m ).

W Tabeli 6 przedstawiono iloœæ 
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu (przyjêtych do 
analizy) w poszczególnych przedzia³ach 
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres  
10 uwzglêdnia ich procentowy udzia³.

Ogólna tendencja œrednich cen wg 
wielkoœci powierzchni by³a podobna do 
roku poprzedzaj¹cego, gdzie najwy¿sz¹ 
œredni¹ cenê osi¹gnê³y lokale o po-

2wierzchni nie przekraczaj¹cej 30,00 m , 

Tabela 5
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 9
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2001r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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Wykres 10
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 11
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-

noœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 6
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

natomiast najni¿sz¹ œredni¹ cen¹ tran-
sakcyjn¹ charakteryzowa³y siê lokale 
o powierzchni zawieraj¹cej siê w prze-

2dziale pomiêdzy 70,01-100,00 m . 
Najwy¿sza œrednia cena transakcyjna 

2wynios³a 2.020,14 z³/m  i by³a o prawie 
300 z³ wy¿sza od najni¿szej ceny œredniej 

2wynosz¹cej 1.725,99 z³/m  (dla lokali 
o powierzchniach zawieraj¹cych siê 

2w przedziale miêdzy 70,01-100,00 m ). 
Przy okreœlaniu powy¿szego pominiêto 

2analizê ceny œredniej w z³/m  dla lokali 
charakteryzuj¹cych siê powierzchni¹ 

2powy¿ej 100,00 m , poniewa¿ w prezen-
towanej próbie transakcji zanotowano 
tylko jedn¹ transakcjê lokalem miesz-
kalny o tak du¿ej powierzchni, co mo¿e 
nie odzwierciedlaæ ogólnej tendencji 
œrednich cen na rynku. Wyodrêbnione 
ceny œrednie dla poszczególnych prze-
dzia³ów powierzchni, zaprezentowane 
zosta³y na Wykresie 11.
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ROK 2002

Z  dostêpnej bazy danych, wynika, 
¿e w 2002r. zanotowano naj-
mniejsz¹ iloœæ transakcji loka-

lami mieszkalnymi, bêd¹cych przed-
miotem odrêbnej w³asnoœci (grunt – 
w³asnoœæ oraz grunt-u¿ytkowanie wie-
czyste) oraz przedmiotem spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego.

Z analizy wynika, ¿e w 2002r. 
jednostkowe ceny transakcyjne kszta³to-

2wa³y siê pomiêdzy 587,35 z³/m  
2 2a 3.362,57 z³/m . Cena œrednia 1m  

powierzchni u¿ytkowej wynios³a 
1.892,89 z³ i by³a niewiele ni¿sza 
(-0,48%) od œredniej ceny uzyskanej 
w roku poprzednim i jak wykaza³a 
analiza iloœci transakcji w poszczegól-
nych przedzia³ach cenowych, zawiera siê 
ona w przedziale cen obejmuj¹cym 
najwiêksz¹ liczbê transakcji (przedzia³ 

2od 1.000,01 z³ za 1m  p.u. do 2.000,00 z³ 
2za 1m  p.u.)  - 69 transakcji, co stanowi³o 

66,35% wszystkich zawartych transakcji 
w 2002r.

Poni¿ej na Wykresie 12 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, które zosta³y zawarte na poznañ-
skim rynku w 2002r., gdzie na osi y 

2zaznaczono cenê w z³otych za m , a na oœ 
x datê transakcji.

Jak wynika z danych zawartych 
poni¿ej w 2002r. na poznañskim rynku, 
podobnie jak w roku poprzedzaj¹cym 
najwiêcej transakcji zawarto lokalami 
mieszkalnymi o powierzchniach zawie-

2raj¹cych siê w przedziale 40,01-50,00 m  
tj. 28, co stanowi³o prawie 26,92% 
wszystkich zawartych transakcji. Podo-
bnie jak w roku 2001 zawarto tylko jedn¹ 
transakcjê lokalem o powierzchni po-

2wy¿ej 100,00 m .

W Tabeli 8 przedstawiono iloœæ 
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu (przyjêtych do 
analizy) w poszczególnych przedzia³ach 
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres  
13 uwzglêdnia ich procentowy udzia³.

Najwy¿sze œrednie ceny transakcyjne 
2 2wynios³y 2.082,13 z³/m  i 2.072,56 z³/m  

odpowiednio dla lokali o powierzch-
niach zawieraj¹cych siê w przedziale 

2 2miêdzy 30,01-40,00 m  i do 30,00 m . 

Tabela 7
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 12
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2002r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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Wykres 13
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 14
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-

noœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 8
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Przy okreœlaniu powy¿szego pominiêto 
2analizê ceny œredniej w z³/m  dla lokali 

charakteryzuj¹cych siê powierzchni¹ 
2powy¿ej 100,00 m , poniewa¿ w prezen-

towanej próbie transakcji zanotowano 
tylko jedn¹  transakcje lokalem miesz-
kalnym o tak du¿ej powierzchni, co mo¿e 
nie odzwierciedlaæ ogólnej tendencji 
œrednich cen na rynku. Najni¿sz¹ œredni¹ 
cen¹ transakcyjn¹, podobnie jak w roku 
2001 charakteryzowa³y siê lokale o po-
wierzchni zawieraj¹cej siê w przedziale 

2pomiêdzy 70,01-100,00 z³/m  – 1.810,77 
2z³/m .

Wyodrêbnione ceny œrednie dla 
poszczególnych przedzia³ów powierz-
chni, zaprezentowane zosta³y na Wy-
kresie 14.
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ROK 2003

Z  dostêpnej bazy danych, wynika, 
¿e w 2003r. zanotowano 554 
transakcje lokalami mieszkal-

nymi, bêd¹cych przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci (grunt – w³asnoœæ oraz grunt-
u¿ytkowanie wieczyste) oraz przedmio-
tem spó³dzielczego w³asnoœciowego 
prawa do lokalu mieszkalnego – czyli 
ponad piêæ razy wiêcej ni¿ w roku po-
przedzaj¹cym.

Dla posiadanego zbioru transakcji 
ceny kszta³towa³y siê pomiêdzy 830,67 

2 2 2z³/m  a 4.344,02 z³/m . Cena œrednia 1m  
powierzchni u¿ytkowej wynios³a 
2.241,89 z³ i jak wykaza³a analiza iloœci 
transakcji w poszczególnych przedzia-
³ach cenowych zawiera siê ona w zakre-
sie obejmuj¹cym najwiêksz¹ liczbê 
transakcji (przedzia³ od 2.000,01 z³ za 

2 21m  p.u. do 3.000,00 z³ za 1m  p.u.)  - 397 
transakcji, co stanowi³o a¿ 71,66% wszy-
stkich zawartych transakcji w 2003r. 

Poni¿ej na Wykresie 15 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, które zosta³y zawarte na poznañ-
skim rynku w 2003r., gdzie na osi y 

2zaznaczono cenê w z³otych za m , a na oœ 
x datê transakcji.

Jak wynika z danych zawartych 
w Tabeli 10 oraz na Wykresie 16 
najwiêksza popularnoœci¹ cieszy³y siê 
lokale o powierzchniach pomiêdzy 

230,01-40,00 m  – zawarto 194 transakcji 
lokalami mieszkalnymi zawieraj¹cymi 
siê w tym przedziale tj. 35,02% wszys-
tkich zawartych transakcji w roku 2003. 
Najmniej transakcji zanotowani loka-

2lami o powierzchni powy¿ej 100,00 m , 
bo zaledwie 4 (0,72% wszystkich zawar-
tych transakcji).

W Tabeli 10 przedstawiono iloœæ 
zawartych transakcji lokalami miesz-
kalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêb-
nej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu (przyjêtych 
do analizy) w poszczególnych przedzia-
³ach powierzchni lokalu, a natomiast 
Wykres 16 uwzglêdnia ich procentowy 
udzia³.

Najwy¿sz¹ œredni¹ cenê (tj. 2.578,50 
2z³/m ), w przeciwieñstwie do roku 

poprzedzaj¹cego osi¹gnê³y lokale 
o powierzchni zawieraj¹cej siê w prze-

2dziale pomiêdzy 70,01-100,00 m . 
Niewiele ni¿sz¹ œredni¹ wynosz¹c¹ 

Tabela 9
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 15
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2003r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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Wykres 16
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 17
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-

noœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 10
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

22.520,85 z³/m  charakteryzowa³y siê 
2lokale o powierzchni do 30,00 m . Naj-

ni¿sz¹ œredni¹ cen¹ transakcyjn¹ wyno-
2sz¹c¹ 1.969,54 z³/m  charakteryzowa³y 

siê lokale o powierzchni zawieraj¹cej siê 
2w przedziale pomiêdzy 60,01-70,00 m .

Wyodrêbnione ceny œrednie dla 
poszczególnych przedzia³ów powierz-
chni, zaprezentowane zosta³y na Wy-
kresie 17.
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ROK 2004

Z  dostêpnej bazy danych, wynika, 
¿e w 2004r. zanotowano o ponad 
dwa i pó³ razy wiêcej transakcji 

lokalami mieszkalnymi ni¿ w roku po-
przedzaj¹cym (1.434), bêd¹cych przed-
miotem odrêbnej w³asnoœci (grunt – 
w³asnoœæ oraz grunt-u¿ytkowanie wie-
czyste) oraz przedmiotem spó³dzielcze-
go w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego.

Z analizy wynika, ¿e w 2004 
jednostkowe ceny transakcyjne kszta³to-

2wa³y siê pomiêdzy 646,35 z³/m  
2 2a 5.756,65 z³/m . Cena œrednia 1m  

powierzchni u¿ytkowej wynios³a 
2.485,39 z³ i by³a wy¿sza o 10,86% od 
œredniej ceny uzyskanej w roku po-
przednim. Jak wykaza³a analiza iloœci 
transakcji w poszczególnych przedzia-
³ach cenowych, uzyskana w 2004r. 
œrednia cena zawiera³a siê w przedziale 
cen obejmuj¹cym najwiêksz¹ liczbê 
transakcji (przedzia³ od 2.000,01 z³ za 

2 21m  p.u. do 3.000,00 z³ za 1m  p.u.)  - 
1.023 transakcje, co stanowi³o a¿ 71,34% 
wszystkich zawartych transakcji.

Poni¿ej na Wykresie 18 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, które zosta³y zawarte na pozna-
ñskim rynku w 2004r., gdzie na osi y 
zaznaczono cenê w z³otych za m2, a na oœ 
x datê transakcji.

Jak wynika z analizy najwiêcej 
transakcji sprzeda¿y zawarto lokalami 
o powierzchniach pomiêdzy 40,01-50,00 

2m  (402 transakcje) oraz o powierzch-
niach zawartych w przedziale 30,01-

240,00 m  (352 transakcje), co ³¹cznie 
stanowi³o ponad po³owê bazy danych 
transakcyjnych. Najmniej transakcji 
zanotowano lokalami o powierzchni 

2powy¿ej 100,00 m , bo zaledwie 41 
(2,86% wszystkich zawartych transak-
cji).

W Tabeli 12 przedstawiono iloœæ za-
wartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bêd¹cych przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu (przyjêtych 
do analizy) w poszczególnych przedzia-
³ach powierzchni lokalu, a natomiast 
Wykres 19 uwzglêdnia ich procentowy 
udzia³.

Najwy¿sz¹ œredni¹ cenê tj. 2.603,55 
2z³/m  osi¹gnê³y lokale o powierzchni 

2zawieraj¹cej siê w przedziale do 30,00 m . 

Tabela 11
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 18
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2004r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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Wykres 19
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 20
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-

noœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 12
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Najni¿sz¹ œredni¹ cen¹ transakcyjn¹ 
2wynosz¹c¹ 2.346,89 z³/m  charakteryzo-

wa³y siê lokale o powierzchni zawiera-
j¹cej siê w przedziale pomiêdzy 70,01-

2100,00 m .

Wyodrêbnione ceny œrednie dla 
poszczególnych przedzia³ów powierz-
chni, zaprezentowane zosta³y na Wykre-
sie 20.
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ROK 2005

W  2005r. zanotowano 2.205 
transakcji lokalami miesz-
kalnymi, bêd¹cych przed-

miotem odrêbnej w³asnoœci (grunt – 
w³asnoœæ oraz grunt-u¿ytkowanie wie-
czyste) oraz przedmiotem spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego – czyli o prawie 800 tran-
sakcji wiêcej ni¿ w roku poprzedza-
j¹cym.

Dla posiadanego zbioru transakcji 
ceny kszta³towa³y siê pomiêdzy 500,00 

2 2 2z³/m  a 9.578,54 z³/m . Cena œrednia 1m  
powierzchni u¿ytkowej wynios³a 
2.574,46 z³, by³a wy¿sza o 3,58% od 
œredniej ceny uzyskanej w roku poprzed-
nim i zawiera³a siê w przedziale cen 

2(w z³/m ) obejmuj¹cym najwiêksz¹ 
liczbê transakcji (przedzia³ od 2.000,01 

2 2z³ za 1m  p.u. do 3.000,00 z³ za 1m  p.u.)  
- 1.497 transakcji, co stanowi³o a¿ 
67,89% wszystkich zawartych transakcji 
w 2005r. Ponadto nale¿y zwróciæ uwagê, 
na fakt, i¿ w 2005r. zawierano pierwsze 

2transakcje o cenie w z³/m  powy¿ej 6.000 
(9 transakcji).

Poni¿ej na Wykresie 21 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, które zosta³y zawarte na poznañ-
skim rynku w 2005r., gdzie na osi y 

2zaznaczono cenê w z³otych za m , a na oœ 
x datê transakcji.

Podobnie jak w roku 2004 najwiê-
ksza popularnoœci¹ cieszy³y siê lokale 
o powierzchniach pomiêdzy 40,01-50,00 

2m  – zawarto 614 transakcji lokalami 
mieszkalnymi zawieraj¹cymi siê w tym 
przedziale. Standardowo najmniej tran-
sakcji zanotowano lokalami o powierz-

2chni powy¿ej 100,00 m  – 68 transakcji.

W Tabeli 14 przedstawiono iloœæ 
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu (przyjêtych do 
analizy) w poszczególnych przedzia³ach 
powierzchni lokalu, a Wykres 22 uwzglê-
dnia ich procentowy udzia³.

Najwy¿sz¹ œredni¹ cenê (tj. 2.658,03 
2z³/m ), podobnie jak w roku poprzedza-

j¹cym osi¹gnê³y lokale o powierzchni nie 
2przekraczaj¹cej 30,00 m . Najni¿sz¹ 

œredni¹ cen¹ transakcyjn¹ wynosz¹c¹ 
22.382,59 z³/m  charakteryzowa³y siê 

lokale o powierzchni zawieraj¹cej siê 

Tabela 13
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 21
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2005r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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Wykres 22
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 23
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 

w³asnoœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 14
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

2w przedziale pomiêdzy 60,01-70,00 m . 
Ogólnie œrednie ceny transakcyjne dla 
przedzia³ów powierzchni od 30,01 do 
40,00, od 40,01 do 50,00 i od 50,01 do 
60,00 nie odbiega³y zasadniczo od w/w 
najwy¿szej œredniej i wynosi³y odpowie-

2 2dnio: 2.635,37 z³/m , 2.623,46 z³/m  
2i 2.620,18 z³/m .

Wyodrêbnione ceny œrednie dla 
poszczególnych przedzia³ów powierz-
chni, zaprezentowane zosta³y na Wy-
kresie 23.
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ROK 2006

W  2006r. zanotowano 2.440 
transakcji lokalami miesz-
kalnymi, bêd¹cych przed-

miotem odrêbnej w³asnoœci (grunt – 
w³asnoœæ oraz grunt-u¿ytkowanie wie-
czyste) oraz przedmiotem spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego – czyli o 11% wiêcej ni¿ 
w roku poprzedzaj¹cym.

Z analizy wynika, ¿e w 2006r. jedno-
stkowe ceny transakcyjne kszta³towa³y 

2siê pomiêdzy 517,12 z³/m  a 12.144,46 
2 2z³/m . Cena œrednia 1m  powierzchni 

u¿ytkowej wynios³a 3.249,87 z³ i jak 
wykaza³a analiza iloœci transakcji w po-
szczególnych przedzia³ach cenowych 
zawiera siê ona w przedziale cen 
obejmuj¹cym najwiêksz¹ liczbê tran-

2sakcji (przedzia³ od 3.000,01 z³ za 1m  
2p.u. do 4.000,00 z³ za 1m  p.u.)  - 1.059. 

Dodatkowo nale¿y zwróciæ uwagê, na 
fakt, ¿e w 2006r. zawierano pierwsze 
transakcje lokalami mieszkalnymi o ce-

2nie w z³/m  powy¿ej 8.000 (10 tran-
sakcji).

Poni¿ej na Wykresie 24 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, które zosta³y zawarte na pozna-
ñskim rynku w 2006 r., gdzie na osi y 

2zaznaczono cenê w z³otych za m , a na oœ 
x datê transakcji.

Podobnie jak w roku 2004 i 2005 
najwiêksza popularnoœci¹ cieszy³y siê 
lokale o powierzchniach pomiêdzy 

240,01-50,00 m  – zawarto 625 transakcji 
lokalami mieszkalnymi zawieraj¹cymi 
siê w tym przedziale. Najmniej, bo 
zaledwie 3,73% stanowi³y transakcje lo-
kalami o powierzchni powy¿ej 100,00 

2m  – 91 transakcji.

W Tabeli 16 przedstawiono iloœæ 
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu (przyjêtych do 
analizy) w poszczególnych przedzia³ach 
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres 
25 uwzglêdnia ich procentowy udzia³.

Ogólna tendencja œrednich cen wg 
wielkoœci powierzchni by³a podobna do 
roku poprzedzaj¹cego, gdzie najwy¿sz¹ 
œredni¹ cenê osi¹gnê³y lokale o po-

2wierzchni nie przekraczaj¹cej 30,00 m , 
natomiast najni¿sz¹ œredni¹ cen¹ tran-
sakcyjn¹ charakteryzowa³y siê lokale 

Tabela 15
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 24
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2006r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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Wykres 25
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 26
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-

noœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 16
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

o powierzchni zawieraj¹cej siê w prze-
2dziale pomiêdzy 60,01-70,00 m .  

Najwy¿sza œrednia cena transakcyjna 
2wynios³a 3.549,36 z³/m  i by³a o ok. 600 

z³ wy¿sza od najni¿szej ceny œredniej 
2wynosz¹cej 2.946,83 z³/m  (dla lokali 

o powierzchniach zawieraj¹cych siê 
2w przedziale miêdzy 60,01-70,00 m ).

Wyodrêbnione ceny œrednie dla 
poszczególnych przedzia³ów powierz-
chni, zaprezentowane zosta³y na Wykre-
sie 26.
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ROK 2007

Z  dostêpnej bazy danych, wynika, 
¿e w 2007r. zanotowano (2.334) 
o 106 transakcji mniej lokalami 

mieszkalnymi ni¿ w roku poprzedza-
j¹cym, bêd¹cych przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci (grunt – w³asnoœæ oraz grunt-
u¿ytkowanie wieczyste) oraz przedmio-
tem spó³dzielczego w³asnoœciowego 
prawa do lokalu mieszkalnego.

Dla posiadanego zbioru transakcji 
ceny kszta³towa³y siê pomiêdzy 654,02 

2 2z³/m  a 13.149,24 z³/m . Cena œrednia 
21m  powierzchni u¿ytkowej wynios³a 

4.897,32 z³ i by³a wy¿sza a¿ o 50,69% od 
œredniej ceny uzyskanej w roku poprze-
dnim. Jak wykaza³a analiza iloœci 
transakcji w poszczególnych przedzia³-
ach cenowych otrzymana cena œrednia, 
oscyluje w pobli¿u przedzia³u cenowego 
obejmuj¹cego najwiêksz¹ liczbê tran-

2sakcji (przedzia³ od 5.000,01 z³ za 1m  
2p.u. do 6.000,00 z³ za 1m  p.u.)  - 706 

transakcji, co stanowi³o 30,25% wszy-
stkich zawartych transakcji w 2007 r. 
Niewiele mniej transakcji, bo 608 zawie-
ra³o siê w przedziale cenowym pomiêdzy 

2od 4.000,01 z³ za 1m  p.u. do 5.000,00 z³ 
2za 1m  p.u.

Poni¿ej na Wykresie 27 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, które zosta³y zawarte na pozna-
ñskim rynku w 2007r., gdzie na osi y 

2zaznaczono cenê w z³otych za m , a na oœ 
x datê transakcji.

Jak wynika z analizy najwiêcej 
transakcji sprzeda¿y zawarto lokalami 
o powierzchniach pomiêdzy 40,01-50,00 

2m  (646 transakcji) oraz o powierz-
chniach zawartych w przedziale 30,01-

240,00 m  (608 transakcji), co ³¹cznie 
stanowi³o ponad po³owê bazy danych 
transakcyjnych. Najmniej transakcji 
zanotowani lokalami o powierzchni 

2powy¿ej 100,00 m , bo zaledwie 71 
(3,04% wszystkich zawartych transak-
cji).

W Tabeli 18 przedstawiono iloœæ 
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu (przyjêtych 
do analizy) w poszczególnych przedzia-
³ach powierzchni lokalu, a natomiast 
Wykres 28 uwzglêdnia ich procentowy 
udzia³.

Tabela 17
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 27
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2007r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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Wykres 28
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 29
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 

w³asnoœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 18
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Jak w wiêkszoœci badanych okresów 
2najwy¿sz¹ œredni¹ cenê tj. 5.292,26 z³/m  

osi¹gnê³y lokale o powierzchni zawiera-
2j¹cej siê w przedziale do 30,00 m , 

natomiast najni¿sz¹ œredni¹ cen¹ tran-
2sakcyjn¹ wynosz¹c¹ 4.097,16 z³/m  

charakteryzowa³y siê lokale o powierz-
chni zawieraj¹cej siê w przedziale 

2pomiêdzy 70,01-100,00 m .

Wyodrêbnione ceny œrednie dla 
poszczególnych przedzia³ów powierz-
chni, zaprezentowane zosta³y na Wykre-
sie 29.
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ROK 2008

W  2008r. zanotowano niewiele 
wiêcej transakcji lokalami 
mieszkalnymi, bêd¹cych 

przedmiotem odrêbnej w³asnoœci (grunt 
– w³asnoœæ oraz grunt-u¿ytkowanie 
wieczyste) oraz przedmiotem spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego, ani¿eli w roku 2007 tj. 
2.369 transakcji.

Z analizy wynika, ¿e w 2008 jedno-
stkowe ceny transakcyjne kszta³towa³y 

2siê pomiêdzy 764,23 z³/m  a 17.167,14 
2 2z³/m . Cena œrednia 1m  powierzchni 

u¿ytkowej wynios³a 5.293,42 z³ i jak 
wykaza³a analiza iloœci transakcji w po-
szczególnych przedzia³ach cenowych 
zawiera siê ona w przedziale cen 
obejmuj¹cym najwiêksz¹ liczbê tran-

2sakcji (przedzia³ od 5.000,01 z³ za 1m  
2p.u. do 6.000,00 z³ za 1m  p.u.)  - 929 – co 

stanowi³o 39,21% wszystkich zawartych 
transakcji lokalami mieszkalnymi.

Poni¿ej na Wykresie 30 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, które zosta³y zawarte na pozna-
ñskim rynku w 2008r., gdzie na osi y 
zaznaczono cenê w z³otych za m2, a na oœ 
x datê transakcji.

Podobnie jak w latach 2004-2007 
najwiêksza popularnoœci¹ cieszy³y siê 
lokale o powierzchniach pomiêdzy 

240,01-50,00 m  – w 2008r. zawarto 670 
transakcji lokalami mieszkalnymi zawie-
raj¹cymi siê w tym przedziale. Najmniej, 
bo zaledwie 1,82% stanowi³y transakcje 
lokalami o powierzchni powy¿ej 100,00 

2m  – 43 transakcje.

W Tabeli 20 przedstawiono iloœæ 
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu (przyjêtych do 
analizy) w poszczególnych przedzia³ach 
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres 
31 uwzglêdnia ich procentowy udzia³.

Ogólna tendencja œrednich cen wg 
wielkoœci powierzchni by³a podobna jak 
w latach 2005 i 2006, gdzie najwy¿sz¹ 
œredni¹ cenê osi¹gnê³y lokale o po-

2wierzchni nie przekraczaj¹cej 30,00 m , 
natomiast najni¿sz¹ œredni¹ cen¹ tran-
sakcyjn¹ charakteryzowa³y siê lokale 
o powierzchni zawieraj¹cej siê w prze-

2dziale pomiêdzy 60,01-70,00 m .  
Najwy¿sza œrednia cena transakcyjna 

2wynios³a 5.571,70 z³/m  i by³a o prawie 

Tabela 19
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 30
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2008r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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Wykres 31
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 32
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 

w³asnoœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 20
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

700 z³ wy¿sza od najni¿szej ceny œredniej 
2wynosz¹cej 4.878,65 z³/m  (dla lokali 

o powierzchniach zawieraj¹cych siê 
2w przedziale miêdzy 60,01-70,00 m ).

Wyodrêbnione ceny œrednie dla 
poszczególnych przedzia³ów powierz-
chni, zaprezentowane zosta³y na Wykre-
sie 32.
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ROK 2009

Z  dostêpnej bazy danych, wynika, 
¿e w 2009r. zanotowano o 3,21 
% mniej transakcji lokalami 

mieszkalnymi (2.293) ni¿ w roku 
poprzedzaj¹cym, bêd¹cych przedmiot-
em odrêbnej w³asnoœci (grunt – w³asnoœæ 
oraz grunt-u¿ytkowanie wieczyste) oraz 
przedmiotem spó³dzielczego w³asnoœci-
owego prawa do lokalu mieszkalnego.

Dla posiadanego zbioru transakcji 
ceny kszta³towa³y siê pomiêdzy 636,94 

2 2z³/m  a 19.181,59 z³/m . Cena œrednia 
21m  powierzchni u¿ytkowej wynios³a 

4.978,20 z³ i by³ to jej pierwszy spadek 
(na poziomie 5,95% w stosunku do roku 
2008) pocz¹wszy od 2003r.

Jak wykaza³a analiza iloœci transakcji 
w poszczególnych przedzia³ach ceno-
wych, uzyskana w 2009r. œrednia cena 
zawiera siê w przedziale cen obejmu-
j¹cym najwiêksz¹ liczbê transakcji 

2(przedzia³ od 4.000,01 z³ za 1m  p.u. do 
25.000,00 z³ za 1m  p.u.)  - 975 transakcji, 

co stanowi³o 42,41% wszystkich zawar-
tych transakcji.

Poni¿ej na Wykresie 33 przedsta-
wiono transakcje lokalami mieszkal-
nymi, które zosta³y zawarte na pozna-
ñskim rynku w 2009r., gdzie na osi y 

2zaznaczono cenê w z³otych za m , a na oœ 
x datê transakcji.

Jak wynika z analizy najwiêcej 
transakcji sprzeda¿y zawarto lokalami 
o powierzchniach pomiêdzy 40,01-50,00 

2m  (706 transakcji), co stanowi³o prawie 
jedn¹ trzeci¹ bazy danych transakcyj-
nych dla 2009r. Najmniej transakcji, 
zgodnie z ogóln¹ tendencjê panuj¹c¹ 
w latach poprzednich, zanotowani 
lokalami o powierzchni powy¿ej 100,00 

2m  - zaledwie 45 transakcji.

W Tabeli 22 przedstawiono iloœæ 
zawartych transakcji lokalami mieszkal-
nymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej 
w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu (przyjêtych do 
analizy) w poszczególnych przedzia³ach 
powierzchni lokalu, a natomiast Wykres 
34 uwzglêdnia ich procentowy udzia³.

Jak w wiêkszoœci badanych okresów 
2najwy¿sz¹ œredni¹ cenê tj. 5.355,15 z³/m  

osi¹gnê³y lokale o powierzchni zawie-
2raj¹cej siê w przedziale do 30,00 m , 

natomiast najni¿sz¹ œredni¹ cen¹ 
2transakcyjn¹ wynosz¹c¹ 4.092,99 z³/m  

Tabela 21
Podstawowe parametry statystyczne dla transakcji lokalami mieszkalnymi 
bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu mieszkalnego (p.u. – skrót od powierzchni 
u¿ytkowej)

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 33
Transakcje lokalami mieszkalnymi zawarte na rynku wtórnym w 2009r., przy-
jête do analizy

�ród³o: Na podstawie dostêpnych transakcji, badania w³asne
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Wykres 34
Procentowy udzia³ transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu (przyjêtych do analizy) w poszczególnych przedzia³ach powierzchni lokalu

�ród³o: Badanie w³asne

Wykres 35
2Cena œrednia 1 m  dla lokali mieszkalnych (bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego 

w³asnoœciowego prawa do lokalu) – dla poszczególnych przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

Tabela 22
Iloœæ zawartych transakcji lokalami mieszkalnymi bêd¹cymi przedmiotem 
odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego w poszczególnych przedzia³ach powierzchni

�ród³o: Badanie w³asne

charakteryzowa³y siê lokale o powierz-
2chni powy¿ej 100,00 m .

Wyodrêbnione ceny œrednie dla 
poszczególnych przedzia³ów powierz-
chni, zaprezentowane zosta³y na Wykre-
sie 35.
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Podsumowanie wy-
ników – okreœlenie 
wspó³czynników zmia-
ny cen w latach 2000-
2009

A nalizuj¹c podstawowe para-
metry statystyczne, w tym 
wspó³czynnik Pearsona mo¿na 

by³o zauwa¿yæ, i¿ praktycznie we 
wszystkich badanych okresach tj. w la-
tach 2000-2009 korelacja pomiêdzy 
powierzchni¹ u¿ytkow¹ a cen¹ jedno-
stkow¹ pokazuje odwrotn¹ (ujemn¹) 
zale¿noœæ powierzchni u¿ytkowej od 
ceny jednostkowej lokalu. Œwiadczy to 
o fakcie, ¿e (w ogólnej tendencji) kupu-
j¹cy byli w stanie zap³aciæ wy¿sz¹ cenê 
jednostkow¹ za lokale o mniejszych 
powierzchniach u¿ytkowych (przy czym 
korelacja ta ustalona jest przy du¿ym 
uœrednieniu, bez uwzglêdnienia innych 
czynników takich np. jak lokalizacja, 

Tabela 23

2Wspó³czynnik zmiany cen okreœlony na podstawie œrednich cen transakcyjnych (z³/m )

�ród³o: Badanie w³asne

zmiana cen w ci¹gu roku itp., które przy 
bardziej szczegó³owej analizie nale-
¿a³oby uwzglêdniæ). Nale¿y zwróciæ 
uwagê równie¿ na fakt, i¿ w ¿adnym 
z badanych okresów wspó³czynnik ten 
nie by³ ni¿szy ni¿ 0,301, co mo¿e œwiad-
czyæ o jego s³abej zale¿noœci.

Najwy¿sz¹ wartoœæ wspó³czynnika 
Pearsona (na poziomie -0,751) zanoto-
wano w 2003, natomiast najni¿sz¹ jego 
wartoœæ otrzymano w 2000r. na poziomie 
-0,301. Pomimo, i¿ wartoœci te œwiadcz¹ 
o braku zwi¹zku liniowego/s³abej zale¿-
noœci miêdzy powierzchni¹ u¿ytkow¹ 

2a cen¹ jednostkow¹ (z³/m ) nie nale¿y ich 
interpretowaæ dos³ownie.

Powy¿sze potwierdzi³a analiza cen 
œrednich wg podzia³u na poszczególne 
przedzia³y powierzchni u¿ytkowej, które 
zgrupowane zosta³y wg 7 wielkoœci. O ile 
potwierdzono, ¿e lokale o mniejszych 

2powierzchniach (do 30,00 m ) charakte-
ryzuj¹ siê w wiêkszoœci badanych 
okresów (z wyj¹tkiem lat 2002 i 2003) 

2najwy¿szymi œrednimi cenami w z³/m , 

o tyle naprzemiennie najni¿szymi uzys-
2kiwanymi cenami œrednimi (z³/m ) 

charakteryzowa³y siê lokale o powierz-
chniach zawieraj¹cych siê w przedziale 

2miêdzy 70,01-100,00 m  (w latach 2000-
2002, 2004 i 2007) jak i miêdzy 60,01-

270,00 m  (w latach 2003, 2005, 2006 
i 2008).

Najchêtniej (i najczêœciej) kupowane 
by³y lokale mieszkalne o mniejszych 
powierzchniach u¿ytkowych, nie prze-

2kraczaj¹cych 50,00 m , natomiast najrza-
dziej przedmiotem transakcji by³y lokale 
mieszkalne o powierzchni powy¿ej 

2100,00 m .

Na podstawie wy¿ej opisanej analizy 
transakcji sprzeda¿y lokali mieszkalnych 
bêd¹cych przedmiotem odrêbnej w³as-
noœci (grunt – w³asnoœæ oraz grunt-
u¿ytkowanie wieczyste) oraz przedmio-
tem spó³dzielczego w³asnoœciowego 
prawa do lokalu mieszkalnego zawartych 
w latach 2000-2009 okreœlono œrednie 
ceny transakcyjne.
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Wykres 36
2Cena œrednia, minimalna i maksymalna (z³/m ) dla lokali mieszkalnych 

(bêd¹cych  przedmiotem odrêbnej w³asnoœci oraz spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu) w latach 2000-2009

�ród³o: Tabela 23

Wykres 37
Iloœæ mieszkañ oddanych do u¿ytkowania, przeciêtne miesiêczne wyna-
grodzenie oraz œrednia cena mieszkania uzyskane w Poznaniu w latach 2000-
2009
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

OBIEKT LINIOWY – NOWA DEFINICJA 
PRAWA BUDOWLANEGO

Obowi¹zuj¹ca od 17 lipca 2010r. ustawa z dnia 7 maja 2010r. o wspieraniu rozwoju us³ug 
i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. nr 106 poz. 675). przewiduje wprowadzenie do Prawa 
budowlanego definicji obiektu liniowego. Zgodnie z dodanym do art. 3 punktem 3a jest to obiekt 
budowlany, którego charakterystycznym parametrem jest d³ugoœæ. W szczególnoœci s¹ to: droga 
wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodoci¹g, kana³, gazoci¹g, ciep³oci¹g, ruroci¹g, linia i trakcja 
elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona bezpoœrednio w ziemi, 
podziemna, wa³ przeciwpowodziowy oraz kanalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainsta-
lowane nie stanowi¹ obiektu budowlanego lub jego czêœci ani urz¹dzenia budowlanego. Obiekty 
liniowe zakwalifikowano do kategorii budowli.

PRAWO

AKTUALNOŒCI

W Tabeli 23 i na Wykresie 36 przed-
stawiono œrednie, minimalne i maksy-
malne ceny sprzeda¿y lokali mieszkal-
nych (wraz ze wspó³czynnikami zmiany) 
uzyskane w Poznaniu w latach 2000-
2009.

Dodatkowo przedstawiony Wykres 
37 obejmuje iloœæ mieszkañ oddanych do 
u¿ytkowania, przeciêtne miesiêczne 
wynagrodzenie brutto oraz œredni¹ cenê 
mieszkania – wartoœci za lata 2000-2009.



Ryszard Brudkiewicz

Radca Prawny

Kancelaria Radców Prawnych Brudkiewicz, 
Musia³, Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

W£ADZTWO FAKTYCZNE 
PRZEDSIÊBIORSTWA 
PRZESY£OWEGO NAD 

NIERUCHOMOŒCI¥ A USTALANIE 
WYNAGRODZENIA ZA 

USTANOWIENIE S£U¯EBNOŒCI 
PRZESY£U NA PRZYK£ADZIE 

PRZEDSIÊBIORSTW 
ZAJMUJ¥CYCH SIÊ PRZESY£EM 

GAZU ZIEMNEGO

Marcin Ratajczak

Aplikant radcowski

Wstêp.

Kwestia okreœlania wysokoœci 
wynagrodzenia za ustanowie-
nie s³u¿ebnoœci przesy³u poja-

wi³a siê w polskim systemie prawa wraz 
z wprowadzeniem tej instytucji do ko-
deksu cywilnego. Nast¹pi³o to z dniem 
3 sierpnia 2008 roku. S³u¿ebnoœæ 
przesy³u umo¿liwia obci¹¿enie nieru-
chomoœci ograniczonym prawem rze-
czowym na rzecz przedsiêbiorcy, który 
zamierza wybudowaæ lub którego 
w³asnoœæ stanowi¹ urz¹dzenia przesy³o-
we. Takie obci¹¿enie daje przedsiêbiorcy 
mo¿liwoœæ korzystania w oznaczonym 
zakresie z nieruchomoœci, zgodnie 
z przeznaczeniem urz¹dzeñ przesy³o-
wych.

Ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u 
nastêpowaæ powinno w pierwszej kolej-
noœci na podstawie umowy zawieranej 
pomiêdzy w³aœcicielem nieruchomoœci, 
a przedsiêbiorc¹. W takim przypadku to 
strony umowy decyduj¹ o wysokoœci 
wynagrodzenia. Kiedy jednak¿e nie 
dojdzie w tym przedmiocie do porozu-
mienia, mo¿liwe jest ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u w drodze postê-
powania s¹dowego. Mo¿e ono zostaæ 
wszczête zarówno na wniosek w³aœci-
ciela nieruchomoœci, jak i przedsiêbiorcy 
przesy³owego. W takim przypadku na-
le¿y w ramach postêpowania przed 
s¹dem wykazaæ dodatkowo, i¿ ustanowi-
enie s³u¿ebnoœci przesy³u jest konieczne 
i niezbêdne dla w³aœciwego korzystania 
z urz¹dzeñ przesy³owych. Ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u odbywa siê za 
odpowiednim wynagrodzeniem dla 
w³aœciciela nieruchomoœci obci¹¿onej.

Podkreœlenia wymaga, i¿ ustawo-
dawca nie wskazuje sposobu ustalania 
„odpowiedniego wynagrodzenia”, pozo-
stawiaj¹c s¹dowi w tym zakresie pe³n¹ 
swobodê oceny jego wysokoœci. W lite-
raturze spotyka siê jednak pogl¹d, i¿ 
mo¿na w tym wypadku siêgn¹æ analo-
gicznie do niektórych wypowiedzi 
doktryny dotycz¹cych wynagrodzenia 
nale¿nego w³aœcicielowi nieruchomoœci 
obci¹¿onej za ustanowienie s³u¿ebnoœci 

1drogi koniecznej .

Autorzy pragn¹ wobec powy¿szego 
zauwa¿yæ, i¿ przy ustalaniu wynagro-
dzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej bierze siê pod uwagê obszar 
faktycznie ni¹ objêty. W przypadku 
natomiast s³u¿ebnoœci przesy³u kwestia 
obszaru pozostaje problematyczna. 
Zdarza siê bowiem, ¿e wynagrodzenie za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u okre-
œlane jest przy uwzglêdnieniu obszaru, 
z którego przedsiêbiorca przesy³owy 
w ¿aden sposób nie korzysta. Taka sytu-
acja ma miejsce z tego wzglêdu, i¿ 
posadowienie urz¹dzeñ przesy³owych 
wi¹¿e siê z wyznaczeniem okreœlonych 
stref, w których wystêpuj¹ ograniczenia 
w korzystaniu z nieruchomoœci.

W tym kontekœcie kluczow¹ w naszej 
ocenie kwesti¹ przy ustalaniu wyna-
grodzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u, jest uwzglêdnienie zakresu 
faktycznego w³adztwa przedsiêbiorstwa 
przesy³owego nad nieruchomoœci¹ ob-
ci¹¿on¹.

1 Komentarz do art.305(2) kodeksu cywilnego A. Kidyba (red.), K.A. Dadañska, T.A. Filipiak, Kodeks 
cywilny. Komentarz. Tom II. W³asnoœæ i inne prawa rzeczowe, LEX, 2009.
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Zakres faktycznego 
w³adztwa przedsiê-
b i o r s t w a  p r z e s y-
³owego nad nieru-
chomoœci¹.

W ³adztwo faktyczne przedsiê-
biorstwa przesy³owego nad 
nieruchomoœci¹ stanowi w 

myœl art. 336 k.c. posiadanie, którego 
zakres wyznaczaj¹ dwa elementy: fizy-
czne w³adanie rzecz¹ przez posiadacza 
(³ac. corpus) oraz manifestowany przez 
posiadacza zamiar w³adania rzecz¹ dla 
siebie (³ac. animus).

W przypadku gazoci¹gów, które 
znajduj¹ siê na okreœlonej g³êbokoœci 
pod ziemi¹, fizyczne w³adanie nierucho-
moœci¹ przez przedsiêbiorstwo przesy-
³owe ogranicza siê do obszaru zajêtego 
przez urz¹dzenie przesy³owe oraz pasa 
na powierzchni o szerokoœci niezbêdnej 
do prowadzenia prac eksploatacyjnych. 
Z takiej bowiem powierzchni przedsiê-
biorstwo przesy³owe faktycznie ko-
rzysta. Szerokoœæ powo³anego pasa 
eksploatacyjnego reguluje obecnie roz-
porz¹dzenie Ministra Gospodarki z dnia 
30 lipca 2001 roku w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowia-

2daæ sieci gazowe , zwane dalej Rozpo-
rz¹dzeniem. W myœl Rozporz¹dzenia pas 
eksploatacyjny to strefa kontrolowana, 
czyli obszar wyznaczony po obu stro-

nach osi gazoci¹gu, w którym operator 
sieci gazowej podejmuje czynnoœci 
w celu zapobie¿enia dzia³alnoœci, mo-
g¹cej mieæ negatywny wp³yw na 
trwa³oœæ i prawid³ow¹ eksploatacjê gazo-
ci¹gu. Szerokoœæ strefy kontrolowanej 
w zale¿noœci od parametrów technicz-
nych gazoci¹gu, wynosi od 1 do 12 
metrów. Przedsiêbiorca przesy³owy jest 
zobowi¹zany w powo³anej strefie kon-
trolowaæ wszelkie dzia³ania, które 
mog³yby spowodowaæ uszkodzenie 
gazoci¹gu. W strefach kontrolowanych 
nie nale¿y wznosiæ budynków, urz¹dzaæ 
sta³ych sk³adów i magazynów, sadziæ 
drzew oraz nie powinna byæ podejmow-
ana na tym obszarze ¿adna dzia³alnoœæ, 
mog¹ca zagroziæ trwa³oœci gazoci¹gu 
podczas jego eksploatacji.

Oprócz strefy kontrolowanej wy-
ró¿niæ mo¿na tak¿e tzw. strefy ochronne. 
Rozró¿nienie pomiêdzy tymi dwiema 
strefami jest bardzo istotne, poniewa¿ 
przyjêcie do wyceny nieprawid³owej 
strefy mo¿e przes¹dzaæ o bardzo znacz-
nych rozbie¿noœciach w ustalonym wy-
nagrodzeniu. 

Z punktu widzenia ustawodawcy, 
wyznaczenie strefy ochronnej mia³o na 
celu zapewnienie w³aœciwego poziomu 
bezpieczeñstwa ludzi i mienia w przy-
padku lokalizacji nowych inwestycji, np. 
budowy nowych obiektów w s¹siedztwie 
istniej¹cej sieci gazowej. W strefie 
ochronnej wystêpuj¹ bowiem ograni-
czenia co do mo¿liwoœci zabudowy. 
Zakres stref wskazany by³ w przepisach 
i normach technicznych, obowi¹zuj¹-
cych na etapie uzyskania pozwolenia na 
budowê danego gazoci¹gu i uzale¿niony 
by³ od technologii, jak i materia³ów 
u¿ytych do budowy. Obszar stref ochron-
nych jest zdecydowanie wiêkszy ni¿ 
obszar strefy kontrolowanej. Jest to 
szczególnoœci widoczne w przypadku 
starszych gazoci¹gów, gdzie obszar 
takiej strefy mo¿e siêgaæ nawet po 
kilkadziesi¹t metrów na ka¿d¹ stronê od 
osi gazoci¹gu. Nale¿y wyraŸnie pod-
kreœliæ, i¿ z wiêkszej czêœci obszaru 
strefy ochronnej przedsiêbiorca przesy-
³owy w ¿aden jednak sposób nie 
korzysta, nie ma te¿ zamiaru nim w³adaæ. 
Nie sprawuje zatem nad nim w³adztwa 
faktycznego w opisanym powy¿ej zna-
czeniu. W ocenie autorów oznacza to, i¿ 
brak jest przes³anek do uznania, i¿ jest on 
posiadaczem nieruchomoœci w zakresie 

objêtym s³u¿ebnoœci¹ przesy³u, obejmu-
j¹c¹ obszar wykraczaj¹cy poza pas 
eksploatacyjny konieczny do korzysta-
nia z urz¹dzeñ przesy³owych. W³adztwo 
faktyczne przedsiêbiorstwa przesy³o-
wego nad nieruchomoœci¹ obci¹¿on¹ nie 
obejmuje w naszej ocenie obszaru stref 
ochronnych, a jedynie czêœæ tego obszaru 
- pas eksploatacyjny.

Zaznaczyæ trzeba, i¿ § 89 Rozpo-
rz¹dzenia wskazuje, i¿ jego przepisów 
nie stosuje siê do gazoci¹gów, stacji 
gazowych, punktów redukcyjnych, 
t³oczni i magazynów gazu, wybudowa-
nych przed dniem wejœcia w ¿ycie 
Rozporz¹dzenia i dla których, przed tym 
dniem wydano pozwolenie na budowê. 
Rozporz¹dzenie nie pos³uguje siê ju¿ 
pojêciem strefy ochronnej, wprowadza-
j¹c w to miejsce strefê kontrolowan¹. 
Kwestia obowi¹zywania Rozporz¹-
dzenia w stosunku do urz¹dzeñ przesy-
³owych wybudowanych przed dniem 
jego wejœcia w ¿ycie pozostaje sporna 
w orzecznictwie s¹dów administracyj-

3nych . Niezale¿nie jednak od ustalenia 
zakresu i mocy obowi¹zywania Rozpo-
rz¹dzenia, podkreœlenia wymaga, i¿ nie 
ma to wp³ywu na okreœlenie zakresu 
w³adztwa faktycznego przedsiêbiorstwa 
przesy³owego nad nieruchomoœci¹. Jest 
bowiem ono determinowane zakresem 
i zamiarem fizycznego w³adania, które 
ogranicza siê de facto jedynie do pasa 
eksploatacyjnego. Ewentualne inne ob-
szary, na których wystêpuj¹ ograniczenia 
w korzystaniu z nieruchomoœci (w tym 
obszar stref eksploatacyjnych), maj¹ na 
celu zachowanie bezpieczeñstwa osób 
i mienia, a przedsiêbiorca przesy³owy 
z nich nie korzysta.

2 Dz. U z 2001r. nr 97 poz. 1055,

3 Przyk³adowo: wyrok WSA w Warszawie z dnia 19 paŸdziernika 2005 r., sygn. akt VII SA./Wa 1288/04, 
LEX nr 191362, wyrok WSA w Lublinie z dnia 20 paŸdziernika 2005 r., sygn. akt II SA/Lu 725/05.
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Ustalanie wysokoœci 
„odpowiedniego wy-
nagrodzenia” za usta-
nowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u.

P rzy ustalaniu wynagrodzenia za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci prze-
sy³u, nale¿y braæ pod uwagê 

faktyczny stopieñ ingerencji przedsiê-
biorstwa przesy³owego w prawo w³a-
snoœci. Za takim wnioskiem zdaje siê 
przemawiaæ orzecznictwo S¹du Najwy¿-
szego. SN wskazuje, i¿ posiadanie 
s³u¿ebnoœci przesy³u nie pozbawia 
w zupe³noœci faktycznego w³adztwa 
w³aœciciela nad nieruchomoœci¹ obci¹-
¿on¹. W takich przypadkach zawodz¹ 
kryteria ustalania wysokoœci wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomoœci, 
oparte wy³¹cznie na uk³adzie odpo-
wiednich cen rynkowych, w³aœciwych 
dla najmu lub dzier¿awy gruntu. Wyna-

grodzenie powinno w takim wypadku 
uwzglêdniaæ stopieñ ingerencji w treœæ 

4prawa w³asnoœci . Ograniczony zakres 
korzystania z nieruchomoœci nie mo¿e 
pozostaæ bez wp³ywu na wysokoœæ 

5wynagrodzenia . Ponadto w przypadku, 
gdy nieruchomoœæ ze wzglêdu na 
g³êbokoœæ posadowienia gazoci¹gu 
mo¿e byæ nadal wykorzystywana zgod-
nie ze swoim przeznaczaniem, wynagro-
dzenie powinno byæ wówczas odpowie-
dnio ni¿sze.

Nie ma przy tym ¿adnych podstaw do 
formu³owania tezy, ¿e wskazane w arty-

2kule 305  k.c. „odpowiednie wynagro-
dzenie” oznacza wynagrodzenie odpo-
wiednie jedynie dla w³aœciciela nieru-
chomoœci obci¹¿anej. „Odpowiednie wy-
nagrodzenie” to tak¿e wynagrodzenie 
odpowiednie dla przedsiêbiorcy przesy-
³owego. Przy ustanawianiu s³u¿ebnoœci 
przesy³u nale¿y zatem uwzglêdniaæ 

zarówno interes w³aœciciela nierucho-
moœci jak i przedsiêbiorcy przesy³o-

6wego .

Jak ju¿ wskazano wczeœniej, w³a-
danie nieruchomoœci¹ przez przedsiê-
biorstwo przesy³owe ogranicza siê do 
obszaru zajêtego przez urz¹dzenie 
przesy³owe oraz pasa na powierzchni 
o szerokoœci niezbêdnej do prowadzenia 
prac eksploatacyjnych. Bior¹c pod 
uwagê, i¿ wynagrodzenie winno byæ 
„odpowiednie”, brak jest podstaw do 
uprzywilejowania przy jego ustalaniu 
w³aœciciela nieruchomoœci, kosztem 
przedsiêbiorcy przesy³owego. W naszej 
ocenie oznacza to, ¿e nie powinno siê 
okreœlaæ wynagrodzenia za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u, bior¹c pod uwagê 
obszar wykraczaj¹cy poza sprawowane 
nad nieruchomoœci¹ obci¹¿on¹ w³adz-
two faktyczne przedsiêbiorstwa przesy-
³owego.

4 wyrok SN z dnia 03 lutego 2010 roku, II CSK 444/09, LEX nr 578038,
5 wyrok SN z dnia 08 czerwca 2005 roku, V CK 679/04, LEX nr 311353.
6 tak: Bartosz Rakoczy, S³u¿ebnoœæ przesy³u w praktyce, LexisNexis 2009 s. 97 -98,
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

OP£ATA PLANISTYCZNA

Wojewódzki S¹d Administracyjny w Gdañsku wyrokiem z 29 lipca 2010r. (II SA/Gd 166/10) 
uchyli³ decyzjê samorz¹dowego kolegium odwo³awczego dotycz¹c¹ tzw. op³aty planistycznej. Spór 
w sprawie dotyczy³ decyzji, któr¹ ustalono jednorazow¹ op³atê z tytu³u wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci. Decyzja zosta³a wydana na podstawie uchwa³y rady gminy w sprawie ustalenia 
wysokoœci stawki procentowej jednorazowej op³aty z tytu³u wzrostu wartoœci nieruchomoœci 
w zwi¹zku z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji wójta gminy o warunkach 
zabudowy. W³aœciciel przedmiotowej nieruchomoœci odwo³a³ siê od przedmiotowej decyzji do 
Samorz¹dowego Kolegium Odwo³awczego zarzucaj¹c, ¿e obowi¹zek uiszczenia op³aty 
planistycznej powstaje wówczas, gdy na skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego wzroœnie wartoœæ nieruchomoœci. Wojewódzki S¹d 
Administracyjny uzna³, ¿e nie ma mo¿liwoœci naliczenia op³at w przypadku wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci wynikaj¹cej z wydania decyzji o warunkach zabudowy. Przepisy przewiduj¹ 
bowiem pobranie op³aty ustalonej w planie zagospodarowania przestrzennego. Decyzja o warunkach 
zabudowy wydawana jest w sytuacji braku planu zagospodarowania przestrzennego. W ocenie S¹du 
brak planu skutkuje brakiem regulacji ustalaj¹cej wysokoœæ op³aty z tytu³u wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci. Wyrok jest prawomocny.

PRAWO

AKTUALNOŒCI

Podstawa prawna:

1. ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz. U. nr 16, poz. 93 z póŸn. zm.),

2. rozporz¹dzenie Ministra Gospodarki z dnia 30 lipca 2001 roku w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiadaæ sieci gazowe. (Dz. U z 2001 r. nr 97 poz. 1055).



S³awomir Kukawka

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4421

WYCENA DLA POTRZEB 
ROZLICZENIA UDZIA£ÓW 

WSPÓ£W£AŒCICIELI W PRZYPADKU 
ZNIESIENIA WSPÓ£W£ASNOŒCI 

W WYNIKU PODZIA£U 
NIERUCHOMOŒCI I PRZYZNANIA NA 

WY£¥CZN¥ W£ASNOŒÆ NOWO 
WYDZIELONYCH DZIA£EK. 

STUDIUM PRZYPADKU.

I. Wprowadzenie i uwa-

gi ogólne.

R zeczoznawcy maj¹tkowi czêsto 
w swojej pracy spotykaj¹ siê 
z przypadkami znoszenia wspó³-

w³asnoœci. Koniecznoœæ zniesienia tego 
stosunku prawnego mo¿e wynikaæ 
z wielu przyczyn np. gospodarczych, 
prawnych, ró¿nych kolei ¿yciowych.

Polski system prawny zna dwa 
rodzaje wspó³w³asnoœci: wspó³w³asnoœæ 
³¹czn¹ oraz wspó³w³asnoœæ w czêœciach 
u³amkowych. 

Istot¹ wspó³w³asnoœci ³¹cznej jest 
to, ¿e przys³uguje ona niepodzielnie 
wszystkim ze wspó³w³aœcicieli tak 
d³ugo, jak d³ugo trwa stosunek pra-
wny, z którego ta wspó³w³asnoœæ po-
wstawa³a. Wspó³w³asnoœæ ³¹czn¹ regu-
luj¹ przepisy dotycz¹ce stosunków, z 
których ona wynika. Klasycznym przy-
k³adem wspó³w³asnoœci ³¹cznej jest 
ma³¿eñska ustawowa wspólnoœæ ma-
j¹tkowa. Omawiane w niniejszym arty-
kule zagadnienia, w odniesieniu do 

wspó³w³asnoœci ³¹cznej, bêd¹ mia³y 
zastosowanie dopiero po ustaniu sto-
sunku prawnego „rodz¹cego” ten typ 
wspó³w³asnoœci. Z t¹ chwil¹ wspó³-
w³asnoœæ ³¹czna przekszta³ca siê we 
wspó³w³asnoœæ w czêœciach u³amko-
wych.

Podstawowe przepisy reguluj¹ce 
wspó³w³asnoœæ w czêœciach u³amko-
wych zosta³y zawarte w Dziale IV 
Wspó³w³asnoœæ (art. 196 § 1 do art. 221) 
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks 
cywilny (Dz. U. nr 16, poz. 93 z póŸniej-
szymi zmianami). Oto wybrane z nich, 
szczególnie istotne dla omawianych 
zagadnieñ:
! Art. 198. Ka¿dy ze wspó³w³aœcicieli 

mo¿e rozporz¹dzaæ swoim udzia³em 
bez zgody pozosta³ych wspó³w³a-
œcicieli. 

! Art. 210. Ka¿dy ze wspó³w³aœcicieli 
mo¿e ¿¹daæ zniesienia wspó³w³a-
snoœci. Uprawnienie to mo¿e byæ 
wy³¹czone przez czynnoœæ prawn¹ 
na czas nie d³u¿szy ni¿ lat piêæ. 
Jednak¿e w ostatnim roku przed 
up³ywem zastrze¿onego terminu 
dopuszczalne jest jego przed³u¿enie 
na dalsze lat piêæ; przed³u¿enie 
mo¿na ponowiæ.

! Art. 211. Ka¿dy ze wspó³w³aœcicieli 
mo¿e ¿¹daæ, a¿eby zniesienie wspó³-
w³asnoœci nast¹pi³o przez podzia³ 
rzeczy wspólnej chyba, ¿e podzia³ 
by³by sprzeczny z przepisami usta-
wy lub ze spo³eczno-gospodarczym 
przeznaczeniem rzeczy albo, ¿e po-
ci¹ga³by za sob¹ istotn¹ zmianê rze-
czy lub znaczne zmniejszenie jej 
wartoœci.

! Art. 212. § 1. Je¿eli zniesienie wspó³-
w³asnoœci nastêpuje na mocy orze-
czenia s¹du, wartoœæ poszczególnych 
udzia³ów mo¿e byæ wyrównana 
przez dop³aty pieniê¿ne. Przy po-
dziale gruntu s¹d mo¿e obci¹¿yæ 
poszczególne czêœci potrzebnymi 
s³u¿ebnoœciami gruntowymi.

! Art. 220. Roszczenie o zniesienie 
wspó³w³asnoœci nie ulega przedawnie-
niu. 

Przepisy art. 213 do 218 kc zawieraj¹ 
regulacje dotycz¹ce znoszenia wspó³-
w³asnoœci w przypadku gospodarstwa 
rolnego. Z uwagi na ich szczególny 
charakter, nie zosta³y objête zakresem 
opracowania.

Jak wynika z wy¿ej przytoczonych 
przepisów, jednym z mo¿liwych spo-
sobów zniesienia wspó³w³asnoœci jest 
podzia³ rzeczy wspólnej, któr¹ w anali-
zowanym aspekcie bêdzie nieru-
chomoœæ lub jej czêœæ (np. dzia³ka). 
W myœl przytoczonego wy¿ej art. 211 kc, 
ka¿dy ze wspó³w³aœcicieli mo¿e ¿¹daæ, 
a¿eby zniesienie wspó³w³asnoœci nast¹-
pi³o przez podzia³ rzeczy wspólnej 
chyba, ¿e
! podzia³ by³by sprzeczny z przepi-

sami ustawy
! podzia³ by³by sprzeczny ze spo³eczno-

gospodarczym przeznaczeniem rzeczy
! podzia³ poci¹ga³by za sob¹ istotn¹ 

zmianê rzeczy
! podzia³ poci¹ga³by znaczne zmniej-

szenie jej wartoœci.

Rozstrzygniêcie, czy planowany 
podzia³ nieruchomoœci uwzglêdnia 
wy¿ej wymienione warunki nie nale¿y 
do kompetencji rzeczoznawcy maj¹tko-

Polski system prawny 

zna dwa rodzaje 

wspó³w³asnoœci: 

wspó³w³asnoœæ ³¹czn¹ 

oraz wspó³w³asnoœæ 

w czêœciach 

u³amkowych. 
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wego, dlatego szczegó³owe ich oma-
wianie dla potrzeb opracowania jest 
zbêdne. Mo¿na jedynie nadmieniæ, ¿e na 
tym etapie, organy decyzyjne (lub orze-
kaj¹ce) mog¹ posi³kowaæ siê operatami 
szacunkowymi i opiniami dotycz¹cymi 
wp³ywu podzia³u na wartoœæ dzielonej 
nieruchomoœci. Dla potrzeb opracowa-
nia przyjêto, ¿e hipotetyczny podzia³, 
w wyniku którego ma zostaæ zniesiona 
wspó³w³asnoœæ spe³nia powy¿sze wa-
runki dopuszczalnoœci. 

Nowo wydzielone dzia³ki gruntu, 
które po zniesieniu wspó³w³asnoœci maj¹ 
przypaœæ na wy³¹czn¹ w³asnoœæ poszcze-
gólnych wspó³w³aœcicieli, mog¹ mieæ 
ró¿n¹ wartoœæ. W tym wypadku mo¿e 
zaistnieæ koniecznoœæ wyrównania war-
toœci poszczególnych udzia³ów przez 
dop³aty. Zgodnie z art. 212 § 1 kc, je¿eli 
zniesienie wspó³w³asnoœci nastêpuje 
na mocy orzeczenia s¹du, wartoœæ po-
szczególnych udzia³ów mo¿e byæ wy-
równana przez dop³aty pieniê¿ne. 
Przytoczone wy¿ej przepisy odnosz¹ siê 
do sytuacji, w której zniesienie wspó³-
w³asnoœci ma nast¹piæ na wniosek 
wspó³w³aœciciela (lub wspó³w³aœcicieli), 
w wyniku orzeczenia s¹du. Sytuacje 
takie bêd¹ mia³y miejsce zazwyczaj 
w przypadku konfliktu interesów 
wspó³w³aœcicieli i braku konsensusu. 
Uwzglêdniaj¹c jednak powszechn¹ 
zasadê swobody zawierania umów 
oraz zapis art. 198 kc, niew¹tpliwie 
dopuszczalne jest zniesienie wspó³w³a-
snoœci przez podzia³ oraz wyrównanie 
wartoœci udzia³ów przez dop³aty w wy-
niku zgodnego porozumienia wspó³-
w³aœcicieli i umowy cywilnoprawnej. 
W takim przypadku nie ma oczywiœcie 
obligatoryjnej potrzeby okreœlenia 
wartoœci udzia³ów w celu dokonania 
rozliczeñ, gdy¿ strony umowy rozstrzy-
gaj¹ te kwestie samodzielnie, wed³ug 
w³asnego uznania.

Je¿eli zniesienie 

wspó³w³asnoœci 

nastêpuje na mocy 

orzeczenia s¹du, 

wartoœæ 

poszczególnych 

udzia³ów mo¿e byæ 

wyrównana przez 

dop³aty pieniê¿ne.

Bywaj¹ przypadki, w których wspó³-
w³aœcicielami nieruchomoœci podlega-
j¹cej podzia³owi s¹ osoby fizyczne lub 
prawne (osoby trzecie) i Skarb Pañstwa 
lub jednostka samorz¹du terytorialnego. 
W takim przypadku, zastosowanie ma 
przepis art. 10 ust. 4 ustawy z dnia 21 
sierpnia 1997r. o gospodarce nierucho-
moœciami (Tekst jednolity: Dz. U. z 2010r. 
nr 102, poz. 651, ze zm.) - dalej uogn. 
Zgodnie z przywo³anym przepisem, je¿eli 
nieruchomoœæ jest przedmiotem wspó³-
w³asnoœci Skarbu Pañstwa lub jednostek 
samorz¹du terytorialnego i osób trzecich, 
przepisy dzia³u II „Gospodarowanie 
nieruchomoœciami stanowi¹cymi w³as-
noœæ Skarbu Pañstwa oraz w³asnoœæ jed-
nostki samorz¹du terytorialnego” stosuje 
siê wy³¹cznie do gospodarowania 
udzia³em Skarbu Pañstwa lub jedno-
stek samorz¹du terytorialnego w tej 
nieruchomoœci. Zgodnie natomiast z art. 
12 uogn, ograny dzia³aj¹ce za Skarb 
Pañstwa lub jednostki samorz¹du tery-
torialnego s¹ zobowi¹zane do gospodaro-
wania nieruchomoœciami, w sposób zgo-
dny z zasadami prawid³owej gospodarki. 
Zestawiaj¹c przytaczane wy¿ej regulacje 
nasuwaj¹ siê dwa wnioski:
! W przypadku znoszenia wspó³w³a-

snoœci, wspó³w³aœciciel nieruchomo-
œci bêd¹cy osob¹ trzeci¹, nie ma 
obowi¹zku ¿¹dania od Skarbu Pañstwa 
lub jednostki samorz¹du terytorial-
nego rozliczenia wartoœci udzia³ów 
(mo¿e na przyk³ad zrezygnowaæ z na-
le¿nej jemu dop³aty), natomiast obo-
wi¹zek taki spoczywa bezwzglêdnie 
na organach dzia³aj¹cych za Skarb 
Pañstwa lub jednostki samorz¹du 
terytorialnego;

! W przypadku znoszenia wspó³w³a-
snoœci z udzia³em Skarbu Pañstwa lub 

jednostek samorz¹du terytorialnego 
niezbêdna jest wycena nieruchomoœci 
dla potrzeb wzajemnego rozliczenia 
wartoœci udzia³ów wspó³w³aœcicieli.

Analizuj¹c przepisy Ustawy z dnia 21 
sierpnia 1997r. o gospodarce nierucho-
moœciami (Tekst jednolity: Dz. U. z 2010r. 
nr 102, poz. 651, ze zm.) nietrudno 
zauwa¿yæ, ¿e brak w niej bezpoœred-
nich, szczegó³owych regulacji dotycz¹-
cych procedury zniesienia wspó³w³a-
snoœci w czêœciach u³amkowych. Re-
gulacje najbardziej zbli¿one funkcjo-
nalnie i nasuwaj¹ce pewne analogie, 
zawiera art. 15 uogn. Oto pe³ne jego 
brzmienie:

Art. 15. 1. Nieruchomoœci stanowi¹ce 
w³asnoœæ Skarbu Pañstwa oraz w³asnoœæ 
jednostki samorz¹du terytorialnego 
mog¹ byæ przedmiotem zamiany na 
nieruchomoœci stanowi¹ce w³asnoœæ 
osób fizycznych lub osób prawnych. 
W przypadku nierównej wartoœci zamie-
nianych nieruchomoœci stosuje siê 
dop³atê, której wysokoœæ jest równa 
ró¿nicy wartoœci zamienianych nieru-
chomoœci.

2. Przepis ust. 1 stosuje siê odpowie-
dnio w przypadku zamiany w³asnoœci 
nieruchomoœci na prawo u¿ytkowania 
wieczystego lub prawa u¿ytkowania 
wieczystego na w³asnoœæ nieruchomoœci, 
a tak¿e wzajemnej zamiany praw 
u¿ytkowania wieczystego.

3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje siê 
odpowiednio do zamiany udzia³ów we 
wspó³w³asnoœci lub we wspó³u¿ytko-
waniu wieczystym nieruchomoœci.

Pomimo istniej¹cych podobieñstw 
nale¿y stwierdziæ, ¿e przepis ten odnosi 
siê jednak wprost do instytucji zamiany, 
a jego stosowanie w drodze analogii 
mo¿e budziæ w¹tpliwoœci.

Podsumowuj¹c ten w¹tek opracowa-
nia nie sposób nie zauwa¿yæ, ¿e „trwa-
nie” przez Skarb Pañstwa lub jednostki 
samorz¹du terytorialnego we wspó³w³a-
snoœci u³amkowej (zw³aszcza w przy-
padku nieruchomoœci, które mog³yby 
podlegaæ zainwestowaniu) jest zjawi-
skiem niekorzystnym dla wszystkich 
wspó³w³aœcicieli. Dlatego dziwi fakt 
braku w ustawie o gospodarce nierucho-
moœciami jednoznacznych zapisów 
regulacyjnych. W wielu wypadkach 
zniesienie wspó³w³asnoœci stworzy³oby 
mo¿liwoœci lepszego wykorzystania 
nieruchomoœci, zwiêkszenia jej wartoœci 
oraz rozliczenia w oparciu o rynkow¹ 
wartoœæ wydzielonych dzia³ek i wyso-
koœæ udzia³ów wspó³w³aœcicieli.
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II. Wycena dla potrzeb 
rozliczenia udzia³ów 
wspó³w³aœcicieli.

1. Opis nieruchomoœci 
przed i po podziale.

2. Etapy postêpowania.

3. Ogólne za³o¿enia wyceny 
nowo wydzielonych dzia-
³ek gruntowych W(ND).

Przed podzia³em nieruchomoœæ sta-
nowi³a jedn¹ niezabudowan¹ dzia³kê 

2ewidencyjn¹ o powierzchni 4500 m . 
Nieruchomoœæ jest wspó³w³asnoœci¹ 
w czêœciach u³amkowych dwóch osób. 
Udzia³y te nie s¹ równe i wynosz¹ odpo-
wiednio 9/20 i 11/20. Dzia³ka pierwotna 
zosta³a podzielona na dwie dzia³ki. 
Pierwsza z dzia³ek przeznaczona jest pod 
zabudowê handlowo-us³ugow¹, nato-
miast druga z nich - pod budownictwo 
mieszkaniowe. Dzia³ki po podziale maj¹ 

2 2ró¿ne powierzchnie (2500 m  i 2000 m ) 
oraz pomimo bezpoœredniego s¹siedztwa 
odmienny dostêp do mediów i warunki 
dojazdu.

Procedurê wyceny dla potrzeb roz-
liczenia udzia³ów wspó³w³aœcicieli 
mo¿na podzieliæ na dwa g³ówne etapy:
! okreœlenie wartoœci nowo wydzielo-

nych dzia³ek - W(ND).;
! okreœlenie wartoœci udzia³ów w³aœci-

cieli w ca³ej nieruchomoœci - W(UC).

Koñcowym postêpowaniem opisa-
nym w opracowaniu bêdzie rozliczenie 
udzia³ów wspó³w³aœcicieli w drodze 
ustalenia kwot dop³at. Postêpowanie to, 
nie nale¿y ju¿ do procedury wyceny. 

Wycena na potrzeby planowanego 
zniesienia wspó³w³asnoœci i rozliczenia 
udzia³ów, winna byæ przeprowadzona po 
podziale gruntu i po uprawomocnieniu 
siê decyzji zatwierdzaj¹cej podzia³ 
nieruchomoœci.

Przedmiot wyceny: przedmiotem 
wyceny winny byæ osobno, ka¿da z nowo 
powsta³ych dzia³ek (lub ewentualnie 
grupy dzia³ek, je¿eli jest ich wiêcej), 
które przypadn¹ ka¿demu ze wspó³-
w³aœcicieli, w wyniku zniesienia wspó³-
w³asnoœci na wy³¹czn¹ w³asnoœæ.

Zakres wyceny: zakres wyceny 
powinien obejmowaæ okreœlenie war-
toœci dzia³ek z ich czêœciami sk³adowymi 
gruntu, jakie znajduj¹ siê w ich obrêbie.
W analizowanym przypadku dzia³ki 
nie s¹ zabudowane i nie wystêpuj¹ w ich 
obrêbie inne czêœci sk³adowe. 

Cel wyceny: okreœlenie wartoœci na 
potrzeby zniesienia w³asnoœci w czê-
œciach u³amkowych przez przyznanie na 
wy³¹czn¹ w³asnoœæ nowo wydzielonych 
dzia³ek oraz rozliczenia udzia³ów 
wspó³w³aœcicieli.

Rodzaj okreœlanej wartoœci: uwzglê-
dniaj¹c charakter zawieranej umowy 
cywilnoprawnej oraz fakt, ¿e na terenie 
rynku lokalnego wystêpuje obrót grun-
tami niezabudowanymi, pod zabudowê 
handlowo-us³ugow¹ oraz pod zabudowê 
mieszkaniow¹ jednorodzinn¹, na potrze-
by zniesienia wspó³w³asnoœci i zwi¹za-
nych z tym rozliczeniem udzia³ów, nale¿y 
okreœliæ wartoœæ rynkow¹ nierucho-
moœci (dzia³ek).

Okreœlona wartoœæ poszczególnych 
dzia³ek winna uwzglêdniaæ aktualne 
przeznaczenie planistyczne terenu, wa-
runki zagospodarowania, uzbrojenie te-
renu w sieci infrastruktury i inne cechy, 
wp³ywaj¹ce na poziom cen na rynku 
lokalnym. 

Rysunek 1.
Przedstawia hipotetycznie podzielony grunt na dwie dzia³ki o ró¿nym 
przeznaczeniu i ró¿nej powierzchni oraz hipotetyczne okreœlenie wartoœci 
rynkowej ka¿dej z dzia³ek.

     Dzia³ka ew. 1/1
Przeznaczenie: mieszkalnictwo

2Powierzchnia: 2000m
2   Cena jednostkowa 100z³/m

    Wartoœæ rynkowa 200 000 z³

Dzia³ka ew. 1/2
Przeznaczenie: us³ugi / handel

2Powierzchnia: 2500m
2Cena jednostkowa 200z³/m

Wartoœæ rynkowa 500 000 z³
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     Dzia³ka ew. 1/1
Przeznaczenie: mieszkalnictwo

2Powierzchnia: 2000m
2   Cena jednostkowa 100z³/m

    Wartoœæ rynkowa 200 000 z³

Dzia³ka ew. 1/2
Przeznaczenie: us³ugi / handel

2Powierzchnia: 2500m
2Cena jednostkowa 200z³/m

Wartoœæ rynkowa 500 000 z³

4. Okreœlenie wartoœci 
udzia³ów poszczególnych 
wspó³w³aœcicieli w ca³ej 
nieruchomoœci. W(UC).

Proponowane zasady okreœlenia 
wartoœci udzia³ów wspó³w³aœcicieli 
uwzglêdniaj¹:
! nierówne udzia³y wspó³w³aœcicieli 

w prawie do nieruchomoœci;
! nierówne wartoœci nowo wydzielo-

nych dzia³ek gruntu, które przypadn¹ 
na wy³¹czn¹ w³asnoœæ poszczególnych 
wspó³w³aœcicieli, z uwagi na ró¿ne 
funkcje i cechy fizyczne.

Po podziale nieruchomoœæ stanowi 
dwie dzia³ki ewidencyjne (dzia³ka 1/1 
i 1/2). Udzia³ ka¿dego ze wspó³w³a-
œcicieli nieruchomoœci odnosi siê 
zarówno do wartoœci ca³ej nierucho-
moœci, jak i do ka¿dej nowo wydzielo-
nej dzia³ki osobno. Stwierdzenie to ma 
fundamentalne znaczenie dla przyjêtej 
procedury okreœlenia wartoœci udzia³ów 
oraz okreœlenia wysokoœci ewentualnych 
dop³at przy rozliczeniach. Uwzglê-
dniaj¹ce powy¿sze uwagi nale¿y stwier-
dziæ, ¿e wartoœci udzia³ów wspó³w³a-
œcicieli w ca³ej nieruchomoœci - W(UC) 
stanowi suma wartoœci udzia³ów w pra-
wie w³asnoœci poszczególnych dzia³ek, 
co obrazuje wzór: 

gdzie:

W(UC) - wartoœæ rynkowa udzia³u wspó³-
w³aœciciela w prawie w³asnoœci 
ca³ej nieruchomoœci; 

   W(UD) - suma wartoœci rynkowej udzia-
³ów wspó³w³aœciciela w prawie 
w³asnoœci nowo wydzielonych 
dzia³ek gruntu 1/1 i 1/2 .

W celu dokonania okreœlenia war-
toœci udzia³u poszczególnych wspó³w³a-
œcicieli w ca³ej nieruchomoœci W(UC), 
nale¿y okreœliæ wartoœæ udzia³ów wspó³-
w³aœcicieli w ka¿dej nowo wydzielonej 
dzia³ce gruntu W(UD). Do okreœlenia 
wartoœci udzia³ów w prawie w³asnoœci 
wydzielonych dzia³ek gruntu, nale¿y 
przyj¹æ wysokoœæ udzia³ów zgodnie z 
zapisami w dziale II ksiêgi wieczystej. 
Wartoœæ udzia³ów wspó³w³aœcicieli 
w ka¿dej nowo powsta³ej dzia³ce 
W(UD) okreœlamy jako iloczyn wartoœci 
rynkowej nowo wydzielonej dzia³ki 
W(ND) oraz wysokoœæ udzia³u wspó³-
w³aœciciela U. Powy¿sze obrazuje wzór:

xW(UD)  = W(ND)  U
gdzie:

W(UD) - wartoœæ udzia³u wspó³w³aœciciela w prawie w³asnoœci dzia³ki;

U - wysokoœæ udzia³ wspó³w³aœciciela.

Dlatego wartoœæ udzia³u ka¿dego ze wspó³w³aœcicieli w wartoœci rynkowej ca³ej 
nieruchomoœci wynosi:

W(UC) 1 wspó³w³aœciciela  = 90.000 z³ + 225.000 z³ = 315.000 z³otych

W(UC) 2 wspó³w³aœciciela  = 110.000 z³ + 275.000 z³ = 385.000 z³otych

Razem: 700.000 z³otych

W(UC) =      W(UD)

W(UC) =      W(UD)

Rysunek 2
Przedstawia (hipotetycznie) okreœlenie wartoœci udzia³ów poszczególnych 
wspó³w³aœcicieli w prawie w³asnoœci ka¿dej z nowo wydzielonych dzia³ek 
gruntu.  

5. Zasady okreœlenia kwo-
ty dop³aty. 

Rozliczenie wartoœci udzia³ów 
wspó³w³aœcicieli w drodze dop³at winno 
nast¹piæ, je¿eli wartoœæ wydzielonej 
dzia³ki gruntu, która w wyniku 
zniesienia wspó³w³asnoœci ma przy-
paœæ na wy³¹czn¹ w³asnoœæ jednego ze 
wspó³w³aœcicieli nie jest równa war-
toœci udzia³u wspó³w³aœciciela w pra-
wie w³asnoœci ca³ej nieruchomoœci. 

Kwotê dop³aty stanowi ró¿nica 
miêdzy wartoœci¹ udzia³u wspó³-
w³aœciciela w prawie w³asnoœci ca³ej 
nieruchomoœci i wartoœci¹ rynkow¹ 
nowo wydzielonej dzia³ki (lub dzia-
³ek), która po podziale przypadnie na 
wy³¹czn¹ w³asnoœæ wspó³w³aœciciela. 

Kwotê dop³aty stanowi 

ró¿nica miêdzy 

wartoœci¹ udzia³u 

wspó³w³aœciciela 

w prawie w³asnoœci 

ca³ej nieruchomoœci 

i wartoœci¹ rynkow¹ 

nowo wydzielonej 

dzia³ki 

(lub dzia³ek), która po 

podziale przypadnie 

na wy³¹czn¹ w³asnoœæ 

wspó³w³aœciciela.

xW(UD) = W(ND) U
xW(UD)1 = 200 000 z³ 9/20 = 90 000 z³
xW(UD)2 = 200 000 z³ 11/20 = 110 000 z³

xW(UD) = W(ND) U
xW(UD)1 = 500 000 z³ 9/20 = 225 000 z³
xW(UD)2 = 500 000 z³ 11/20 = 275 000 z³

u
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Powy¿sze obrazuje wzór:

K(D) = W(ND) - W(UC)

gdzie:

K(D) - kwota nale¿nej dop³aty;

W(ND) - wartoœæ nowo wydzielonej dzia³ki lub dzia³ek, które przypadn¹ po zniesieniu wspó³w³asnoœci na wy³¹czn¹ w³asnoœæ jednego ze 
wspó³w³aœcicieli; 

W(UC) - wartoœæ rynkowa udzia³u wspó³w³aœciciela w prawie w³asnoœci ca³ej nieruchomoœci

Przyk³ad: 

Zak³adamy, ¿e wspó³w³aœciciel nr 1 z udzia³em 9/20 otrzyma po zniesieniu wspó³w³asnoœci dzia³kê 1/1 o wartoœci 200.000 
z³otych, na wy³¹czn¹ w³asnoœæ.

W(ND)1/1 = 200.000 z³  (wartoœæ rynkowa dzia³ki 1/1).

W(UC)1 = 315.000 z³ (wartoœæ udzia³u wspó³w³aœciciela nr 1 w prawie w³asnoœci ca³ej nieruchomoœci). 

Wyliczenie dop³aty:

K(D) = W(ND) - W(UC)

K(D)= 200.000 z³ – 315.000 z³ = - 115.000 z³. 

Z powy¿szego wynika, ¿e w tym przypadku wspó³w³aœciciel nr 2 bêdzie zobowi¹zany dokonaæ na rzecz wspó³w³aœciciel nr 1 
dop³aty w kwocie 115.000 z³otych. 

Taki sam rezultat otrzymamy, je¿eli zestawimy wartoœæ rynkow¹ dzia³ki 1/2 (500.000 z³) i wartoœæ udzia³u wspó³w³aœc-
iciela 2 w ca³ej nieruchomoœci (385.000 z³otch).

K(D)= 500.000 z³ – 385.000 z³ =  115.000 z³. 

Przedstawiona procedura pozwala na rozliczenie udzia³ów wspó³w³aœcicieli, w oparciu o wartoœci rynkowe dzia³ek, które 
przypadn¹ im na wy³¹czn¹ w³asnoœæ, po podziale oraz przy uwzglêdnieniu wartoœci udzia³ów we wspó³w³asnoœci ca³ej nieruc-
homoœci. 
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

ZA£O¯ENIA DO PROJEKTU 
USTAWY O ODRÊBNEJ W£ASNOŒCI 
OBIEKTÓW BUDOWLANYCH

14 lipca 2010 roku Ministerstwo Infrastruktury opublikowa³o projekt za³o¿eñ do ustawy 
o odrêbnej w³asnoœci obiektów budowlanych. Przewiduje on, ¿e w³aœciciel gruntu lub 
u¿ytkownik wieczysty bêdzie móg³ odp³atnie lub za darmo ustanowiæ prawo w³asnoœci do 
obiektu budowlanego postawionego pod, na lub nad jego nieruchomoœci¹. Mog¹ to byæ np. 
parkingi podziemne, tunele, budynki, wiadukty, mosty wznoszone nad drogami publicznymi, 
liniami kolejowymi, rzekami, pod warunkiem jednak, ¿e taka inwestycja nie bêdzie nadmiernie 
ograniczaæ korzystania z gruntu. Na nowych przepisach maj¹ w za³o¿eniu skorzystaæ przede 
wszystkim du¿e miasta, w których intensywnoœæ zagospodarowania terenu jest najwiêksza, 
a jednoczeœnie istnieje wiele obszarów, których nie mo¿na obecnie zabudowaæ ze wzglêdu np. na 
istniej¹c¹ infrastrukturê techniczn¹, liniow¹, drogow¹. Opublikowane za³o¿enia przewiduj¹, ¿e 
prawo odrêbnej w³asnoœci budynku (lub innego obiektu budowlanego) ma byæ ustanawiane 
w pozwoleniu na budowê (po uprzednim uzyskaniu zgody w³aœciciela gruntu). Bêdzie je 
wydawa³ wojewoda, a wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego bêdzie wydawa³ 
potwierdzenie, ¿e obiekt spe³nia wymagania techniczne, które pos³u¿y za podstawê wpisu 
w³asnoœci budynku do ksiêgi wieczystej. Rozwi¹zania tego rodzaju funkcjonuj¹ z powodzeniem 
od wielu lat m. in. w krajach skandynawskich i USA. Z pe³n¹ treœci¹ za³o¿eñ mo¿na zapoznaæ siê 
na stronach internetowych Ministerstwa Infrastruktury.
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Opracowanie wykonane w ramach prac Komisji ds. Baz Danych i Analiz 
Rynkowych.

RAPORT Z BADANIA 

STANU BAZ DANYCH 

W POLSCE

Izabela R¹cka

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4636

Property House

Cz³onek Komisji ds. Baz Danych i Analiz 
Rynkowych PFSRM

Jerzy Krzempek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 1790

Przewodnicz¹cy Komisji ds. Baz Danych 
i Analiz Rynkowych PFSRM

W  marcu 2010 r. Komisja ds. 
Baz Danych i Analiz Ryn-
kowych Polskiej Federacji 

Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹t-
kowych skierowa³a do wszystkich 
zrzeszonych Stowarzyszeñ zapytanie 
o stan zorganizowanego monitorowania 
rynku cen transakcyjnych nieruchomoœci 
na terenie objêtym ich dzia³alnoœci¹. 
Celem badania by³o ustalenie, jaki 
obszar rynku krajowego jest objêty 
systematycznym badaniem cen oraz czy 
istnieje mo¿liwoœæ nawi¹zania wspó³-
pracy pomiêdzy poszczególnymi gru-
pami – w szczególnoœci w zakresie 
wydawania jednolitego raportu rynko-
wego. 

Wyniki badania s¹ optymistyczne. Na 
podstawie odpowiedzi udzielonych 
przez 22 sfederowane Stowarzyszenia na 
pytanie: Czy na terenie objêtym dzia³a-
niem Stowarzyszenia istnieje baza da-
nych? udzielono prawie 70% pozy-
tywnych odpowiedzi.

Programem najczêœciej wykorzy-
stywanym do prowadzenia baz danych 
przez rzeczoznawców jest WALOR 
firmy ProNET Sp. z o.o., co trzecia baza 
danych prowadzona jest w innym 
programie (Access i Excel pakietu 
MsOffice, ACENO oraz dwa programy 
autorskie). W tworzeniu zorganizo-
wanych baz danych w Polsce bierze 
czynny udzia³ 614 rzeczoznawców, 
z czego a¿ 86% wykorzystuje program 
WALOR.

Najstarsza baza danych funkcjonuje 
od roku 2001, co trzecia prowadzona jest 
od 2003 roku, pozosta³e powsta³y w póŸ-
niejszym okresie. 

Dwie na trzy bazy nie dzia³aj¹ przy 
Stowarzyszeniu, co czwarta baza zosta³a 
utworzona przez Stowarzyszenie, jedna 
dzia³a pod patronatem Stowarzyszenia 
lokalnego. 

W po³owie przypadków z bazy 
korzystaæ mog¹ rzeczoznawcy niesto-
warzyszeni. 

Wykres 1
Liczba baz danych powsta³ych w latach 2001-2010 w Polsce

�ród³o: Opracowanie w³asne

Jedna z baz jest baz¹ komercyjn¹.

W bazach prowadzonych przez 
rzeczoznawców w Polsce zgromadzono 
³¹cznie ponad 1 050 000 transakcji, 
z czego ponad 300 000 jest aktualnych 
(zawiera siê w okresie ostatnich dwóch 
lat).
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Liczba transakcji w bazach danych 
(w tym aktualnych) zosta³a przedstawio-
na na Wykresie 2.

Tylko co czwarta baza danych nie jest 
kompletna, to znaczy nie obejmuje 
wszystkich transakcji wystêpuj¹cych na 
rynku objêtym badaniem. Strukturê 
kompletnoœci baz danych przedstawia 
Wykres 3.

Po³owa grup rzeczoznawców prowa-
dz¹cych zorganizowane bazy zainte-
resowana jest wspó³prac¹ z innymi 
grupami. Czêœæ grup (ponad 75%) zma-
terializowa³o ju¿ wspó³pracê i dokonuje 
wymiany danych w zakresie transakcji 
ponadregionalnych.

Systematycznym badaniem rynku 
nieruchomoœci w Polsce objêta jest 
przewa¿aj¹ca czêœæ kraju, aktywnoœæ rze-
czoznawców w tworzeniu baz danych 
widoczna jest zw³aszcza na terenach: 
Warszawy, Lublina, Poznania, Gorzowa 
i okolic tych miast, województwa ma³o-
polskiego, œl¹skiego, ³ódzkiego, pomor-
skiego, dawnego województwa szcze-
ciñskiego oraz wybranych powiatów 
województwa dolnoœl¹skiego.

Rzeczoznawcy maj¹tkowi w Polsce s¹ 
œwiadomi faktu, i¿ systematyczne badanie 
rynku jest warunkiem koniecznym dobrej 
jakoœci œwiadczonych przez nich us³ug. 
Istotnym elementem tworzenia baz 
danych jest zamieszczanie w nich 
informacji kompleksowych i sprawdzo-
nych. Sporz¹dzanie analiz rynku nieru-
chomoœci przy wykorzystaniu groma-
dzonych danych i publikowanie ich w cza-
sopismach bran¿owych jest od dawna 
stosowan¹ przez rzeczoznawców i nauko-
wców, a tak¿e innych uczestników rynku 
nieruchomoœci praktyk¹. Wiêkszoœæ 
publikacji obejmuje rynki lokalne lub 
ukazuje tendencje zachodz¹ce w naj-
wiêkszych miastach w Polsce. Brakuje 
natomiast analiz kompleksowych, ukazu-
j¹cych tendencje wystêpuj¹ce w ca³ym 
kraju. Lokalnie gromadzone przez rzeczo-
znawców maj¹tkowych dane mog¹ byæ 
jednak doskona³ym punktem wyjœcia do 
stworzenia w przysz³oœci bazy ogólno-
polskiej. W pierwszym etapie Fede-
racyjna Komisja ds. Baz Danych i Analiz 
Rynkowych promowaæ bêdzie stworzenie 
wspólnego, ogólnopolskiego raportu 
rynkowego o tendencjach panuj¹cych na 
rynkach cen transakcyjnych nieru-
chomoœci. 

Wnioski

Wykres 2
 Liczba transakcji w bazach danych w Polsce

Wykres 3
Struktura baz danych pod wzglêdem kompletnoœci

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 4
Obszar kraju objêty systematycznym badaniem rynku

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Za³¹cznik
Lista baz danych o transakcjach rynkowych prowadzonych przez rzeczozna-
wców maj¹tkowych, funkcjonuj¹cych na terenie dzia³ania sfederowanych Sto-
warzyszeñ

Za³¹cznik
Lista baz danych o transakcjach rynkowych prowadzonych przez rzeczozna-
wców maj¹tkowych, funkcjonuj¹cych na terenie dzia³ania sfederowanych Sto-
warzyszeñ

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

ROZSZERZENIE KATALOGU 
CELÓW PUBLICZNYCH W USTAWIE 
O GOSPODARCE NIERUCHOMOŒCIAMI

Starosta bêdzie móg³ w drodze decyzji ograniczyæ sposób korzystania z nieruchomoœci 
zezwalaj¹c na zak³adanie i przeprowadzenie na nieruchomoœci ci¹gów drena¿owych, 
przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania lub dystrybucji p³ynów, pary, gazów 
i energii elektrycznej oraz urz¹dzeñ ³¹cznoœci publicznej i sygnalizacji, je¿eli w³aœciciel lub 
u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci nie wyrazi na to zgody. Mo¿liwoœæ tak¹ przewiduje 
uchwalona 6 sierpnia 2010r. ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami oraz 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 155, poz. 1043), w której do 
katalogu celów publicznych zaliczono dzia³ania zwi¹zane z wytwarzaniem i dostarczaniem 
energii elektrycznej. Nadanie statusu celu publicznego wytwarzaniu i przesy³owi oraz 
dystrybucji energii elektrycznej przyczyni siê tak¿e do uporz¹dkowania procesów pla-
nistycznych, zwi¹zanych z budow¹ infrastruktury energetycznej, poprzez u³atwienie powi¹zania 
planowania tego typu inwestycji z planami inwestycji liniowych w elektroenergetyce.
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strzennego. W praktyce zdarza siê czêsto, 
i¿ dla danego terenu nie istnieje ¿aden 
plan zagospodarowania przestrzennego 
lub plan ten istnia³, jednak¿e z okre-
œlonych przyczyn utraci³ sw¹ wa¿noœæ. 
W takim przypadku - o sposobie prze-
znaczenia gruntów mo¿e decydowaæ 
równie¿ studium uwarunkowañ i kierun-
ków zagospodarowania przestrzennego 
gminy. Ponadto nale¿y wskazaæ, i¿ 
ustawodawca nie wprowadzi³ jako kry-
terium zwolnienia z opodatkowania 
sposobu aktualnego wykorzystania 
terenu czy te¿ aktualnej kwalifikacji 
terenu, lecz kryterium przeznaczenia 
terenu. Nie mo¿na zatem wprost, na 
podstawie zapisów w ewidencji gruntów 
prowadzonej przez gminy, okreœlaæ 
przeznaczenia terenu. W takiej ewidencji 
mo¿e bowiem figurowaæ zapis, i¿ przed-
miotowy grunt jest gruntem rolnym, 
leœnym b¹dŸ nieu¿ytkiem (których to 
dostawa jest zwolniona z podatku VAT), 
a z opracowywanego planu zagospoda-
rowania przestrzennego tego terenu 
wynika, ¿e jest on przeznaczony pod 
zabudowê. Badaj¹c zatem, czy transak-
cja dostawy gruntu niezabudowanego 
jest zwolniona czy opodatkowana po-
datkiem VAT nale¿y oceniæ wszelkie oko-
licznoœci faktyczne dotycz¹ce takiego 
gruntu, a przede wszystkim jego prze-
znaczenie wynikaj¹ce z dokumentów 
urzêdowych gminy, na obszarze której da-
ny grunt siê znajduje.

Je¿eli osoba fizyczna nieprowadz¹ca 
dzia³alnoœci gospodarczej (nie bêd¹ca 
przedsiêbiorc¹) dokonuje sprzeda¿y 
gruntu niezabudowanego, który nie 

El¿bieta Ochocka

Doradca Podatkowy

Dalc i Ochocki – Doradcy Sp. z o.o.

KIEDY SPRZEDA¯ 

GRUNTÓW JEST ZWOLNIONA 

Z PODATKU VAT?

Temat, który rozpoczynam jest pierwszym z cyklu zagadnieñ dotycz¹cych 
opodatkowania podatkiem VAT dostawy nieruchomoœci. Ze wzglêdu na jego 
obszernoœæ i stopieñ skomplikowania bêdê stara³a siê w kolejnych wydaniach 
Biuletynu przedstawiæ w sposób mo¿liwie czytelny kwestie opodatkowania b¹dŸ 
zwolnienia z opodatkowania VAT dostawy nieruchomoœci. W niniejszym 
artykule przedstawiê analizê opodatkowania gruntów niezabudowanych, 
dokonywanych przez osoby fizyczne nie prowadz¹ce dzia³alnoœci gospodarczej, 
czyli nie bêd¹ce przedsiêbiorcami w rozumieniu ustawy o swobodzie dzia³alnoœci 
gospodarczej. 
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C zy sprzeda¿ gruntów niezabudo-
wanych, dokonywana przez 
podmiot nieprowadz¹cy dzia³al-

noœci gospodarczej (nie bêd¹cy przedsiê-
biorc¹) podlega opodatkowaniu podat-
kiem VAT ?

Dokonuj¹c powy¿szej analizy, na-
le¿y w pierwszej kolejnoœci ustaliæ, czy 
bêd¹cy przedmiotem dostawy grunt 
niezabudowany mo¿e byæ zwolniony 
z podatku VAT na mocy art.43 ust.1 pkt.9 
ustawy o ptu. Artyku³ ten stanowi; i¿ 
zwolnieniu podlega dostawa terenów 
niezabudowanych innych ni¿ tereny 
budowlane oraz przeznaczone pod 
zabudowê. Oznacza to, i¿ zwolniona jest 
dostawa gruntów niezabudowanych pod 
warunkiem, ¿e nie s¹ to tereny bêd¹ce 
terenami budowlanymi b¹dŸ przezna-
czonymi pod zabudowê. Na gruncie 
przepisów podatkowych brak jest le-
galnej definicji pojêcia gruntów przezna-
czonych pod zabudowê, nie wskazuje siê 
równie¿ kryteriów, jakimi nale¿y siê 
kierowaæ przy ocenie przeznaczenia 
danego gruntu. Równie¿ Dyrektywa 
2006/112/WE Rady z dnia 28 listopada 
2006r. w sprawie wspólnego podatku od 
wartoœci dodanej nie zawiera definicji 
„dzia³ki niezabudowanej b¹dŸ przezna-
czonej pod zabudowê”, a w art.12 ust.3 
wprost pozostawia w kompetencji 
pañstw cz³onkowskich zdefiniowanie 
pojêcia „terenów budowlanych’’. W 
myœl regulacji prawa miejscowego 
w Polsce, o tym, czy dany grunt bêdzie 
przeznaczony pod zabudowê decyduj¹ 
w³adze gminne, okreœlaj¹c to w miejsco-
wym planie zagospodarowania prze-

korzysta ze zwolnienia opisanego wy¿ej, 
czyli jest bezspornie gruntem budowla-
nym lub przeznaczonym pod zabudowê, 
to o tym, czy taka transakcja bêdzie opo-
datkowana podatkiem VAT decyduje wy-
nikaj¹cy z art.15 ust.1 i 2 ustawy o ptu 
status tej osoby jako podatnika VAT. 
Nale¿y podkreœliæ, i¿ o statusie podat-
nika VAT nie decyduje fakt bycia 
podmiotem zarejestrowanym dla celów 
podatku VAT zgodnie z art.96 ustawy 
o ptu, gdy¿ sama rejestracja jest czyn-
noœci¹ administracyjn¹. Status podatnika 
ma charakter funkcjonalny, a nie insty-
tucjonalny. Zgodnie z art.15 ust.1 i 2 
ustawy o ptu, podatnikiem jest m.in. 
osoba fizyczna, która w sposób samo-
dzielny prowadzi dzia³alnoœæ gospodar-
cz¹ bez wzglêdu na cel i rezultat tej 
dzia³alnoœci. Ponadto, jak wskaza³ usta-
wodawca wprost, podatnikiem jest nawet 
ten, który wykona czynnoœæ opodatko-
wan¹ jedynie raz, jeœli jego zamiarem 
by³o wykonywanie czynnoœci opodatko-
wanych w sposób czêstotliwy. Jednak¿e, 
najpierw nale¿y rozstrzygn¹æ, czy dzia-
³ania danego podmiotu mo¿na zakwali-
fikowaæ do dzia³alnoœci handlowców, 
producentów, us³ugodawców itp. Innymi 
s³owy, je¿eli podatnik ma zamiar dzia³aæ 
jako np. handlowiec tj. wykonywaæ od-
p³atnie transakcje w sposób czêstotliwy 
i dokona w tym celu zakupu towaru 
z zamiarem dalszej odsprzeda¿y, nabywa 
w tym momencie status podatnika, 
niezale¿nie od tego czy rozpocznie 
faktycznie regularn¹ sprzeda¿. Nale¿y 

zwróciæ uwagê, ¿e zamiar prowadzenia 
dzia³alnoœci gospodarczej powinien byæ 
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dzia³alnoœæ handlowa, a dokonuj¹cy jej 
sprzeda¿y nie dzia³a w charakterze 
podatnika VAT. Nie jest natomiast, na co 
wskazuje Naczelny S¹d Administracyjny 
w swoich wyrokach, opodatkowana 
sprzeda¿ gruntów nabytych w drodze 
spadku, a nastêpnie podzielonych na 
mniejsze dzia³ki i sprzedanych przez 
spadkobierców, poniewa¿ zamiar czêsto-
tliwego wykonywania czynnoœci musi 
byæ ujawniony w momencie ich nabycia  
W tym przypadku spadkobierca nie do-
kona³ ¿adnej czynnoœci zwi¹zanej zaku-
pem tego gruntu. Nale¿y zatem, przy 
ka¿dorazowej transakcji zbycia gruntu 
niezabudowanego przez osobê fizyczn¹ 
zbadaæ okolicznoœci faktyczne, kieruj¹c 
siê powy¿ej opisanymi kryteriami.

W nastêpnym wydaniu Biuletynu 
dokonam analizy opodatkowania podat-
kiem VAT dostawy gruntów zabudowa-
nych dokonywan¹ przez przedsiêbior-
ców.

„Zw³aszcza w przypadku dzia³alnoœci 
gospodarczej w zakresie handlu zamiar 
czêstotliwego wykonywania czynnoœci 
ujawniony byæ musi ju¿ w momencie na-
bycia towaru, a nie jego sprzeda¿y, gdy¿ 
po pojêciem handel nale¿y rozumieæ 
dokonywanie w sposób zorganizowany 
zakupów w celu ich odsprzeda¿y.” Re-
asumuj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e nie jest 
dzia³alnoœci¹ gospodarcz¹ w rozumieniu 
ustawy VAT sprzeda¿ przez osobê 
fizyczn¹ gruntów niezabudowanych, 
które nie zosta³y nabyte z zamiarem ich 
odsprzeda¿y, lecz wykorzystania na 
w³asne potrzeby np. w celu budowy 
domu, do której nie dosz³o i z uwagi, i¿ 
wielkoœæ nabytego gruntu utrudnia jego 
sprzeda¿ w ca³oœci – zbycia go w kilku 
czêœciach. Je¿eli jednak, wielkoœæ na-
bytej dzia³ki nie wskazywa³aby, ¿e zaku-
piona zosta³a ona w celu zaspokojenia 
w³asnych potrzeb budowlanych, lecz wy-
dzielono kilkanaœcie mniejszych dzia³ek 
i sprzedano je innym podmiotom, to 
trudno bêdzie udowodniæ, i¿ nie jest to 
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poparty obiektywnymi dowodami i po-
winien przejawiaæ siê w ponoszeniu 
wydatków inwestycyjnych. Ponadto, 
zamiar podjêcia dzia³alnoœci powinien 
istnieæ ju¿ w momencie dokonywania 
pierwszych zakupów zwi¹zanych z pla-
nowan¹ dzia³alnoœci¹. Taki kierunek 
interpretacyjny wynika wprost z wyro-
ków Europejskiego Trybuna³u Spra-
wiedliwoœci. Kwestia ta by³a tak¿e 
przedmiotem licznych orzeczeñ s¹dów 
krajowych. S¹dy wskazuj¹ (wyroki NSA 
z 07.07.2009r., I FSK 547/08, z 27.06.20-
08r., I FSK 253/08, z 26.06.2008r., I FSK 
778/07, z 29.10.2007r., I FPS 3/07), i¿: 
„przyjêcie, ¿e dana osoba fizyczna, 
sprzedaj¹c dzia³ki budowlane, dzia³a w 
charakterze podatnika prowadz¹cego 
handlow¹ dzia³alnoœæ gospodarcz¹ (jako 
handlowiec), wymaga ustalenia, ¿e jej 
dzia³alnoœæ w tym zakresie przybiera 
formê zawodow¹ (profesjonaln¹), czyli 
sta³¹ (powtarzalnoœæ czynnoœci i zamiar 
ich kontynuacji), a w konsekwencji zor-
ganizowan¹”. Ponadto, zdaniem s¹dów: 



czn¹ – miara przeciêtnego poziomu 
badanego zjawiska, wskaŸniki struktury, 
dynamiki i trendu badanego zjawiska. 
Wyniki badañ przedstawiono technik¹ 
tabelaryczn¹, graficzn¹ i opisow¹.

Do analizy zweryfikowano 1345 
transakcji nieruchomoœci gruntowych 
niezabudowanych. Najbardziej aktyw-
nym transakcyjnie lokalnym rynkiem 
nieruchomoœci gruntowych niezabudo-
wanych okaza³ siê rynek gminy Gniezno 
– 278 transakcji, natomiast najmniej 
aktywnym okaza³ siê rynek gminy 
Mieleszyn – 39 transakcji. Najwiêcej 
transakcji zrealizowano w 2007 roku 
44,5% badanej populacji a najmniej 
w 2009 roku 23,5%.

dr Marian B³a¿ek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny 
Nieruchomoœci w Pobiedziskach

Szymon B³a¿ek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny 
Nieruchomoœci w Pobiedziskach

Zakres przedmiotowy, 
przestrzenny i czaso-
wy badañ

P rzedmiotem badañ by³y dane 
dotycz¹ce transakcji nierucho-
moœci gruntowych udostêpnione 

przez Powiatowy Zarz¹d Geodezji, Kar-
tografii, Katastru i Nieruchomoœci 
w GnieŸnie. Kryteriami, które decydo-
wa³y o przyjêciu danej transakcji do 
potrzeb analizy by³y: powierzchnia, 
lokalizacja, przeznaczenie/funkcja ob-
szaru. Zakres terytorialny obj¹³ wszyst-
kie gminy powiatu gnieŸnieñskiego 
(w tym miasto Gniezno). Zgromadzony 
zasób obj¹³ okres od 2007 do 2009 roku, 
tj. trzech lat. Utworzony zbiór pozwoli³ 
na zobrazowanie dynamiki cen nierucho-
moœci, analizê oraz ocenê tych zmian.

Metodyka badañ

I nformacje niezbêdne do przepro-
wadzenia czêœci badawczej zosta³y 
zebrane w Starostwie Powiatowym 

w GnieŸnie do odpowiednio przygoto-
wanej karty informacyjnej, która zawie-
ra³a takie kategorie jak: obrêb, data 

2transakcji, powierzchnia: m , ha, cena 
transakcyjna netto (z³), rodzaj transakcji: 
s – sprzeda¿, zbywca: of – osoba fizy-
czna, op – osoba prawna, nabywca: of – 
osoba fizyczna, op – osoba prawna, 
prawo rzeczowe: w – w³asnoœæ, wu – 
u¿ytkowanie wieczyste, przedmiot tran-
sakcji: gn – grunt niezabudowany, gr – 
grunt rolny, przeznaczenie: m – miesz-
kalnictwo, r – rolnictwo. Zgromadzone 
dane zosta³y przetworzone w programie 
komputerowym MS Excel i pogrupo-
wane dla potrzeb analizy.

Materia³ badawczy obejmowa³ 
transakcje dotycz¹ce nieruchomoœci 
niezabudowanych (dzia³ki w planach 
miejscowych przeznaczone pod zabu-

2dowê) o powierzchni do 3000 m  – cena 
2jednostkowa zosta³a ustalona w z³/m . 

W dalszej kolejnoœci nieruchomoœci 
niezabudowane pogrupowano:

2! do 1000 m ,
2 2! od 1001 m  do 1500 m ,
2 2! od 1501 m  do 3000 m ,

Ponadto transakcje poddano ocenie 
wiarygodnoœci. W szczególnoœci zwró-
cono uwagê na odchylenia cen jedno-
stkowych od œredniej ceny w danej 
gminie.

W badaniach pos³ugiwano siê porów-
nywaniem analiz¹ porównawcz¹ (po-
miêdzy odpowiednimi kryteriami), oraz 
interpretacj¹ merytoryczn¹ tych porów-
nañ. W analizie zastosowano wskaŸniki 
statystyczne takie jak: œredni¹ arytmety-
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Gminy powiatu gnieŸnieñskiego

Tabela 1
Liczebnoœæ transakcji nieruchomoœci gruntowych niezabudowanych  w gmi-
nach powiatu gnieŸnieñskiego w latach 2007-2009

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych o transakcjach udostêpnionych przez 
Powiatowy Zarz¹d Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomoœci w GnieŸnie.

Œwiatowy kryzys gospodarczy, któ-
rego pocz¹tek symbolicznie datuje siê na 
moment bankructwa Banku Lehman 
Brothers w 2008 roku wywar³ skutki 
równie¿ na sytuacjê gospodarcz¹ Polski. 
Pomimo dobrej sytuacji ekonomicznej 
kraju, rynek nieruchomoœci dozna³ 
prawdziwej zapaœci. Na przyk³adzie 
analizy powiatu gnieŸnieñskiego zaob-
serwowaæ mo¿na, i¿ spadek si³y 
nabywczej konsumentów ograniczy³ 
liczbê transakcji nieruchomoœci nieza-
budowanych. Konsekwencj¹ takiej sy-
tuacji by³o zatrzymanie wzrostu œrednich 
cen transakcyjnych w powiecie. Natu-
ralnie, nie sposób uznaæ, i¿ œwiatowy 
kryzys by³ wystarczaj¹c¹ przyczyn¹ za-
rysowanego stanu.

W przypadku badanych gmin, w któ-
rych w 2009 roku odnotowano dalszy 
wzrost œrednich cen transakcyjnych 
sytuacja jest bardziej z³o¿ona. Przede 
wszystkim nale¿y wskazaæ na usytuowa-
nie gmin Gniezno, £ubowo i Czernie-
jewo w pobli¿u budowanej trasy S5 
Poznañ-Gniezno. Ponadto warto wspom-
nieæ o dzia³aniach w³adz samorz¹do-
wych, które wp³ywaj¹ na poda¿ na 
rynkach lokalnych. Wiele nieruchomoœci 
w obrêbach m.in. Imielno, Lednogóra, 
czy Rakowo zosta³o przeznaczonych na 
cele zabudowy mieszkaniowej.

Zmiany poziomu œrednich cen 
2jednego m  gruntu nieruchomoœci nieza-

budowanej, w ujêciu rocznym, zobra-
zowano na Rysunkach 1 do 3.

W 2007r. najwy¿sz¹ œredni¹ cenê 
2rynkow¹ za 1 m  gruntu niezabudowa-

nego p³acono za nieruchomoœci w obrê-
bie Miasta Gniezna – 62,58 z³, oraz 
Gminy Mieleszyn – 45,03 z³, z kolei 

2najni¿sz¹ œredni¹ cenê rynkow¹ za 1 m  
gruntu p³acono za nieruchomoœci 
w gminie Trzemeszno – 16,92 z³. Œrednia 

2cena 1 m  powierzchni nieruchomoœci 
niezabudowanych w powiecie gnieŸ-
nieñskim wynios³a – 36,92 z³,

2W 2008r. œrednia cena 1 m  powierz-
chni nieruchomoœci niezabudowanych 
w powiecie gnieŸnieñskim wynios³a – 
51,60 z³. Zaobserwowano wzrost œred-
nich cen transakcyjnych we wszystkich 
gminach powiatu gnieŸnieñskiego. 
Wzrost œrednich cen – w odniesieniu do 
roku poprzedniego – wyniós³ 39,76% 
w skali powiatu. Najwy¿sz¹ œredni¹ cenê 

2rynkow¹ za 1 m  gruntu p³acono za 
nieruchomoœci w obrêbie Miasta Gniez-
na – 69,23 z³, oraz Gminy £ubowo – 
67,68 z³. Najni¿sza œrednia cena rynkowa 

2za 1 m  gruntu wynosi³a 21,64 z³ 
i wystêpowa³a w obrêbie Gminy Trze-
meszno.

Wykres 1
Œrednie ceny transakcyjne nieruchomoœci niezabudowanych w powiecie 
gnieŸnieñskim w latach 2007-2009

�ród³o: Opracowanie w³asne

Rysunek 1
Œrednie ceny nieruchomoœci niezabudowanych na rynkach lokalnych gmin 
powiatu gnieŸnieñskiego w 2007r.

�ród³o: Opracowanie w³asne
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W 2009r. œrednia cena 1 m2 powierz-
chni nieruchomoœci niezabudowanych 
w powiecie gnieŸnieñskim wynios³a 
51,44 z³. Zaobserwowano spadek 
œrednich cen transakcyjnych w odnie-
sieniu do roku poprzedniego o 0,31%, co 
jest zmian¹ w granicach b³êdu statysty-
cznego. W gminach: Czerniejewo, 
£ubowo, Niechanowo i Trzemeszno, 
oraz Mieœcie Gniezno zaobserwowano 
wzrost œrednich cen transakcyjnych, 
natomiast w gminach: Gniezno, 
Kiszkowo, K³ecko, Mieleszyn i Wit-
kowo zaobserwowano spadek œrednich 
cen w odniesieniu do roku poprzedniego. 

2Najwy¿sz¹ œredni¹ cenê rynkow¹ za 1 m  
gruntu p³acono za nieruchomoœci w gmi-
nie miejskiej Gniezno – 86,72 z³, oraz 
gminie wiejskiej £ubowo -  69,13 z³, 
z kolei najni¿sz¹ œredni¹ cenê rynkow¹ 

2za 1 m  gruntu p³acono za nieruchomoœci 
w gminie miejsko-wiejskiej K³ecko – 
16,75 z³.

Dla ka¿dego przedzia³u (pod wzglê-
dem powierzchni) w badanym okresie 
wykazano trend rosn¹cy. Warto jednak 
nadmieniæ, i¿ w 2009 roku, zanotowano 
spadek dynamiki zmian cen œrednich. Co 
wiêcej, poziom tych cen by³ bardzo zbli-
¿ony do poziomu cen z roku poprzed-
niego.

Reasumuj¹c, analiza œrednich cen 
transakcyjnych nieruchomoœci niezabu-
dowanych na rynkach lokalnych gmin 
powiatu gnieŸnieñskiego wykaza³a, ¿e 
inwestorzy najwiêcej p³acili za nieru-

2chomoœci o powierzchni do 1000 m . 
W skali powiatu w latach 2007-2009, 

2 2by³o to kolejno: 37,58 z³/m , 54,62 z³/m , 
255,18 z³/m . Z kolei najni¿sze ceny osi¹-

ga³y nieruchomoœci o powierzchni po-
2wy¿ej 1500 m , dla badanego okresu 

2by³o to odpowiednio: 31,17 z³/m  w 
22007r., 43,62 z³/m  w 2008r. i 44,01 

2z³/m  w 2009r.

Na podstawie przeprowadzonych 
badañ ustalono, ¿e pomimo zahamowa-
nia dynamiki wzrostu cen transakcyj-
nych w latach 2008-2009, w bie¿¹cym 
2010 roku mo¿na spodziewaæ siê ich 
ponownego wzrostu. Wynika to z faktu, 
i¿ malej¹ca poda¿ na rynku nierucho-
moœci niezabudowanych wp³ywa na 
wzrost cen. Warto równie¿ zaznaczyæ, i¿ 
procesy urbanizacyjne, w tym dzia³ania 
w³adz samorz¹dowych maj¹ce wp³yw na 
kierunki zagospodarowania przestrzen-
nego oraz rozwoju inwestycyjnego, 
przyczyniaj¹ siê do dostosowywania 
poda¿y w d³u¿szym okresie.

Rysunek 2
Œrednie ceny nieruchomoœci niezabudowanych na rynkach lokalnych gmin 
powiatu gnieŸnieñskiego w 2008r.

Rysunek 3
Œrednie ceny nieruchomoœci niezabudowanych na rynkach lokalnych gmin 
powiatu gnieŸnieñskiego w 2009r.

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 2
Œrednie ceny transakcyjne nieruchomoœci niezabudowanych w powiecie 
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narium, szkoleniu b¹dŸ te¿ kursie 
specjalistycznym otrzymuj¹ stosowne 
zaœwiadczenie wystawiane wed³ug œciœle 

1okreœlonego wzoru .

Rzeczoznawca maj¹tkowy ponadto 
musi dzia³aæ niezale¿nie od woli stron, 
w sposób obiektywny. Jednym wêz³em 
³¹cz¹cym strony jest umowa, która 
wskazuje przedmiot wyceny (nieru-
chomoœci) i cel wyceny. Rzeczoznawca 
maj¹tkowy ustala, jakie i komu przys³u-
guj¹ prawa do nieruchomoœci, dokonuje 
analizy rynku. Weryfikuje oraz sprawdza 
aktualnoœæ i wiarygodnoœæ dokumentów 
otrzymanych od zleceniodawcy.

Rzeczoznawca 

maj¹tkowy musi dzia³aæ 

niezale¿nie od woli 

stron, w sposób 

obiektywny.

Rzeczoznawc¹ 

Maj¹tkowym jest osoba 

fizyczna posiadaj¹ca 

uprawnienia w zakresie 

szacowania 

nieruchomoœci, 

nadawane w trybie 

przepisów ustawy.

ZASADY I REGULACJE 
PRAWNE DOTYCZ¥CE 

UZYSKANIA UPRAWNIEÑ 
ZAWODOWYCH W ZAKRESIE 

SZACOWANIA 
NIERUCHOMOŒCI

Zawód Rzeczoznawcy Maj¹tkowego, do którego wykonywania potrzebne s¹ 
uprawnienia zawodowe nadane przez Ministra Infrastruktury cieszy siê nie-
s³abn¹c¹ popularnoœci¹ wœród innych zawodów nieruchomoœciowych. St¹d propozycja przedstawienia Pañstwu w niniej-
szym artykule procedury zwi¹zanej z uzyskaniem uprawnieñ zawodowych w dziedzinie szacowania nieruchomoœci.

Z godnie z ustaw¹ o gospodarce 
nieruchomoœciami z dnia 21 
sierpnia 1997r. art. 174 ust. 2 

Rzeczoznawc¹ Maj¹tkowym jest osoba 
fizyczna posiadaj¹ca uprawnienia w za-
kresie szacowania nieruchomoœci, nada-
wane w trybie przepisów ustawy.

Osoba, która zdecyduje siê na wybór 
zawodu rzeczoznawcy maj¹tkowego, 
powinna posiadaæ nie tylko rzeteln¹ 
wiedzê prawnicz¹, ekonomiczn¹ i te-
chniczn¹, ale tak¿e z zakresu budow-
nictwa i leœnictwa. Musi ponadto byæ 
bardzo dociekliwa, dok³adna i systema-
tyczna.

Istotne jest te¿ to, ¿e na rzeczoznawcê 
jest na³o¿ony ustawowy obowi¹zek 
ci¹g³ego dokszta³cania. A zatem, osoba 
wybieraj¹ca tak¹ drogê zawodow¹ obo-
wi¹zana jest stale doskonaliæ swoj¹ 
wiedzê zawodow¹ i dbaæ o to, aby w swo-
ich czynnoœciach zawodowych wyko-
rzystywaæ najnowsze zdobycze nauki.

Dnia 27.05.2008r. wesz³o bowiem 
w ¿ycie rozporz¹dzenie Ministra Infra-
struktury z 17.04.2008r. w sprawie sta-
³ego doskonalenia zawodowego przez 
rzeczoznawców maj¹tkowych, poœredni-
ków w obrocie nieruchomoœciami oraz 
zarz¹dców nieruchomoœci. Zgodnie 
z nim wymienione wy¿ej grupy zawo-
dowe maj¹ obowi¹zek doskonalenia 
zawodowego w wymiarze minimum 24 
godzin rocznie uczestnicz¹c w seminar-
iach, szkoleniach lub kursach specjali-
stycznych (organizowanych na podsta-
wie programu zatwierdzonego przez 
Ministerstwo Infrastruktury). Wszyscy 
uczestnicy zajêæ posiadaj¹cy upraw-
nienia b¹dŸ licencjê zawodow¹ na 
potwierdzenie swojego udzia³u w semi-

1 Ma³gorzata Ruciñska-Wageman, E-learning – nowa forma doskonalenia zawodowego rzeczoznawców 
maj¹tkowych, poœredników i zarz¹dców nieruchomoœci, Beck Nieruchomoœci, 12/2009.

Jest to zawód zaufania publicznego, 
co oznacza, ¿e rzeczoznawcê maj¹t-
kowego powinny cechowaæ: rzetelnoœæ, 
dok³adnoœæ, bezstronnoœæ oraz profe-
sjonalizm.

Ponadto, rzeczoznawca maj¹tkowy 
jest zobowi¹zany do wykonywania 
czynnoœci zwi¹zanych z okreœlaniem 
wartoœci nieruchomoœci, maszyn i urz¹-
dzeñ trwale zwi¹zanych z nierucho-
moœci¹, a tak¿e sporz¹dzania opracowañ 
i ekspertyz, niestanowi¹cych operatu 
szacunkowego, dotycz¹cych:
1. rynku nieruchomoœci oraz doradztwa 

w zakresie tego rynku,
2. efektywnoœci inwestowania w nieru-

chomoœci i ich rozwoju,
3. skutków finansowych uchwalania lub 

zmiany planów miejscowych,
4. oznaczenia przedmiotu odrêbnej 

w³asnoœci lokali,
5. bankowo-hipotecznej wartoœci nieru-

chomoœci,
6. okreœlania wartoœci nieruchomoœci na 

potrzeby indywidualnego inwestora,
7. wyceny nieruchomoœci zaliczanych 

do inwestycji w rozumieniu prze-
pisów o rachunkowoœci,

8. wyceny nieruchomoœci jako œrodków 
trwa³ych jednostek w rozumieniu 
ustawy o rachunkowoœci,

zgodnie z zasadami wynikaj¹cymi 
z przepisów prawa i standardów zawo-
dowych, ze szczególn¹ starannoœci¹ 
w³aœciw¹ dla zawodowego charakteru 
tych czynnoœci oraz z zasadami etyki 
zawodowej, kieruj¹c siê zasad¹ bezstron-
noœci w wycenie nieruchomoœci
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Kandydat na rzeczoznawcê 

jest obowi¹zany posiadaæ 

wy¿sze wykszta³cenie 

magisterskie, ukoñczyæ 

roczne studia podyplomowe 

w zakresie szacowania 

nieruchomoœci, odbyæ 

praktykê zawodow¹, przejœæ 

postêpowanie 

kwalifikacyjne przed 

Pañstwow¹ Komisj¹ 

Kwalifikacyjn¹ i zdaæ 

egzamin w ministerstwie.

W obowi¹zuj¹cym stanie prawnym 
kandydat na rzeczoznawcê jest obowi¹-
zany posiadaæ wy¿sze wykszta³cenie 
magisterskie, ukoñczyæ roczne studia 
podyplomowe w zakresie szacowania 
nieruchomoœci, odbyæ praktykê zawo-
dow¹ o okreœlonej liczbie miesiêcy, 
przejœæ postêpowanie kwalifikacyjne 
przed Pañstwow¹ Komisj¹ Kwali-
fikacyjn¹ i zdaæ egzamin w minister-
stwie, aby uzyskaæ wpis do Centralnego 
Rejestru Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
prowadzonego przez Ministra Infra-

2struktury .

rtyku³ 177 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami okreœla wy-
mogi jakie musi spe³niæ przy-

sz³y adept zawodu rzeczoznawcy maj¹t-
kowego. 

Uprawnienia zawodowe w zakresie 
szacowania nieruchomoœci nadaje siê 
osobie fizycznej, która:
! posiada pe³n¹ zdolnoœæ do czynnoœci 

prawnych;
! nie by³a karna za przestêpstwa 

przeciwko mieniu, dokumentom, za 
przestêpstwa gospodarcze, za fa³szo-
wanie pieniêdzy, papierów warto-
œciowych, znaków urzêdowych, za 
sk³adanie fa³szywych zeznañ oraz za 
przestêpstwa skarbowe;

! posiada wy¿sze wykszta³cenie magis-
terskie;

! ukoñczy³a studia podyplomowe w za-
kresie wyceny nieruchomoœci;

! odby³a praktykê zawodow¹ w zakresie 
wyceny nieruchomoœci;

! przesz³a z wynikiem pozytywnym po-
stêpowanie kwalifikacyjne, w tym 
z³o¿y³a egzamin daj¹cy uprawnienia 
w zakresie szacowania nieruchomoœci.

Etap 1 Wymagania wstêpne

A

Etap 2 Studia podyplomo-
we w zakresie szacowania 
nieruchomoœci

A rtyku³ 177 ust. 1 pkt. 4 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœcia-
mi wymaga ukoñczenia  stu-

diów podyplomowych w zakresie wyce-
ny nieruchomoœci. Tego typu studia po-
dyplomowe odbywaj¹ siê na bardzo 
wielu uczelniach – zarówno publicz-
nych, jak i prywatnych. Zawsze wi¹¿e siê 
to z poniesieniem kosztów tej nauki 

3przez kandydata na rzeczoznawcê . Stu-
dia podyplomowe w zakresie szacowania 
nieruchomoœci trwaj¹ 1 rok (2 semestry) 
i obejmuj¹ swym zakresem m.in.:
! wybrane elementy prawa;
! zagadnienia ekonomiczno-finansowe; 
! mechanizm funkcjonowania rynku nie-

ruchomoœci;
! podstawy gospodarki przestrzennej, 

budownictwa i kosztorysowania;
! wybrane zagadnienia dotycz¹ce wyce-

ny nieruchomoœci;
! zasady sporz¹dzania operatów i stan-

dardy zawodowe;
! podstawy rolnictwa, gospodarki wod-

nej oraz wycenê gruntów rolnych;
! podstawy leœnictwa oraz wycenê lasów 

i gruntów zadrzewionych;
! rodzaje wartoœci rynkowej oraz podej-

œcia, metody i techniki wyceny;
! wycenê nieruchomoœci zurbanizowa-

nych.

Z obowi¹zku odbycia studiów po-
dyplomowych, zgodnie z art. 177 ust. 2  
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, 
s¹ zwolnione osoby, które ukoñczy³y 
studia wy¿sze uwzglêdniaj¹ce w progra-
mie co najmniej minimalne wymogi 
programowe dla studiów podyplomo-
wych w zakresie wyceny nieruchomoœci. 
Stwierdzenie, ¿e program studiów wy¿-
szych uwzglêdnia minimalne wymogi 
programowe dla studiów podyplomo-
wych w zakresie wyceny nieruchomoœci 
nastêpuje na podstawie zaœwiadczenia 
uczelni (ust. 2a).

2 Kwartalnik Wycena, Nr 4(85)2008r., Tadeusz Krzewski, Kandydatom pod rozwagê Strona 38.
3 Wojciech Pastwa, ,,Krok po kroku… przysz³y rzeczoznawco”, Strona 9, Nieruchomoœci nr 3/2010, 

Œl¹skie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Maj¹tkowych.
4 Wojciech Pastwa, ,,Krok po kroku… przysz³y rzeczoznawco”, Strona 10.

Etap 3 Praktyka zawodowa 
w zakresie wyceny nieru-
chomoœci

P o ukoñczeniu studiów podyplo-
mowych w zakresie wyceny nie-
ruchomoœci oraz zdaniu z wyni-

kiem pozytywnym egzaminu, kolejnym 
etapem w zdobyciu uprawnieñ zawodo-
wych jest rozpoczêcie przez kandydata 
na rzeczoznawcê maj¹tkowego praktyki 
zawodowej.

Zasady prowadzenia praktyki zawo-
dowej dla kandydata na rzeczoznawcê 
maj¹tkowego unormowane s¹ w Rozpo-
rz¹dzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 
15 lutego 2008r. w sprawie nadawania 
uprawnieñ i licencji zawodowych w dzie-
dzinie gospodarowania nieruchomo-
œciami.

Rozporz¹dzenie okreœla sposób i wa-
runki odbywania praktyk m.in. w zakre-
sie szacowania nieruchomoœci, regula-
min organizacji tych praktyk, ich pro-
gram oraz sposób dokumentowania od-
bycia praktyki zawodowej, w tym wzór 
dziennika praktyki oraz koszt jego wyda-
nia (…).

Zgodnie z w/w Rozporz¹dzeniem Mi-
nistra Infrastruktury kandydaci odby-
waj¹ praktyki zawodowe w celu przy-
gotowania do prowadzenia dzia³alnoœci 
zawodowej w zakresie szacowania nie-
ruchomoœci (…).

Praktyki z zakresu wyceny nierucho-
moœci s¹ organizowane przez ,,orga-
nizatora praktyki zawodowej”, którym 
w tym przypadku mo¿e byæ tylko zwi¹-
zek stowarzyszeñ rzeczoznawców ma-
j¹tkowych, czyli Polska Federacja 
Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹t-

4kowych z siedzib¹ w Warszawie .

PFSRM swoj¹ funkcjê organizatora 
praktyki realizuje przy pomocy regio-
nalnych pe³nomocników ds. praktyk za-
wodowych dzia³aj¹cych przy lokalnych 
stowarzyszeniach  rzeczoznawców ma-
j¹tkowych, np. na terenie województwa 
wielkopolskiego dzia³a Wielkopolskie 
Stowarzyszenie Rzeczoznawców Maj¹t-
kowych w Poznaniu.

Do organizatora praktyki zawodowej 
za poœrednictwem prowadz¹cego prak-
tykê zawodow¹ (co nie wyklucza te¿ 
z³o¿enia wniosku samodzielnie),  kan-
dydat sk³ada, zgodnie z § 7 rozporz¹-
dzenia, wniosek o odbycie praktyki za-
wodowej i wydanie dziennika praktyk.
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Rzeczoznawca 

maj¹tkowy to zawód 

zaufania publicznego, 

co oznacza, ¿e powinny 

go cechowaæ: rzetelnoœæ, 

dok³adnoœæ, bezstronnoœæ 

oraz profesjonalizm. 

Zgodnie z Kodeksem 

Etyki Zawodowej 

Rzeczoznawca maj¹tkowy 

zobowi¹zany jest 

wykonywaæ czynnoœci 

z obszaru praktyki 

zawodowej zgodnie 

z prawem, wed³ug 

najlepszej woli i wiedzy.

Etap 4 Przebieg praktyki 
zawodowej w zakresie wy-
ceny nieruchomoœci

P raktyka zawodowa dla kandy-
datów na rzeczoznawców maj¹t-
kowych zgodnie z  § 4 ust. 1 Roz-

porz¹dzenia w sprawie nadawania upraw-
nieñ i licencji zawodowych w dziedzinie 
gospodarowania nieruchomoœciami nie 
mo¿e trwaæ krócej ni¿ 12 miesiêcy.

Rozpoczêcie okresu 1 roku odbywa-
nia praktyki liczony jest od dnia pierw-
szego wpisu dokonanego przez prakty-
kanta w dzienniku praktyk, ale nie mo¿e 
on "wyprzedzaæ" daty wydania dzien-
nika praktyk. Reasumuj¹c praktyka 
zawodowa rozpoczyna siê w dniu doko-
nania pierwszego wpisu w dzienniku 
praktyki zawodowej, a koñczy siê w dniu 
dokonania ostatniego wpisu w tym 
dzienniku.

Jak ju¿ wspomniano powy¿ej kan-
dydat otrzymuje dziennik praktyki zawo-
dowej w zakresie wyceny nierucho-
moœci, w którym dokumentuje siê prze-
bieg praktyki zawodowej.

W ci¹gu tych kilkunastu miesiêcy 
kandydat do zawodu musi samodzielnie 
sporz¹dziæ 15 projektów operatów sza-
cunkowych realnie istniej¹cych nieru-

Organizacja zawodowa rzeczo-
znawców maj¹tkowych oraz przedsiê-
biorca prowadz¹cy dzia³alnoœæ w za-
kresie szacowania nieruchomoœci mo-
g¹ prowadziæ praktykê zawodow¹ pod 
warunkiem, ¿e czynnoœci w ramach 
praktyki zawodowej kandydat bêdzie 
wykonywa³ pod kierunkiem osoby 
uprawnionej. Przy czym u osoby upraw-
nionej praktykê mo¿e odbywaæ (lub pod 
jej kierunkiem) nie wiêcej ni¿ piêciu kan-
dydatów. Chc¹cy prowadziæ praktyki 
zawodowe wnioskuj¹ do organizatora 
praktyki zawodowej o wpisanie na listê 
prowadz¹cych praktykê zawodow¹.

Zgodnie z Kodeksem Etyki Zawo-
dowej Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
art. 11 Rzeczoznawca maj¹tkowy zobo-
wi¹zany jest wykonywaæ czynnoœci z ob-
szaru praktyki zawodowej zgodnie z pra-
wem, wed³ug najlepszej woli i wiedzy.

Po dokonaniu wyboru prowadz¹cego 
praktykê zawodow¹ kandydat wnosi 
op³atê za prowadzenie praktyki zawo-
dowej, która kszta³tuje siê bardzo ró¿nie 
w zale¿noœci od regionu kraju i konkret-
nego prowadz¹cego praktykê zawodo-
w¹.

chomoœci (obiektów) dla ró¿nych celów, 
w których okreœla wartoœæ nierucho-
moœci przy zastosowaniu ró¿nych 
podejœæ, metod i technik wyceny.

Do projektu operatu szacunkowego 
niezbêdne jest za³¹czeniu dokumentacji 
fotograficznej wycenianej nierucho-
moœci, a co z tym jest zwi¹zane kandydat 
musi uczestniczyæ w oglêdzinach takiego 
obiektu, z których jest zobligowany 
sporz¹dziæ protokó³. A zatem  wynika 
z tego, ¿e prowadz¹cy praktykê zawo-
dow¹ musi zapewniæ kandydatowi mo¿-
liwoœæ przeprowadzenia oglêdzin wyce-
nianej nieruchomoœci.

Aby sporz¹dziæ prawid³ow¹ wycenê 
konieczne jest odniesienie szacowanej 
nieruchomoœci do wszelkich istotnych 
czynników zewnêtrznych.

Przy szacowaniu nieruchomoœci kan-
dydat zgodnie z art. 155 ust. 1 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami wyko-
rzystuje wszelkie, niezbêdne i dostêpne 
dane o nieruchomoœciami, zawarte 
w szczególnoœci w:

1. ksiêgach wieczystych, 

2. katastrze nieruchomoœci,

3. ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

4. rejestrach zabytków,

5. tabelach taksacyjnych i na mapach 
taksacyjnych tworzonych na podsta-
wie art. 169,

6. planach miejscowych, studiach 
uwarunkowañ i kierunków zagospo-
darowania przestrzennego gminy, 
decyzjach o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu oraz poz-
woleniach na budowê,

7. wykazach prowadzonych przez Urzê-
dy Skarbowe,

8. dokumentach bêd¹cych w posiadaniu 
Agencji, którym Skarb Pañstwa 
powierzy³, w drodze ustaw, wykony-
wanie prawa w³asnoœci i innych praw 
rzeczowych na jego rzecz,

9. w aktach notarialnych znajduj¹cych 
siê w posiadaniu spó³dzielni miesz-
kaniowych, dotycz¹cych zbywania 
spó³dzielczych praw do lokalu,

10. umowach, orzeczeniach i decyzjach, 
bêd¹cych podstaw¹ wpisu do ksi¹g 
wieczystych, rejestrów wchodz¹cych 
w sk³ad operatu katastralnego, a tak¿e 
w wyci¹gach z nieruchomoœci prze-
kazywanych do katastru nierucho-
moœci,

11. œwiadectwie charakterystyki energe-
tycznej budynku, lokalu mieszkal-
nego lub czêœci budynku stanowi¹cej 
samodzieln¹ ca³oœæ techniczno-
u¿ytkow¹.

We wniosku kandydat wskazuje pro-
wadz¹cego praktykê zawodow¹ b¹dŸ 
zwraca siê do organizatora praktyki 
zawodowej o wyznaczenie prowadz¹-
cego praktykê zawodow¹. Do wniosku 
kandydat jest zobowi¹zany do³¹czyæ 
dyplom ukoñczenia studiów wy¿szych 
oraz œwiadectwo ukoñczenia studiów po-
dyplomowych z zakresu wyceny nieru-
chomoœci.

Z wydaniem dziennika praktyk zwi¹-
zany jest koszt w wysokoœci 100z³. W/w 
op³atê kandydat na rzeczoznawcê maj¹t-
kowego ma obowi¹zek uiœciæ na rzecz  
Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rze-
czoznawców Maj¹tkowych. Natomiast 
za obs³ugê organizacji praktyki zawo-
dowej, któr¹ realizuje lokalne stowarzy-
szenie bêd¹ce cz³onkiem PFSRM adept 
do zawodu wnosi op³atê w wysokoœci 
500z³.

Praktykê zawodow¹ w zakresie wy-
ceny nieruchomoœci mo¿e prowadziæ 
zgodnie z Rozporz¹dzeniem:
1) osoba uprawniona,
2) przedsiêbiorca prowadz¹cy dzia³al-

noœæ w zakresie szacowania nieru-
chomoœci, 

3) organizacja zawodowa rzeczo-
znawców maj¹tkowych np. stowa-
rzyszenie. 

Osoba uprawniona - to osoba 
wykonuj¹ca dzia³alnoœæ zawodow¹ rze-
czoznawstwa maj¹tkowego nieprzerwa-
nie przez okres przynajmniej piêciu lat 
poprzedzaj¹cych organizacjê praktyki 
zawodowej.
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wymi gruntu, które s¹ przeznaczone 
do likwidacji oraz nieruchomoœæ, na 
której maj¹ byæ prowadzone roboty 
budowlane polegaj¹ce na budowie, 
odbudowie, rozbudowie, nadbudo-
wie, przebudowie, monta¿u lub 
remoncie obiektu budowlanego, pod 
warunkiem, ¿e brak jest mo¿liwoœci 
zastosowania podejœcia porówna-
wczego lub dochodowego oraz znany 
jest zakres i rodzaj robót.

8. nieruchomoœci gruntowej w celu 
naliczenia op³aty adiacenckiej; 
przedmiotem wyceny mo¿e byæ nie-
ruchomoœæ gruntowa przed podzia-
³em i po podziale, lub scaleniu i po-
dziale (art. 98a i 107 ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami), a tak¿e 
nieruchomoœci dla których zosta³y 
stworzone warunki do pod³¹czenia 
do urz¹dzeñ infrastruktury technicz-
nej albo warunki do korzystania z wy-
budowanej drogi.

9. ograniczonego prawa rzeczowego; 
przedmiotem wyceny mo¿e byæ 
s³u¿ebnoœæ np. s³u¿ebnoœæ gruntowa 
lub s³u¿ebnoœæ przesy³u oraz spó³-
dzielcze w³asnoœciowe prawo do 
lokalu.

Zgodnie z §4 ust. 4 rozporz¹dzenia 
w sprawie nadawania uprawnieñ i licen-
cji zawodowych w dziedzinie gospoda-
rowania nieruchomoœci do obowi¹zków 
prowadz¹cego praktykê zawodow¹ zali-
czyæ nale¿y:
1) zapewnienie w³aœciwej organizacji 

i prawid³owego przebiegu praktyki 
zawodowej; 

2) ustalenie harmonogramu praktyki 
zawodowej, zapewniaj¹cego kandy-
datowi na rzeczoznawcê maj¹t-
kowego zrealizowanie programu 
praktyki, o którym mowa w ust. 2 i 3;

3) zapewnienie kandydatowi na rzeczo-
znawcê maj¹tkowego mo¿liwoœci 
wykonywania czynnoœci wcho-
dz¹cych w zakres programu praktyki 
zawodowej, w tym umo¿liwienia 
kandydatowi zapoznanie siê ze spo-
sobem korzystania z rejestrów 
i ewidencji wymienionych w ust. 2 
pkt 3 oraz dokonanie oglêdzin, 
o których mowa w ust. 2 pkt 2.

Zadaniem kandydata na 

Rzeczoznawcê 

Maj¹tkowego jest 

sporz¹dzenie opinii 

o wartoœci nieruchomoœci 

w formie projektu 

operatu szacunkowego.

2. dwóch ró¿nych nieruchomoœci 
zabudowanych, w podejœciu porów-
nawczym, metod¹ porównywania 
parami i metod¹ korygowania ceny 
œredniej; przedmiot wyceny stanowi 
nieruchomoœci gruntowa zabudo-
wana obiektem budowlanym np. 
domem mieszkalnym jednoro-
dzinnym wystêpuj¹cym bardzo 
czêsto w obrocie na rynku nierucho-
moœci;

3. dwóch ró¿nych nieruchomoœci przy-
nosz¹cych lub mog¹cych przynosiæ 
dochód, w podejœciu dochodowym, 
przy zastosowaniu techniki kapita-
lizacji prostej i techniki dyskonto-
wania strumieni pieniê¿nych; przed-
miotem wyceny mog¹ byæ ró¿nego 
rodzaju nieruchomoœci gruntowe – 
zabudowane lub niezabudowane oraz 
nieruchomoœci lokalowe pod warun-
kiem, ¿e ka¿da z nich przynosi lub 
mo¿e przynosiæ dochód;

4. dwóch budynków lub budowli, 
w podejœciu kosztowym, przy zasto-
sowaniu dwóch ró¿nych technik; 
przedmiotem wyceny mog¹ byæ 
czêœci sk³adowe nieruchomoœci jaki-
mi s¹ budynki i budowle bez uwzglê-
dniania gruntu np. na potrzeby ubez-
pieczenia;

5. nieruchomoœci gruntowej w celu 
aktualizacji op³aty z tytu³u u¿ytko-
wania wieczystego; przedmiotem 
wyceny powinna byæ nieruchomoœæ 
oddana w u¿ytkowanie wieczyste, 
a zakres wyceny obejmuje tylko 
samo prawo do gruntu w u¿ytko-
waniu wieczystym, szacowane jako 
prawo w³asnoœci;

6. dwóch nieruchomoœci gruntowych, 
z których jedna jest przeznaczone na 
cele rolne, a druga na cele leœne; 
przedmiotem wyceny powinny byæ 
nieruchomoœci, które w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzen-
nego s¹ przeznaczone na cele rolne 
lub leœne. W zale¿noœci od istnie-
j¹cych uwarunkowañ rynkowych 
przy wycenie w/w nieruchomoœci 
mo¿na zastosowaæ podejœcie porów-
nawcze lub mieszane metodê wskaŸ-
ników szacunkowych gruntu.

7. dwóch nieruchomoœci, w podejœciu 
mieszanym, przy zastosowaniu 
metody kosztów likwidacji i metody 
pozosta³oœciowej; przedmiotem 
wyceny s¹ odpowiednio nierucho-
moœæ gruntowa zabudowana budyn-
kiem lub innymi czêœciami sk³adko-

Nale¿y przy tym zaznaczyæ, ¿e 
wiêkszoœæ z w/w dokumentów koniecz-
nych do sporz¹dzenia wyceny zawiera 
dane indywidualnie podlegaj¹ce ochro-
nie danych osobowych. Informacje uzys-
kane przez rzeczoznawcê maj¹tkowego 
w zwi¹zku z wykonywaniem zawodu  
stanowi¹ tajemnicê zawodow¹. 

Ponadto, uzyskanie tych dokumen-
tów zwi¹zane jest z odp³atnoœci¹ np. 
odpisów Ksi¹g Wieczystych w S¹dach 
Rejonowych, wypisów i wyrysów z reje-
stru gruntów w Starostwach Powia-
towych czy te¿ z miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego lub 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny, a w koñcu bazy cen transakcyjnych 
czy te¿ rynkowych stawek czynszu 
najmu.

Warto tu podkreœliæ, ¿e niektóre z w/w 
dokumentów mogê mieæ formê wypisów 
i wyrysów poœwiadczonych przez rzeczo-
znawcê maj¹tkowego.

Zadaniem kandydata na Rzeczo-
znawcê Maj¹tkowego jest sporz¹dzenie 
opinii o wartoœci nieruchomoœci w for-
mie projektu operatu szacunkowego.

Zgodnie z Rozporz¹dzeniem Mini-
stra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008r. 
w sprawie nadawania uprawnieñ i licen-
cji zawodowych w dziedzinie gospoda-
rowania nieruchomoœciami kandydat na 
rzeczoznawcê maj¹tkowego okreœla war-
toœæ:

1. dwóch ró¿nych nieruchomoœci loka-
lowych, w podejœciu porównaw-
czym, metod¹ porównywania parami 
i metod¹ korygowania ceny œredniej; 
przedmiot wyceny stanowi samo-
dzielny lokal mieszkalny ³¹cznie 
z udzia³em w nieruchomoœci wspól-
nej, jako prawo zwi¹zane w w³asno-
œci¹ lokalu, utworzonym na mocy 
ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. 
o w³asnoœci lokali ( tekst jedn. Dz. U. 
z dnia 8 sierpnia 2000r., Nr 80, poz. 
903, z póŸn. zm);

- 61 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 4/26

DLA KANDYDATÓW



Przebieg praktyki zawodowej w trak-
cie jej trwania, dokumentuje kandydat do 
zawodu, dokonuj¹c wpisów w dzienniku 
praktyki zawodowej w sposób odzwier-
ciedlaj¹cy rodzaje wykonywanych czyn-
noœci zawodowych, z uwzglêdnieniem 
dat. Wpisy potwierdza prowadz¹cy prak-
tykê zawodow¹.

Dziennik praktyk powinien byæ wy-
pe³niony czytelnie i nie mo¿na dokony-
waæ w nim zmian i poprawek.

Po zakoñczeniu praktyki zawodowej 
prowadz¹cy potwierdza w dzienniku 
praktyki zawodowej zrealizowanie jej 
programu, a organizator praktyk zawo-
dowej sprawdza oraz potwierdza spe³-
nienie warunków jej odbycia przez z³o-
¿enie podpisów.

Dokumentami potwierdzaj¹cymi od-
bycie praktyki zawodowej z zakresu wy-

5ceny nieruchomoœci s¹ :

1)wype³niony przez kandydata 
dziennik praktyki zawodowej, potwierd-
zony przez prowadz¹cego praktykê 
zawodow¹ oraz organizatora praktyki 
zawodowej, z za³¹czonym harmonogr-
amem praktyki zawodowej;

2)piêtnaœcie projektów operatów 
szacunkowych samodzielnie sporz¹dzo-
nych przez kandydata, potwierdzonych 
przez organizatora praktyk.

5 Wojciech Pastwa, ,,Krok po kroku… przysz³y rzeczoznawco”, Strona 12.

6 Tadeusz Krzewski, Kandydatom pod rozwagê-egzamin na rzeczoznawcê maj¹tkowego cz. II, Beck 
Nieruchomoœci, 8/2009.

Etap 5 Postêpowanie kwa-
lifikacyjne

O
dpowiednie przepisy precyzuj¹, 
¿e postêpowanie kwalifikacyj-
ne odbywa siê dwuetapowo, ale 

praktyczniej mo¿na mówiæ o nastêpuj¹-
cych etapach: etap wstêpny, nastêpnie 
test pisemny, potem pisemny egzamin 
z umiejêtnoœci rozwi¹zywania zadañ ra-
chunkowych zwi¹zanych z wycen¹ i – na 
koniec – egzamin ustny. Te zmagania 
organizuje Ministerstwo Infrastruktury 
wraz z Pañstwow¹ Komisj¹ Kwali-
fikacyjn¹, a przeprowadzane s¹ tylko 
w Warszawie, zazwyczaj w Centrum 
Konferencyjno-Kongresowym PWSBiA 
przy ulicy Bobrowieckiej 9. W roku ka-
lendarzowym odbywa siê 9 postêpowañ 
kwalifikacyjnych, co miesi¹c z przerw¹ 
wakacyjn¹, w których to terminach 
og³aszanych przez Ministra Infrastruk-
tury ka¿dorazowo próbuje swoich si³ od 
kilkudziesiêciu do stukilkudziesiêciu 

6kandydatów .

Kandydat na rzeczoznawcê maj¹t-
kowego sk³ada do ministra wniosek o na-
danie uprawnieñ w zakresie szacowania 
nieruchomoœci nie póŸniej ni¿ na 
czterdzieœci dni przed wybranym ter-
minem etapu wstêpnego. We wniosku 
tym kandydat wskazuje wybrany termin 
postêpowania kwalifikacyjnego, podaj¹c 
dok³adny dzieñ, miesi¹c i rok przypo-
rz¹dkowany do niego egzaminu.

Wraz z wnioskiem o nadanie upraw-
nieñ zawodowych kandydat na rzeczo-
znawcê maj¹tkowego sk³ada oœwiad-
czenia dotycz¹ce: posiadania pe³nej 
zdolnoœci do czynnoœci prawnych; 
niekaralnoœci za przestêpstwa przeciwko 
mieniu, dokumentom, za przestêpstwa 
gospodarcze, za fa³szowanie pieniêdzy, 
papierów wartoœciowych, znaków urzê-
dowych, za sk³adanie fa³szywych zeznañ 
oraz za przestêpstwa skarbowe oraz 
dokumenty potwierdzaj¹ce wykszta³ce-
nie wy¿sze magisterskie, ukoñczone 
studia w zakresie szacowania nierucho-
moœci i odbyt¹ praktykê zawodow¹ 
w zakresie szacowania nieruchomoœci.

Osobom, które spe³ni³y wymogi 
ustawowe nadawane s¹ uprawnienia 
zawodowe w zakresie szacowania nieru-
chomoœci przez Ministra w³aœciwego do 
spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej.

Spe³nienie tych wymogów stwierdza 
jak ju¿ wy¿ej wspomniano Pañstwowa 
Komisja Kwalifikacyjna w postêpo-
waniu kwalifikacyjnym.

Pañstwowa Komisja Kwalifikacyjna 
jest cia³em kolegialnym powo³ywanym 
w drodze w³adztwa ministra, z udzia³em 
osób wskazanych przez organizacje 
zawodowe rzeczoznawców maj¹tko-
wych, a jej opinie wydane po przeprowa-
dzeniu postêpowania kwalifikacyjnego 
wi¹¿¹ w tym zakresie samego ministra.

Postêpowanie kwalifikacyjne prze-
prowadza siê na koszt osób ubiegaj¹cych 
siê o nadanie uprawnieñ zawodowych. 
Koszty s¹ pokrywane przez wniesienie 
op³at za postêpowanie kwalifikacyjne. 
Wysokoœæ op³aty za postêpowanie kwa-
lifikacyjne nie mo¿e byæ wy¿sza ni¿ 
kwota przeciêtnego miesiêcznego wyna-
grodzenia w roku poprzedzaj¹cym prze-
prowadzenie postêpowania kwalifika-
cyjnego, og³aszanego przez Prezesa 
GUS na podstawie przepisów o emerytu-
rach i rentach z Funduszu Ubezpieczeñ 
Spo³ecznych. Cz³onkom Pañstwowej 
Komisji Kwalifikacyjnej przys³uguje 
wynagrodzenie za przeprowadzenie 
postêpowania kwalifikacyjnego.

Zgodnie z rozporz¹dzeniem MI z 
25.02.2008r. w sprawie op³aty za postê-
powanie kwalifikacyjne oraz wysokoœci 
wynagrodzenia cz³onków Pañstwowej 
Komisji Kwalifikacyjnej (Dz.U. Nr 31, 
poz. 190 ze zm.), wysokoœæ op³aty za 
postêpowanie kwalifikacyjne dla kan-
dydata na rzeczoznawcê maj¹tkowego 
wynosi za pierwszy etap wstêpny - 300 z³; 
za drugi etap postêpowania kwalifika-
cyjnego, zwany egzaminem - 1000 z³, 
w tym za czêœæ pisemn¹ egzaminu - 550 
z³, zaœ za ustn¹ - 450 z³.

Po sprawdzeniu kompletnoœci wnio-
sku, minister przekazuje go komisji wraz 
z dokumentami w celu przeprowadzenia 
postêpowania kwalifikacyjnego.

Lista kandydatów dopuszczonych 
i niedopuszczonych do egzaminu zostaje 
nastêpnie przekazana ministrowi i na tej 
podstawie minister zawiadamia kan-
dydatów o dopuszczeniu do egzaminu, 
z równoczesnym wskazaniem dok³adne-
go czasu i miejsca odbycia egzaminu.

Wzory dokumentów oraz wiele przy-
datnych informacji na tym etapie mo¿na 
pozyskaæ ze strony internetowej Minis-
terstwa Infrastruktury w zak³adce Go-
spodarka Nieruchomoœciami (Upra-
wnienia i licencje zawodowe).

W roku 

kalendarzowym 

odbywa siê

 9 postêpowañ 

kwalifikacyjnych.

Postêpowanie 

kwalifikacyjne 

przeprowadza siê na 

koszt osób 

ubiegaj¹cych siê 

o nadanie uprawnieñ 

zawodowych.
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Etap 6 Przebieg egzaminu

P o wstêpnej weryfikacji przez 
komisjê kwalifikacyjn¹ kandy-
datów na rzeczoznawców maj¹t-

kowych na podstawie dowodu to¿sa-
moœci, og³oszeniu zasad przeprowadz-
enia egzaminu, komisja przekazuje adep-
tom arkusze z zadaniami egzaminacyj-
nymi.

Egzamin pisemny przebiega dwueta-
powo:
! przez pierwsze 90 minut kandydaci 

rozwi¹zuj¹ test wielokrotnego wyboru 
sk³adaj¹cy siê z 90 pytañ; za ka¿d¹ 
prawid³ow¹ odpowiedŸ kandydat 
otrzymuje 1 punkt, a za odpowiedŸ nie-
prawid³ow¹ lub brak odpowiedzi – 0 
punktów, przy czym za odpowiedŸ 
prawid³ow¹ uznaje siê odpowiedŸ 
wskazuj¹c¹ wszystkie poprawne odpo-
wiedzi cz¹stkowe w danym pytaniu;

! przerwa 20 minut;
! kolejne 60 minut jest przeznaczone na 

rozwi¹zanie zadania praktycznego – 
ocenianego w jedenastopunktowej ska-
li od 0 do 10 punktów.

Po zebraniu prac nastêpuje zakoñ-
czenie czêœci pisemnej egzaminu oraz 
poddanie testów i zadañ wnikliwej i spra-
wiedliwej ocenie przez Komisjê kwali-
fikacyjn¹. Wynik egzaminu stanowi 
suma punktów uzyskanych za odpo-
wiedzi na poszczególne pytania testu 
oraz rozwi¹zanie zadania praktycznego. 
Do dalszej czêœci egzaminu mog¹ byæ 
dopuszczeni kandydaci, którzy uzyskali 
³¹cznie co najmniej 70 punktów, w tym 
co najmniej 5 punktów za zadanie prak-
tyczne.

Kandydaci, którzy z wynikiem pozy-
tywnym przeszli etap egzaminu pisem-
nego maj¹ przed sob¹ egzamin ustny, 
który ma za zadanie sprawdzenie stopnia 
przygotowania praktycznego kandy-
datów do zawodu rzeczoznawcy maj¹t-
kowego i obejmuje obronê przez kan-
dydata trzech wybranych przez komisjê 
kwalifikacyjn¹ spoœród piêtnastu pro-
jektów operatów szacunkowych. Obrona 
polega na udzieleniu odpowiedzi na 
pytania cz³onków zespo³u kwalifi-
kacyjnego, dotycz¹cych: podstaw praw-
nych, zastosowanych podejœæ, metod 
i technik wyceny, Ÿróde³ informacji o nie-
ruchomoœciach, a tak¿e analizy rynku 
nieruchomoœci, maj¹cych wp³yw na 
wykonanie projektów operatów. Cz³on-
kowie zespo³u egzaminuj¹cego zadaj¹ po 
3 pytania do ka¿dego z trzech wybranych 
projektów operatów szacunkowych.

Ka¿da odpowiedŸ na zadane pytanie 
jest oceniana w czterostopniowej skali od 
0 do 3 punktów, które komisja wystawia 
podczas kilkuminutowej narady.

Czêœæ ustn¹ egzaminu uznaje siê za 
zakoñczon¹ wynikiem pozytywnym, 
je¿eli kandydat w jej trakcie, uzyska³ 
minimum 60% punktów z maksymalnej 
liczby mo¿liwej do zdobycia (czyli 
z maksymalnie mo¿liwych do uzyskania 
9 punktów otrzyma³ 6 punktów).

Uzyskanie podczas czêœci ustnej 
egzaminu wymaganej liczby punktów po-
woduje, ¿e ca³e postêpowanie kwalifi-
kacyjne zostaje zakoñczone wynikiem 
pozytywnym. 

Jednak¿e, mo¿e zdarzyæ siê sytuacja 
negatywnego zakoñczenia postêpowania 
kwalifikacyjnego. Wyró¿niæ mo¿na tutaj 
trzy scenariusze:
1) postêpowanie kwalifikacyjne zosta³o 

zakoñczone wynikiem negatywnym 
na etapie postêpowania wstêpnego. 
W tym przypadku kandydat na rze-
czoznawcê maj¹tkowego musi przejœæ 
ca³e postêpowanie od pocz¹tku po 
usuniêciu braków, z powodu których 
postêpowanie wstêpne zakoñczy³o siê 
niepowodzeniem. Ubiegaj¹c siê po-
nownie o przyst¹pienie do postêpowa-
nia kwalifikacyjnego nale¿y wnieœæ 
op³atê za pierwszy etap postêpowania 
kwalifikacyjnego w wysokoœci 300z³.

2) postêpowanie kwalifikacyjne zosta³o 
zakoñczone wynikiem negatywnym 
na etapie egzaminu pisemnego. Gdy 

kandydat na rzeczoznawcê maj¹t-
kowego otrzymuje decyzjê odma-
wiaj¹c¹ nadania uprawnieñ, wów-
czas mo¿e z³o¿yæ ponownie wniosek 
o przyst¹pienie do postêpowania kwa-
lifikacyjnego, co wi¹¿e siê z doko-
naniem op³aty za ca³e postêpowanie 
kwalifikacyjne w wysokoœci 1300z³.

3) postêpowanie kwalifikacyjne zosta³o 
zakoñczone wynikiem negatywnym 
na etapie egzaminu ustnego. Gdy 
kandydat na rzeczoznawcê maj¹t-
kowego otrzymuje decyzjê odmawia-
j¹c¹ nadania uprawnieñ, mo¿e przed 
up³ywem 12 miesiêcy od zakoñ-
czenia czêœci ustnej wynikiem nega-
tywnym, z³o¿yæ wniosek o ponowne 
przyst¹pienie do czêœci ustnej egza-
minu. Wi¹¿e siê to z wniesieniem 
op³aty za postêpowanie w wysokoœci 
450z³. W przypadku przyst¹pienia do 
postêpowania po up³ywie roku od 
zakoñczenia ostatniej czêœci ustnej 
postêpowania wynikiem negatyw-
nym nale¿y ponownie przebyæ ca³e 
postêpowanie kwalifikacyjne, ³¹cz-
nie z wniesieniem pe³nej op³aty za 
postêpowanie w wysokoœci 1300z³.

adanie uprawnieñ w zakresie sza-
cowania nieruchomoœci stwier-
dza siê œwiadectwem, a odmowa 

nadania uprawnieñ nastêpuje w drodze 
decyzji.

Z zapisów Centralnego Rejestru 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych wynika, 
¿e od stycznia do koñca paŸdziernika 
2008 r. Minister Infrastruktury nada³ 116 
uprawnieñ w zakresie szacowania 
nieruchomoœci, a ³¹czna liczba upra-
wnieñ nadanych do tego czasu osi¹gnê³a 
4767 sztuk w skali kraju. Tak czy inaczej, 
zdany egzamin ustny oznacza wejœcie do 
elity zawodów nieruchomoœciowych, a 
wpis do rejestru jest ju¿ tylko formalno-

7œci¹ .

Tabela 1 prezentuje wyniki postê-
powañ kwalifikacyjnych dla osób ubie-
gaj¹cych siê o nadanie uprawnieñ zawo-
dowych w zakresie szacowania nieru-
chomoœci od XI 2006r. do III 2008r.

Etap 7 Nadanie uprawnieñ 
zawodowych w zakresie 
szacowania nieruchomo-
œci

N

7 Tadeusz Krzewski, Kandydatom pod rozwagê-egzamin na rzeczoznawcê maj¹tkowego cz. II, Beck 
Nieruchomoœci, 8/2009.
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Tabela 2 prezentuje wyniki postê-
powañ kwalifikacyjnych dla osób ubie-
gaj¹cych siê o nadanie uprawnieñ zawo-
dowych w zakresie szacowania nieru-
chomoœci w roku 2009.

Przyk³adowo w Tabeli 3 przedsta-
wiono wyniki postêpowañ kwalifikacyj-
nych dla osób ubiegaj¹cych siê o nadanie 
uprawnieñ zawodowych w zakresie 
szacowania nieruchomoœci do czerwca 
2010r.

Zgodnie z art. 193 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami osoby, którym 
nadano uprawnienia i licencje zawodo-
we, podlegaj¹ wpisowi odpowiednio do 
centralnych rejestrów: rzeczoznawców 
maj¹tkowych, poœredników w obrocie 
nieruchomoœciami oraz zarz¹dców nie-
ruchomoœci na podstawie œwiadectw na-
dania tych uprawnieñ i licencji.

W w/w rejestrach wpisuje siê równie¿ 
obywateli pañstw cz³onkowskich Unii 
Europejskiej, którym, na zasadach okre-
œlonych w przepisach odrêbnych, uznano 
nabyte w tych pañstwach poza granicami 
Rzeczypospolitej Polskiej kwalifikacje 
do wykonywania zawodu rzeczoznawcy 
maj¹tkowego.

Minister w³aœciwy do spraw budo-
wnictwa, gospodarki przestrzennej i mie-
szkaniowej prowadzi centralne rejestry.  
W centralnych rejestrach wpisuje siê 
nastêpuj¹ce dane dotycz¹ce osób, któ-
rym nadano uprawnienia i licencje:

1 numer kolejny wpisu; 

2 datê wpisu; 

3 imiê i nazwisko; 

4 imiona rodziców; 

5 datê i miejsce urodzenia; 

6 adres zamieszkania; 

7 wykszta³cenie; 

8 numer ewidencyjny PESEL; 

9 numer dokumentu to¿samoœci oby-
watela pañstwa cz³onkowskiego Unii 
Europejskiej;

10 numer uprawnieñ lub numer licencji 
zawodowych; 

11 informacje o orzeczonych karach dy-
scyplinarnych, o których mowa w art. 
178 ust. 2, art. 183 ust. 2 oraz art. 188 
ust. 2, a tak¿e informacje o pozba-
wieniu uprawnieñ lub licencji zawo-
dowych z przyczyn, o których mowa 
w art. 178 ust. 3, art. 183 ust. 3 oraz 
art. 188 ust. 3 Ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami;

12 informacje o wykreœleniach z rejestru 
oraz przyczynach tych wykreœleñ.

Tabela 1

�ród³o: Beck Nieruchomoœci 9/2009r.

Tabela 2

Tabela 3

�ród³o: www.mi.gov.pl

�ród³o: www.mi.gov.pl
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Wyci¹gi z rejestrów, z wyj¹tkiem 
danych wymienionych w pkt 5, 8, 9, 11 
i 12, podlegaj¹ og³oszeniu w dzienniku 
urzêdowym ministra w³aœciwego do 
spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej oraz publi-
kacji na stronach internetowych urzêdu 
obs³uguj¹cego ministra.

Zgodnie z Rozporz¹dzeniem Mini-
stra Finansów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie obowi¹zkowego ubezpiecze-
nia odpowiedzialnoœci cywilnej rzeczo-
znawcy maj¹tkowego (Dz.U. z dnia 22 
wrzeœnia 2004r., Nr 207, poz. 2112) 
obowi¹zek ubezpieczenia OC powstaje 
nie póŸniej ni¿ w dniu poprzedzaj¹cym 
dzieñ wykonywania czynnoœci, o któ-
rych mowa w art.174  ust. 3 i 3a ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami tj. okre-
œlania wartoœci nieruchomoœci, a tak¿e 
maszyn i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych 
z nieruchomoœci¹ jak i sporz¹dzania 
opracowañ i ekspertyz niestanowi¹cych 
operatu szacunkowego.

Ponadto, rzeczoznawca maj¹tkowy 
jest zobowi¹zany do sta³ego doskonale-
nia kwalifikacji zawodowych.

Z ca³¹ pewnoœci¹ zawód rzeczozna-
wcy maj¹tkowego jest najbardziej presti-
¿owym spoœród tzw. zawodów nierucho-
moœciowych. Poœrednicy w obrocie nie-
ruchomoœciami oraz zarz¹dcy nierucho-
moœci nie do koñca ciesz¹ siê podobn¹ 
estym¹. Jest te¿ zawodem bardziej upo-
rz¹dkowanym ni¿ pozosta³e na rynku 
nieruchomoœci. Jako jeden z nielicznych 
zawód ten jest tak¿e zawodem zaufania 
publicznego, regulowanym przez pañ-
stwo.

Z ca³¹ pewnoœci¹ 

zawód rzeczoznawcy 

maj¹tkowego 

jest najbardziej 

presti¿owym spoœród 

tzw. zawodów 

nieruchomoœciowych.

•ród³a:

1. Wojciech Pastwa, ,,Krok po kroku… przysz³y rzeczoznawco”, Nieruchomoœci nr 3/2010, Œl¹skie Stowarzyszenie 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych.

2. Kwartalnik Wycena, Wartoœæ, Obrót i Zarz¹dzanie Nieruchomoœciami, Wydawca: Educaterra Sp. z o.o.

3. Tadeusz Krzewski, Kandydatom pod rozwagê-egzamin na rzeczoznawcê maj¹tkowego cz. II, Beck Nieruchomoœci, 8/2009.

4. Ma³gorzata Ruciñska-Wageman, E-learning – nowa forma doskonalenia zawodowego rzeczoznawców maj¹tkowych, 
poœredników i zarz¹dców nieruchomoœci, Beck Nieruchomoœci, 12/2009.

5. Ustawa o gospodarce nieruchomoœciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (tekst jednolity Dz. U. z  dnia 11 czerwca 2010, Nr 102 poz. 
651).

6. Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008r. w sprawie nadawania uprawnieñ i licencji zawodowych w 
dziedzinie gospodarowania nieruchomoœciami (Dz. U. z dnia 27 lutego 2008, Nr 31, poz. 189 z póŸn. zm.).

7. Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 25 lutego 2008r. w sprawie op³aty za postêpowanie kwalifikacyjne oraz 
wynagrodzenia cz³onków Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej (Dz. U. z dnia 27 lutego 2008r., nr 31, poz. 190 z póŸn. zm.).

8. Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego ( Dz.U. z dnia 22 wrzeœnia 2004r., Nr 207, poz. 2109 z póŸn. zm.).

9. Rozporz¹dzenie Ministra Finansów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie obowi¹zkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoœci 
cywilnej rzeczoznawcy maj¹tkowego (Dz.U. z dnia 22 wrzeœnia 2004r., Nr 207, poz. 2112).

10. Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 kwietnia 2008r. w sprawie sta³ego doskonalenia zawodowego przez 
rzeczoznawców maj¹tkowych, poœredników w obrocie nieruchomoœciami oraz zarz¹dców nieruchomoœci (Dz. U. z dnia 12 
maja 2008r., Nr 80, poz. 475 z póŸn. zm).

11. Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 stycznia 2008r.  w sprawie postêpowania z tytu³u odpowiedzialnoœci 
zawodowej rzeczoznawców maj¹tkowych, poœredników w obrocie nieruchomoœciami oraz zarz¹dców nieruchomoœci (Dz. U. 
z dnia 23 stycznia 2008, Nr 11, poz.66).

12. Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawców Maj¹tkowych.

13. Strony internetowe Ministerstwa Infrastruktury.
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WSPOMNIENIA 

Z GOR¥CEGO SZKOLENIA

… druga godzina warsztatowej prelekcji. Zgromadzeni 

w kilkunastoosobowej grupie, przys³uchujemy siê wyk³a-

dowi pt: „Wartoœæ rynkowa w procesie wyceny”. Pani 

profesor ciekawie i szczegó³owo interpretuje definicje wartoœci rynkowej, ana-

lizujemy kolejne przyk³ady. Za oknem piêkna, s³oneczna pogoda … Znajdujemy siê 

w przestrzennej, klimatyzowanej sali konferencyjnej hotelu Florida Park po³o¿onego 

kilkadziesi¹t metrów od z³ocistej pla¿y w miejscowoœci Santa Susanna na Costa 

Brava …

Tak, zdarzy³o siê nam uczestniczyæ w kolejnej edycji war-

sztatów praktycznych Rzeczoznawcy Maj¹tkowego, po³¹czonej 

z wymian¹ doœwiadczeñ zawodowych zorganizowanych przez 

Stowarzyszenie Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa 

Wielkopolskiego. W dniach od 21 sierpnia do 4 wrzeœnia 2010r., 

odby³ siê wyjazd pn.: „Uroki Morza Œródziemnego”, którego 

atrakcyjny i intensywny program zawdziêczamy koledze 

Stanis³awowi Talarskiemu i Jego ma³¿once Barbarze.

Po bezproblemowym przelocie wyruszamy na podbój Francji 

… Dni mijaj¹ jak mrugniêcie oka … Odkrywanie Republiki 

rozpoczynamy krótkim, lecz zapieraj¹cym dech w piersiach 

zwiedzaniem pozosta³oœci rzymskich budowli w Nimes. 

Chwila oddechu i dalej … ”do przodu” jak zwyk³ mawiaæ nasz 

przewodnik, z uwagi na swoje nazwisko, przez niektórych 

nazywany Tomciem. Z niecierpliwoœci¹ spieszymy podziwiaæ 

kunszt budowniczych 

majestatycznego akwe-

duktu Pont du Gard. 

Zachwytom nad tym 

wspania³ym obiektem nie ma koñca. Kolejny przystanek 

to dawna stolica papieska - poznajemy historiê Pa³acu 

Papieskiego i tañczymy na moœcie w Avignon. Dalej na 

naszej trasie czysta rozkosz dla zmys³ów zjawiskowe 

Pozwólcie zabraæ siê w krótk¹ podró¿ z naszych wspomnieñ…
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Monako i intryguj¹ce Monte Carlo tak! W kasynie te¿ 

bawiliœmy! Ale, ale … dalej do przodu za przewodnikiem przed 

nami czerwone dywany snobistycznej Alei Gwiazd i fas-

cynuj¹cy port w 

Cannes. Po lekkim 

œniadaniu w Nicei 

czas na spacer Pro-

menad¹ Anglików i degustacjê lokalnych sma-

ko³yków z miejscowego targu kwiatowo-warzyw-

nego. I dalej do przodu! ¯egnaj¹c na kilka dni 

morze, zatrzymujemy siê w urokliwej górskiej 

miejscowoœæ Eze Ach, jaki z tego miejsca roztacza siê 

piêkny widok na panoramê Lazurowego Wybrze¿a! 

Wieczorem docieramy do Arles, gdzie leniwie spacerujemy 

uliczkami, którymi chadza³ Van Gogh. Kolejny przystanek na 

naszym szlaku to œredniowieczna twierdza Carcassonne 

i klimatyczna, „ruda”, akademicka Tuluza. Dalej, do przodu! 

na naszej drodze przychodzi czas na chwilê refleksji - docieramy 

do Lourdes Sanktuarium Maryjnego. Po przerwie na zadumê, 

¿egnamy Francjê, przedzieramy siê 

przez Pireneje i zagl¹damy do miniaturowego pañstwa po³o¿onego 

w malowniczych górskich dolinach jesteœmy w Andorze. Na koniec 

obfitego w atrakcje tygodnia, pukamy do bram Hiszpanii, gdzie 

czeka na nas niepowtarzalna Barcelona, pe³na zachwycaj¹cej 

architektury Antonia 

Gaudiego, z majestaty-

cznym Pa³acem Królew-

skim i t³oczn¹ ulic¹ Las 

Ramblas a dla fanów 

pi³ki no¿nej stadion FC 

Barcelonu Camp Nou.

Ju¿ dawno temu ktoœ m¹dry wymyœli³, ¿e po 

solidnym wysi³ku, nawet przyjemnym, dobrze jest 

odpocz¹æ … po królewsku! ̄ egnamy, wiêc naszego przewodnika i Jego niezmordowane „dalej, 

do przodu!”, które choæ czasem spotyka³o siê ze sprzeciwem, pozwoli³o nam zobaczyæ wiêcej. 

Odt¹d nigdzie ju¿ nie pêdzimy …
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Tak oto zmêczeni, ale zadowoleni docieramy na wybrze¿e 

Costa Brava. To tu, w ma³ej nadmorskiej miejscowoœci 

Santa Susanna bêdziemy przez tydzieñ oddawaæ siê 

doskonaleniu wiedzy i utrwalaniu opalenizny … Warsztaty 

prowadzone przez prof. Ewê Kucharsk¹ - Stasiak i dr 

Zdzis³awê Ledzion –Trojanowsk¹, owocuj¹ wzmo¿onymi 

dyskusjami, wymian¹ doœwiadczeñ zawodowych 

i niejednokrotnie przenikaj¹ niepostrze¿enie w czas przewidziany na relaks. Ach, jak mi³o 

rozmawiaæ o szacowaniu przy szklaneczce zimnego napoju, w promieniach hiszpañskiego s³oñca …

Program szkoleniowy przeprowadzany jest zgodnie z harmonogramem obej-

muj¹cym dwa dzia³y zagadnieniowe. Ka¿dy z nich to 12 godzin prelekcji na temat: 

1. „Wartoœæ rynkowa w procesie wyceny” – definicje wg MSW, ESW, Dyrektyw 

Europejskich, ustawy o gospodarce nieruchomoœciami; interpretacja wartoœci 

rynkowej; idea najkorzystniejszego sposobu wykorzystania nieruchomoœci; 

przyk³ady okreœlania wartoœci rynkowej,

2. „Zastosowanie podejœcia dochodowego w wycenie nieruchomoœci” - obszary zasto-

sowania podejœcia dochodowego (obszar wyceny i analizy); uwarunkowania 

stosowania podejœcia dochodowego do okreœlania wartoœci; dochód i zasady jego 

okreœlania; dochód a wartoœæ; ryzyko osi¹gania dochodu a wartoœæ nierucho-

moœci; wyznaczanie stóp zwrotu; przyk³ady praktyczne.

            Maciej Husiar                  

W przerwach pomiêdzy interesuj¹cymi i pouczaj¹cymi wyk³adami nie 

zapominamy o przyjemnoœciach i prawach urlopowicza. Czas ten to czas 

b³ogiego wypoczynku w promieniach gor¹cego s³oñca, k¹pieli w basenie 

hotelowym i basenie Morza Œródziemnego, czas zwiedzania okolicznych 

zabytków oraz aktywnoœci sportowej. W tym ostatnim, wybitnymi 

osi¹gniêciami zaskakuje kolega Micha³ Kosmowski, który zbiera tyle medali, ¿e starczy³oby dla 

wszystkich cz³onków naszego Stowarzyszenia!

Ale có¿, … jak to w ¿yciu najczêœciej bywa … co dobre, szybko siê koñczy … czas wracaæ do 

rzeczywistoœci ...

By³o naprawdê mi³o i ciekawie za co, dziêkujemy naszemu Organizatorowi i naszym 

Wyk³adowcom. Nale¿y wierzyæ, ¿e w przysz³ym roku uda siê zorganizowaæ kolejn¹ edycjê 

warsztatów praktycznych w tak wyj¹tkowej formie. Wierzymy, w Pana, Panie Stanis³awie! 
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Rada Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
Województwa Wielkopolskiego

Dnia 22 wrzeúnia 2010r. 

po ciæýkiej chorobie zmarù nasz Szanowny Kolega 

Maciej Radwan

Zbyt wczeúnie zostaù stàd zabrany, miaù zaledwie 44 lata. Zawsze peùen energii, uczynny, 

koleýeñski. Czùowiek o wielkim poczuciu humoru, skarbnica dobrych ýartów. Bez niego 

nie byùoby wielu niezapomnianych wyjazdów i szkoleñ. Byù czùonkiem naszego 

Stowarzyszenia od poczàtku jego istnienia, dùugoletnim Biegùym Sàdu Okrægowego 

w Poznaniu, aktywnym uczestnikiem procesu obsùugi inwestycji. Zostawiù , córki 

i grono wiernych przyjacióù, którym nie bædzie ùatwo ýyã bez niego. 

Niech spoczywa w spokoju. 

Ýegnaj Nasz Kolego !

ýonæ

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

NOWELIZACJA USTAWY 
O GOSPODARCE NIERUCHOMOŒCIAMI

Ustaw¹ z dnia 24 wrzeœnia 2010 roku (Dz. U. nr 200, poz. 1323) znowelizowane zosta³y procedury 
zwi¹zane z wyw³aszczaniem lub nak³adaniem obowi¹zku czasowego udostêpnienia nieruchomoœci 
przeznaczonych do realizowania celów publicznych oraz przepisy dotycz¹ce wysokoœci 
odszkodowania z tytu³u wyw³aszczenia, a tak¿e doprecyzowane zosta³y niektóre przepisy w celu 
wyeliminowania problemów interpretacyjnych pojawiaj¹cych siê w praktyce ich stosowania. 

Dotyczy to m.in. definicji stanu nieruchomoœci, przez który nale¿y rozumieæ stan zago-
spodarowania, stan prawny, stan techniczno-u¿ytkowy, stopieñ wyposa¿enia w urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej, a tak¿e stan otoczenia nieruchomoœci, w tym wielkoœæ, charakter i stopieñ zurbanizowania 
miejscowoœci, w której nieruchomoœæ jest po³o¿ona.

Odnoœnie sposobu wyp³acania odszkodowañ za wyw³aszczane nieruchomoœci w art. 133 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami proponuje siê wprowadzenie zasady wyp³acania zaliczki w wysokoœci 
70% odszkodowania w sytuacji, gdy przed pozbawieniem prawa do nieruchomoœci nastêpuje 
niezw³oczne jej zajêcie. Koniecznoœæ zapewnienia w³aœcicielowi odszkodowania w chwili faktycznego 
zajêcia nieruchomoœci wynika z orzecznictwa Trybuna³u Praw Cz³owieka w Strasburgu. Ustawa 
przewiduje obowi¹zek zwrotu zaliczki, w sytuacji gdy postêpowanie w sprawie wyw³aszczenia zosta³o 
zakoñczone wydaniem decyzji, na podstawie której nie nast¹pi³o wyw³aszczenie nieruchomoœci.

W art. 154 ust. 1 ustawy doprecyzowano elementy, na które rzeczoznawca maj¹tkowy powinien 
zwróciæ uwagê przy wyborze podejœcia, metody i techniki wyceny. Sk³adaj¹ siê na nie 
w szczególnoœci: cel wyceny, rodzaj i po³o¿enie nieruchomoœci, przeznaczenie w planie miejscowym, 
stan nieruchomoœci oraz dostêpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoœci podobnych.

PRAWO
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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

rzeczoznawcy@info.com.pl

www.srmww.pl

RADA STOWARZYSZENIA
Przewodnicz¹cy Rady Adam Futro
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Robert Dobrzyñski
Skarbnik El¿bieta Jakóbiec
Sekretarz Rady Piotr Talarski
Cz³onkowie Rady Micha³ Kosmowski,  Martyna Paw³owska,

Grzegorz Szczurek,  Marian Witczak

KOMISJA REWIZYJNA
Przewodnicz¹ca Ewa Bogdañska
Cz³onkowie Komisji Katarzyna Ma³ecka,  Janusz Andrzejewski

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ
Przewodnicz¹cy Krzysztof Rusin
Sekretarz Komisji Krzysztof £eszyk
Cz³onkowie Komisji Maria Tierling,  Teresa Pry³,

Stanis³aw Talarski

KOMISJA OPINIUJ¥CA
Przewodnicz¹cy Marek Starêga
Z-ca Przewodnicz¹cego Jerzy Miko³ajczak
Z-ca Przewodnicz¹cego Andrzej Skarzyñski
Sekretarz Komisji Ewa Banaœ
Cz³onkowie Komisji El¿bieta Jakóbiec,  £ajma Mieszczanowicz,

Adam Futro,  Martyna Paw³owska,
Hanna Szulc,  Micha³ Kosmowski,
Wojciech Ratajczak,  Jan Rêdziniak

KOMISJA ANALIZ RYNKU
Przewodnicz¹ca Martyna Paw³owska
Cz³onkowie Komisji Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafiñska,

Maciej Dygu³a, Krzysztof Pospieszny, 
Piotr Talarski

PE£NOMOCNICY STOWARZYSZENIA
Pe³nomocnik ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafiñska
Biuro Stowarzyszenia Izabela Opszalska

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

- 78 - www.srmww.pl

Konto
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA 
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY

I W POLSKIEJ FEDERACJI 
STOWARZYSZEÑ RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

Cz³onkowie Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy D¹bek,
Adam Futro,
Zdzis³aw Ma³ecki,
Wojciech Ratajczak,
Andrzej Skarzyñski,
Maria Trojanek

Przewodnicz¹cy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak

Komisja ds. Samorz¹du Zawodowego Robert Dobrzyñski, 
Jan Rêdziniak

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 Programowo-Naukowa Maria Trojanek

Rada Programowa „Rzeczoznawcy Maj¹tkowego” Grzegorz Szczurek

Komisja Szkoleñ Martyna Paw³owska

Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin

Komisja ds. Wydawnictw Anna Poszyler

Komisja Odznaczeñ Janusz Walczak

Komisja ds. Bazy Danych i Analiz Ewa Banaœ

Komisja Prawna Zdzis³aw Ma³ecki

Komisja Standardów Magdalena Ma³ecka-Pilujska

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
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W NUMERZE MIÊDZY INNYMI

S£U¯EBNOŒCI I PRAWO DO¯YWOCIA 
ORAZ ICH WP£YW NA WARTOŒÆ NIERUCHOMOŒCI

ANALIZA ZMIAN CEN TRANSAKCYJNYCH 
LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2000-2009 

NA TERENIE POZNANIA

W£ADZTWO FAKTYCZNE PRZEDSIÊBIORSTWA 
PRZESY£OWEGO NAD NIERUCHOMOŒCI¥

RAPORT Z BADANIA STANU BAZ DANYCH W POLSCE

KIEDY SPRZEDA¯ GRUNTÓW JEST 
ZWOLNIONA Z PODATKU VAT?

ZASADY I REGULACJE PRAWNE DOTYCZ¥CE 
UZYSKANIA UPRAWNIEÑ ZAWODOWYCH 

W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOŒCI

Oferujemy kompleksow¹
obs³ugê w zakresie:

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych
Janusz Walczak

ul. Warszawska 39/41, 61-028 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

Biuro Us³ug Inwestycyjnych
GEOCONSULT Jerzy D¹bek

os. Stefana Batorego 59A lok. 2, 60-687 Poznañ,
Tel./Fax: 61 824 84 10

e-mail: geoconsult@home.pl

1. Wyceny specjalistyczne zwi¹zane z lokalizacj¹ urz¹dzeñ infrastruktury technicznej:
 szkody powsta³e przy budowie urz¹dzeñ,
zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci,
bezumowne korzystanie z nieruchomoœci,
s³u¿ebnoœæ przesy³u,
s³u¿ebnoœæ drogi koniecznej i inne s³u¿ebnoœci.

2. Geodezyjne pomiary specjalistyczne wie¿ oraz masztów telekomunikacyjnych i telewizyjnych.

u

u 
u 
u 
u 

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

BIURO WYCENY NIERUCHOMOŒCI 

mgr in¿. leœnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca maj¹tkowy

üWYCENA NIERUCHOMOŒCI
üINWENTARYZACJA DRZEW I DRZEWOSTANÓW
üTAKSACJA DRZEWOSTANÓW
üSZACOWANIE ODSZKODOWAÑ

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawieœ
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: lechdomagalski@o2.pl

6  WYCENA NIERUCHOMOŒCI, MASZYN, PRZEDSIÊBIORSTW  6

6  POŒREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŒCIAMI  6

6  ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOŒCI  6

6  PROJEKTY ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANE  6

6  EKSPERTYZY I OPINIE TECHNICZNE  6

60-277 Poznañ, 
tel./fax (61) 866 50 00,  865 72 13         cwm@cwm.pl         www.cwm.pl

ul. Grochowska 28A    

Wycena nieruchomoœci
Rzeczoznawca Maj¹tkowy

Wycena nieruchomoœci
Rzeczoznawca Maj¹tkowy

Nr uprawnieñ zawodowych 4421

64-510 Wronki, 
tel. (67) 2549-123      •      tel. kom. 505420533

e-mail: kukawka-wycena@tlen.pl

mgr  S³awomir Kukawka

os. J. S³owackiego 9d/1
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