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Drodzy Czytelnicy,

Oddajemy do Waszych r¹k ostatni 
w tym roku numer naszego kwartalnika. 
Sta³o sie ju¿ tradycj¹, ¿e numer 
„œwi¹teczny” jest wzbogacony o do-
datek specjalny. W zesz³ym roku by³y to 
m
„Ha³as lotniczy a wartoœæ nierucho-
moœci”, opracowane przez zespó³ 
poznañskich naukowców i praktyków. 
Zreszt¹ do tego relatywnie s³abo 
rozpoznanego zagadnienia wracamy 
tak¿e w niniejszym numerze. W tym 
roku, materia³y do dodatku przygotowa³ 
znawca prawa nieruchomoœciowego, 
cz³onek naszego Stowarzyszenia 
Zdzis³aw Ma³ecki. Publikacja w ca³oœci 
jest poœwiêcona zmianom Rozpo-
rz¹dzenia Rady Ministrów w sprawie 
wycen nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego, obowi¹zu-
j¹cych od 26 sierpnia 2011r. Mi³ej 
i uwa¿nej lektury!

Grzegorz Szczurek

Redaktor Naczelny

ateria³y do dyskusji œrodowiskowej 

Z okazji zbli¿aj¹cych siê 
Œwi¹t Bo¿ego Narodze-

nia Rada Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego i Redakcja 
Biuletynu sk³ada Czytel-
nikom serdeczne ¿yczenia 
b³ogos³awionych i spo-
koj nych Œwi¹t oraz 
pomyœlnoœci, zdrowia 
i wytrwa³oœci w No-
wym Roku 2012. 
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1W niniejszym artykule zaprezentowano stosunkowo nowe  Ÿród³o informacji 
o nieruchomoœciach, jakim jest mapa akustyczna. W pracy przedstawiono 
definicje podstawowych pojêæ zwi¹zanych z klimatem akustycznym, tj.: ha³as, 
dopuszczalne wskaŸniki poziomu ha³asu oraz mapa akustyczna. Dodatkowo 
wskazano na treœci zawarte na mapie akustycznej, mo¿liwe do wykorzystania 
w pracy rzeczoznawcy maj¹tkowego. Powy¿sze omówiono na przyk³adzie mapy 
akustycznej miasta Bydgoszczy.

1.Wprowadzenie

W  procesie szacowania nieru-
chomoœci, rzeczoznawca 
maj¹tkowy jest zobligowany 

do opisu przedmiotu wyceny, wszelkich 
jego cech prawnych, techniczno-
u¿ytkowych, stanu zagospodarowania 
oraz wszelkich uwarunkowañ, w tym 
planistycznych i innych np. œrodowisko-
wych. Artyku³ 155 Ustawy z dnia 
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce 
nieruchomoœciami, umo¿liwia rzeczo-
znawcom maj¹tkowym wgl¹d do 
ró¿nych materia³ów Ÿród³owych, a w 
szczególnoœci do:
! ksi¹g wieczystych,
! katastru nieruchomoœci,
! ewidencji sieci uzbrojenia terenu,
! ewidencji numeracji porz¹dkowej 

nieruchomoœci,
! rejestru zabytków,
! tabel taksacyjnych i map taksacyjnych 

tworzonych na podstawie art.169 
u. o g.n.,

! planów miejscowych, studium uwa-
runkowañ i kierunków zagospodaro-
wania przestrzennego gminy, decyzji 
o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu oraz pozwoleñ na 
budowê,

! wykazów prowadzonych przez urzêdy 
skarbowe,

! dokumentów bêd¹cych w posiadaniu 
agencji, którym Skarb Pañstwa powie-
rzy³, w drodze ustaw, wykonywanie 
prawa w³asnoœci i innych praw 
rzeczowych na jego rzecz,

mgr in¿. Kinga Szopiñska

Uniwersytet Technologiczno-Przyrodniczy 
w Bydgoszczy

Katedra Geomatyki, Geodezji 
i Gospodarki Przestrzennej

! aktów notarialnych znajduj¹cych siê 
w posiadaniu spó³dzielni mieszkanio-
wych, dotycz¹cych zbywania spó³-
dzielczych praw do lokali,

! umów, orzeczeñ, decyzji i innych 
dokumentów, bêd¹cych podstaw¹ 
wpisu do ksi¹g wieczystych, rejestrów 
wchodz¹cych w sk³ad operatu kata-
stralnego, a tak¿e do wyci¹gów z ope-
ratów szacunkowych przekazywanych 
do katastru nieruchomoœci,

! œwiadectw charakterystyki energe-
tycznej budynku, lokalu mieszkalnego 
lub czêœci budynku stanowi¹cego 
samodzieln¹ ca³oœæ techniczno-
u¿ytkow¹.

Warto zauwa¿yæ, ¿e wymienione 
w art.155 materia³y Ÿród³owe stanowi¹ 
katalog otwarty, który w zale¿noœci od 
przedmiotu i celu wyceny, rzeczoznawca 
mo¿e poszerzyæ. 

A. Hopfer i R. Cymerman (2009), 
Ÿród³a informacji o nieruchomoœciach 
podzielili na:
! obligatoryjne, a wœród nich ksiêgi 

wieczyste, kataster nieruchomoœci, 
geodezyjna ewidencja sieci uzbrojenia 
terenu, plany zagospodarowania 
przestrzennego, pañstwowy zasób 
geodezyjny i kartograficzny;

! fakultatywne, w tym m.in. bran¿owe 
systemy informacyjne, dokumentacja 
techniczna i projektowa obiektów 
budowlanych, wykazy prowadzone 
przez urzêdy skarbowe, bazy danych 
o cenach, wartoœciach i dochodach 
z nieruchomoœci, opracowania staty-
styczne. 

Przytoczone powy¿ej opracowania 
fakultatywne, nie wyczerpuj¹ z pewno-
œci¹ wszystkich Ÿróde³ informacji, gdy¿ 
wraz z rozwojem nauki i techniki, 
powstaj¹ nowe, ciekawe opracowania, 
bêd¹ce kopalni¹ wiedzy m.in. o otacza-
j¹cej przestrzeni i œrodowisku. Tak¹ 
informacj¹, wa¿n¹ w szczególnoœci przy 
wycenie nieruchomoœci mieszkanio-
wych, jest poziom ha³asu wystêpuj¹cy 
w otoczeniu analizowanej nierucho-
moœci, opisany na mapie akustycznej. 
Mapa akustyczna, to dokument zawiera-
j¹cy informacje o stanie œrodowiska 
w zakresie poziomu ha³asu. Powstaje 
z nakazu prawa unijnego, jakim jest 
dyrektywa 2002/49/WE Parlamentu 
Europejskiego i Rady Europy z dnia 
25 czerwca 2002 roku w sprawie oceny 

1 Pierwsze mapy akustyczne w Polsce powstawa³y w latach 2005-2006
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i kontroli poziomu ha³asu w œrodowisku. 
Powy¿sza dyrektywa zosta³a wprowa-
dzona do polskiego prawodawstwa 
Ustaw¹ z dnia 27 kwietnia 2001 roku 
Prawo Ochrony Œrodowiska wraz ze 
zmianami.

egulacje dotycz¹ce dzia³añ 
zwi¹zanych z zapobieganiem 
lub zmniejszaniem szkodliwych 

skutków wp³ywu ha³asu na œrodowisko 
okreœla dyrektywa europejska (Directive 
2002/49/EC of the European Parliament 
and of the Council of 25 June 2002 
relating to the assessment and manag-
ement of environmental noise – Official 
Journal of the European Communities L 
189 of 18 July 2002). Ma ona na celu 
ujednolicenie na terenie pañstw cz³on-
kowskich procedur zwi¹zanych z usta-
leniem stopnia nara¿enia œrodowiska na 
ha³as. 

Zgodnie z t¹ dyrektyw¹, Strate-
giczna Mapa Akustyczna (SMA) to 
uœredniona mapa ha³asu emitowanego 
do œrodowiska przez ró¿ne grupy 

2. Mapa akustyczna

R

Ÿróde³. Stanowi ona podstawê przy 
ocenie stopnia nara¿enia miasta na ha³as 
oraz okreœleniu jego przyczyn. Dodat-
kowo pozwala prognozowaæ zmiany 
poziomu dŸwiêku wraz ze wskazaniem 
wartoœci przekroczeñ jego poziomu 
dopuszczalnego, z podaniem liczby osób 
nara¿onych na dzia³anie ha³asu. Do 
obowi¹zków pañstw wspólnoty euro-
pejskiej nale¿y nie tylko ograniczenie 
poziomu ha³asu tam, gdzie jego szkod-
liwe oddzia³ywanie mo¿e zagra¿aæ 
ludziom, ale tak¿e ochrona terenów, na 
których klimat akustyczny jest w³aœciwy 
(Kwiecieñ i in. 2010).

Na terenie Polski podstawowym 
aktem prawnym reguluj¹cym omawiane 
zagadnienia jest Ustawa z dnia 27 kwiet-
nia 2001r. Prawo Ochrony Œrodowiska. 
Zgodnie z treœci¹ art. 112, ochrona przed 
ha³asem polega na zapewnieniu jak 
najlepszego akustycznego stanu œrodo-
wiska poprzez utrzymanie poziomu 
ha³asu nie przekraczaj¹cego wartoœci 
dopuszczalnych. Przy sporz¹dzaniu map 
akustycznych, ha³as wystêpuj¹cy w œro-
dowisku mo¿na okreœliæ przy pomocy 
dwóch wskaŸników: L  – d³ugo-DWN

okresowy œredni poziom dŸwiêku A 

wyra¿ony w decybelach (dB), wyzna-
czony w ci¹gu wszystkich dób w roku, 
z uwzglêdnieniem: pory dnia, pory 
wieczoru i pory nocy oraz L  – d³ugo-N

okresowy œredni poziom dŸwiêku A 
wyra¿ony w decybelach (dB), wyzna-
czony w ci¹gu wszystkich pór nocy 
w roku. Wartoœci dopuszczalne powy¿-
szych wskaŸników, na terenach wra¿li-
woœci, okreœla Rozporz¹dzenie Ministra 
Œrodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. 
w sprawie dopuszczalnych poziomów 
ha³asu w œrodowisku. Poziom ten 
uzale¿niony jest od rodzaju Ÿród³a, który 
go generuje oraz od przeznaczenia 
obszaru nim zagro¿onego. W Tabeli 1 
przedstawiono wartoœci dopuszczalnych 
poziomów ha³asu generowanych przez 
poszczególne grupy Ÿróde³, w zale¿noœci 
od rodzaju terenu. Wielkoœci te oscyluj¹ 
w przedziale 40 – 65 dB (Szopiñska 
2011).

Zgodnie z art. 7 dyrektywy pañstwa 
cz³onkowskie zosta³y zobligowane do 
sporz¹dzenia strategicznych map ha³asu 
przedstawiaj¹cych sytuacjê w poprzed-
nim roku kalendarzowym dla wszystkich 
aglomeracji na swoim terenie, z zastrze-
¿eniem terminu realizacji: do 30 czerwca 
2007r. – dla aglomeracji o liczbie miesz-
kañców przekraczaj¹cej 250 tys. oraz do 
30 czerwca 2012r. – dla wszystkich 
aglomeracji na swym terytorium. W ro-
zumieniu dyrektywy „aglomeracja” 
oznacza czêœæ terytorium, o liczbie 
mieszkañców powy¿ej 100 tysiêcy 
i gêstoœci zaludnienia powoduj¹cej, ¿e 
Pañstwo Cz³onkowskie uznaje je za teren 
zurbanizowany. W polskim prawoda-
wstwie zapis ten potwierdza art.117 
ustawy Prawo Ochrony Œrodowiska. 
Wed³ug powy¿szego artyku³u diagnozê 
stanu akustycznego œrodowiska doko-
nuje siê w ramach pañstwowego 
monitoringu œrodowiska na podstawie 
wyników pomiarów poziomów ha³asu 
dla aglomeracji o liczbie powy¿ej 100 
tysiêcy mieszkañców. Cyfrowe mapy 
akustyczne opracowane s¹ ju¿ dla 
wszystkich miast Polski przekracza-
j¹cych 250 tysiêcy mieszkañców, nale¿¹ 
do nich m.in.: Warszawa, Kraków, 
Szczecin, Wroc³aw, £ódŸ, Poznañ, 
Gdañsk, Olsztyn czy Bydgoszcz. 
W chwili obecnej (zgodnie z ustaleniami 
Dyrektywy 2002/49/WE i ustawy Prawo 
Ochrony Œrodowiska) realizacj¹ SMA 
zajmuj¹ siê w³adze samorz¹dowe 
aglomeracji o liczbie mieszkañców po-
wy¿ej 100 tys. 

Tabela 1
Dopuszczalny poziom ha³asu dla poszczególnych grup Ÿróde³

�ród³o: Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie dopuszczalnych 
poziomów ha³asu w œrodowisku (Dz. U .Nr 120, poz. 826).



3. Treœæ mapy aku-
stycznej jako Ÿród³o 
informacji o nieru-
chomoœciach

M apa akustyczna sk³ada siê 
z czêœci opisowej i graficznej. 
Pierwsza z nich zawiera 

m.in.: charakterystykê obszaru podle-
gaj¹cego ocenie, uwarunkowania 
akustyczne wynikaj¹ce z dokumentów 
planistycznych szczebla gminnego, 
identyfikacjê Ÿróde³ ha³asu oraz dia-
gnozê terenów zagro¿onych ha³asem. 
Czêœæ graficzna sk³ada siê z szeregu map 
okreœlaj¹cych klimat akustyczny bada-
nego terenu. W SMA okreœla siê obszary 
ciche, czyli takie, na których poziom 
ha³asu jest prawid³owy – w przypadku 
tych terenów, przedstawia siê dzia³ania 
utrzymuj¹ce wartoœæ dŸwiêku na pozio-
mie co najmniej istniej¹cym. Obliczenia 
dla map akustycznych wykonuje siê 
w oparciu o bazê danych GIS, wyko-
rzystuj¹c specjalistyczne programy 
komputerowe np. CadnaA czy Sound-
Plan. Na podstawie d³ugookresowego 
œredniego poziom dŸwiêku A (wskaŸnik 
L  oraz L ) tworzone s¹ mapy DWN N

imisyjne, mapy konfliktów akusty-

cznych oraz wskaŸniki stopnia nara¿enia 
mieszkañców na ponadnormatywny 
poziom ha³asu. Nadrzêdnym celem tych 
dzia³añ jest ocena stanu klimatu aku-
stycznego badanego terenu oraz opra-
cowanie dla niego programu ochrony 
przed ha³asem (Krajewska, Szopiñska 
2011).

Z punktu widzenia pracy rzeczo-
znawcy maj¹tkowego, informacje z ma-
py akustycznej, mo¿na podzieliæ na dwie 
g³ówne grupy:
1. Informacje ogólne o przestrzeni 

zurbanizowanej,
2. Mapy opisuj¹ce klimat akustyczny 

w otoczeniu nieruchomoœci, 
bêd¹cych przedmiotem analiz.

Poni¿ej omówiono treœæ map 
akustycznych posi³kuj¹c siê 
danymi pozyskanymi z opra-
cowania „Mapy akustycznej 
miasta Bydgoszczy” wykonanej 
w 2008 roku.

Odnosz¹c siê do pierwszej 
grupy informacji, nale¿y wskazaæ, 
¿e w zasobach SMA mo¿na znaleŸæ 
informacje o przestrzeni, które s¹ 
potrzebne bezpoœrednio w pracy 
rzeczoznawcy maj¹tkowego, a doty-
cz¹ce granic dzia³ek ewidencyjnych, 

ich numerów oraz numerów obrêbów, do 
których nale¿¹. Na mapie zidentyfiku-
jemy tak¿e usytuowanie budynków na 
dzia³kach wraz z numerami adresowymi, 
jak równie¿ sposób zagospodarowania 
przestrzeni (tereny zieleni, obszary 
wra¿liwoœci akustycznej). W SMA 
znajduj¹ siê dane o infrastrukturze 
komunikacyjnej: po³o¿enie i nazwy ulic, 
przebieg linii tramwajowych oraz 
kolejowych – Rysunek 1.

Rysunek 1
Mapa informacyjna systemu SMA

Ÿród³o: opracowanie w³asne na podstawie mapy akustycznej miasta Bydgoszczy
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Omawiana mapa posiada tzw. narzê-
dzia widokowe, u³atwiaj¹ce korzystanie z 
jej zasobów. Nale¿¹ do nich: opcja 
powiêkszania i pomniejszania widoku, 
zaznaczenie wskazanego elementu 
(dzia³ki ewidencyjnej) oraz mo¿liwoœæ 
wydrukowania aktywnego okna mapy. 
Zaznaczony teren podœwietla siê na 
czerwono (Rysunek 1). Po wskazaniu 
elementu pojawia siê mapa przegl¹dowa 
z podaniem lokalizacji punktu na terenie 

miasta, skala mapy oraz wspó³rzêdne 
geograficzne. System SMA dla miasta 
Bydgoszczy umo¿liwia odbiorcy znale-
zienie budynku poprzez wskazanie jego 
ulicy i numeru adresowego lub dzia³ki 
ewidencyjnej – poprzez podanie numeru 
obrêbu i numeru ewidencyjnego. Dodat-
kowo na mapie akustycznej mo¿na 
pomierzyæ odleg³oœci oraz pole po-
wierzchni zaznaczonej figury np. dzia³ki 
ewidencyjnej czy obrysu budynku.

Odnosz¹c siê do drugiej grupy infor-
macji, przyk³adowo przedstawiono dwa 
fragmenty map, z których bezpoœrednio 
mo¿na odczytaæ poziom ha³asu w oto-
czeniu analizowanych nieruchomoœci:
! mapê d³ugookresowego œredniego 

poziomu ha³asu drogowego wskaŸnika 
L  (Rysunek 2),DWN

! mapê przekroczeñ dopuszczalnego 
poziomu ha³asu dla terenów wra¿li-
woœci, jakimi s¹ m.in. osiedla miesz-
kaniowe (Rysunek 3).

Rysunek 3
Mapa przekroczeñ poziomu ha³asu drogowego wskaŸnika L dla terenów wra¿liwoœciDWN 

Ÿród³o: mapa akustyczna miasta Bydgoszczy

Rysunek 2
Mapa d³ugookresowego œredniego poziomu ha³asu drogowego wskaŸnika LDWN

Ÿród³o: mapa akustyczna miasta Bydgoszczy
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4.Wykorzystanie ma-
py akustycznej w pra-

cy rzeczoznawcy ma-

j¹tkowego

Analizuj¹c informacje zawarte na 
mapie akustycznej, w kontekœcie 
pracy rzeczoznawcy maj¹tko-

wego, nale¿y g³ównie zwróciæ uwagê na 
nastêpuj¹ce jej treœci:
! umo¿liwia ona identyfikacjê prze-

strzenn¹ nieruchomoœci, tak wyce-
nianej jak i porównawczej,

! dostarcza informacji o otaczaj¹cej 
przestrzeni dla analizowanych nieru-
chomoœci, 

! identyfikuje na mapie nieruchomoœci 
podobne, wzbogaca informacje o nie-
ruchomoœciach podobnych, których 
cechy opisywane s¹ czêsto w aktach 
notarialnych w sposób niepe³ny 
i nieprzejrzysty, 

! mapa akustyczna daje dobre rozez-
nanie poziomu ha³asu wystêpuj¹cego 
w otoczeniu analizowanych nieru-
chomoœci, pozwala na odczytanie 
wskaŸników L  i L , by nastêpnie DWN N

porównaæ je z wartoœciami dopu-
szczalnymi,

! w przypadku terenów wra¿liwoœci, 
jakimi s¹ m.in. osiedla mieszkaniowe, 
mapa akustyczna podaje informacje 
o wystêpuj¹cych przekroczeniach 
poziomu ha³asu.

W kontekœcie powy¿szych rozwa¿añ, 
mapa akustyczna u³atwia pracê rzeczo-
znawcy maj¹tkowego w odniesieniu do 
nieruchomoœci, dla których istotny jest 
klimat akustyczny otoczenia, zatem 
informacje o poziomie ha³asu winny byæ 
w³¹czone do procedury wyceny. 

W podejœciu porównawczym mo¿na 
to uczyniæ m.in. poprzez wprowadzenie 
cechy o nazwie: poziom ha³asu oraz 
podanie jego wartoœci parametrycznej 
odczytanej z mapy akustycznej, tak dla 
nieruchomoœci wycenianej jak i nieru-
chomoœci podobnych. Bêdzie to pod-
staw¹ do dalszych analiz porównaw-
czych. Nale¿y w tym miejscu wskazaæ, i¿ 
poziom ha³asu wystêpuj¹cy w otoczeniu 
nieruchomoœci mieszkaniowych jest 
cech¹ istotnie wp³ywaj¹c¹ na wartoœæ 
rynkow¹ (Krajewska, Szopiñska 2011) 
i w wiêkszoœci przypadków, w procesie 
wyceny, jest on uwzglêdniany przez 
rzeczoznawców, ale jest to czynione 
intuicyjnie, a jego oddzia³ywanie za-
wiera siê w ocenie takich cech jak np.: 
s¹siedztwo i otoczenie, atrakcyjnoœæ 
lokalizacyjna, bliskoœæ trasy komuni-
kacyjnej itp.

Praktyka zawodowa i analiza treœci 
operatów szacunkowych wskazuj¹, i¿ 
informacje z mapy akustycznej nie s¹ 
powszechnie wykorzystywane przez 
rzeczoznawców maj¹tkowych w ich 
pracy. Wynika to prawdopodobnie z kil-
ku przyczyn, a mianowicie:

! ma³ej iloœci tego typu opracowañ dla 
poszczególnych obszarów,

! braku odpowiedniej wiedzy o infor-
macjach zawartych w tych opraco-
waniach.

Wraz z wejœciem w ¿ycie zapisów 
Dyrektywy 2002/49/WE, tak¿e w aglo-
meracjach powy¿ej 100tys. mieszkañ-
ców, pojawiaj¹ siê wkrótce mo¿liwoœci 
pozyskiwania precyzyjnych danych, 
które mog¹ byæ wykorzystane w procesie 
wyceny, w sposób nie budz¹cy w¹tpli-
woœci i kontrowersji. Przecie¿, im 
pe³niejsza informacja u¿yta w procesie 
wyceny, tym trafniejsza wartoœæ nieru-
chomoœci okreœlona w operacie szacun-
kowym.

Mapa akustyczna powinna byæ 
Ÿród³em informacji i wsparciem w wy-
cenie nieruchomoœci, a przede wszys-
tkim s³u¿yæ ujawnieniu rzeczywistego 
stanu nieruchomoœci, z uwzglêdnieniem  
poziomu ha³asu.
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HA£AS LOTNICZY 
A WARTOŒÆ NIERUCHOMOŒCI 

ZABUDOWANYCH DOMAMI 
MIESZKALNYMI 

JEDNORODZINNYMI 
W POZNANIU I LUBONIU

Analiza kszta³towania 
siê cen nieruchomoœci 
zabudowanych budyn-

kami mieszkalnymi na 

terenie Poznania i Lu-
bonia w zwi¹zku z utwo-
rzeniem strefy ogra-
niczonego u¿ytkowania 
dla lotniska w Krze-
sinach

R ozporz¹dzeniem nr 82/03 
Wojewody Wielkopolskiego 
z dnia 17 grudnia 2003r. 

ustanowiony zosta³ obszar ograni-
czonego u¿ytkowania wokó³ lotniska 
Krzesiny w Poznaniu. Obszar ograni-
czonego u¿ytkowania zosta³ podzielony 
na piêæ stref (A, B, C, D i E), którym 
przyporz¹dkowano okreœlone w za³. nr 3 
ograniczenia w zakresie przeznaczania 
terenu, wymagania techniczne dotycz¹ce 
budynków oraz sposób korzystania 
z terenów w obszarze ograniczonego 
u¿ytkowania. W dniu 31 grudnia 2007r. 
wojewoda Wielkopolski wyda³ rozpo-
rz¹dzenie nr 40/07 zmieniaj¹ce rozporz¹-
dzenie w sprawie utworzenia obszaru 
ograniczonego u¿ytkowania dla lotniska 
wojskowego Poznañ-Krzesiny w Pozna-
niu. Powierzchnia obszaru ograni-
czonego u¿ytkowania zosta³a podzielona 

na trzy strefy I, II i III a tak¿e uleg³a 
dwukrotnemu powiêkszeniu w stosunku 
do stanu poprzedniego. Podobnie jak 
w Rozporz¹dzeniu nr 82/03 poszcze-
gólnym strefom przyporz¹dkowano 
ograniczenia w zakresie przeznaczania 
terenu, wymagania techniczne dotycz¹ce 
budynków oraz sposób korzystania 
z terenów w obszarze ograniczonego 
u¿ytkowania (za³. nr 3). Rozporz¹dzenie 
nr 40/07 na³o¿y³o równie¿ na gminy 
obowi¹zek realizacji polityki przestrzen-
nej uwzglêdniaj¹cej przekroczenia stan-
dardów jakoœci œrodowiska.

W ostatnim okresie czasu opubli-
kowany zosta³ raport NIK dot. lotniska 
w Krzesinach. Najwy¿sza Izba Kontroli 
negatywnie ocenia lokalizacjê bazy 
samolotów F-16 w Poznaniu. Kontrola 
wykaza³a, ¿e w MON i w Dowództwie 

Si³ Powietrznych brak by³o doku-
mentacji potwierdzaj¹cej przeprowa-
dzenie - zarówno przed jak i po doko-
naniu wyboru tej lokalizacji – analizy 
jego skutków, szczególnie pod wzglê-
dem celowoœci i gospodarnoœci.

Negatywn¹ ocenê lokalizacji bazy 
samolotów F-16 w Poznaniu uzasadniaj¹ 
ju¿ poniesione przez MON wydatki 
z tytu³u wyp³at odszkodowañ zas¹dzo-
nych w³aœcicielom nieruchomoœci 
po³o¿onych w obszarach ograniczonego 
u¿ytkowania utworzonego dla lotniska 
Poznañ-Krzesiny. Do dnia 30 wrzeœnia 
2009r. wyp³aty z tego tytu³u wynios³y 
³¹cznie 2.007,6 tys. z³, zarejestrowano 
tak¿e 1.522 wezwania s¹dowe dotycz¹ce 
roszczeñ o odszkodowania i o wykup nie-
ruchomoœci na ³¹czn¹ kwotê 281.872,9 
tys. z³.

ANALIZY
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Celem niniejszego artykuùu jest przedstawienie moýliwoúci okreúlenia ubytku wartoúci 
nieruchomoúci mieszkaniowych spowodowanego utworzeniem Obszaru 
Ograniczonego Uýytkowania na terenie Poznania i Lubonia na przykùadzie nier-
uchomoúci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z wykorzystaniem metod ekonometrycznych. Przedstawiona 
analiza wskazuje na istotny statystycznie zwiàzek pomiædzy wartoúcià nieruchomoúci, a poùoýeniem w strefie OOU, który zawiera siæ 
w przedziale od -0,4 do -18,4%; úrednio -7,0% w III strefie, -9,3% w II strefie oraz -11,9% w strefie I. Trudnoúci w prawidùowym 
okreúlaniu ubytków wartoúci wynikajà z braku kompleksowego podejúcia do zagadnienia, które nie uwzglædnia badañ caùego rynku 
nieruchomoúci, na który oddziaùuje lotnisko w Krzesinach, jak równieý pomijaniu w innych analizach znacznej iloúci transakcji, które w 
aktach notarialnych nie zawierajà powierzchni uýytkowej budynków mieszkalnych. 
Artyku³ zawiera przyk³ady analizy rynku oraz wyceny z u¿yciem regresji wielorakiej z wykorzystaniem programu XLSTAT.
Studium przypadku:
1) dom jednorodzinny szeregowy w strefie II OOU,
2) dom jednorodzinny wolnostoj¹cy po³o¿ony w strefie I OOU.

Rysunek 1
Granice Obszaru Ograniczonego U¿ytkowania
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W celu ustalenia ewentualnego wp³ywu obszaru ograni-
czonego u¿ytkowania dla lotniska wojskowego Poznañ-
Krzesiny w Poznaniu (dalej OOU) na rynek nieruchomoœci 
przeprowadzono badania cen transakcyjnych nieruchomoœci 
zabudowanych budynkami mieszkalnymi z terenów zurba-
nizowanych na obszarze miasta Poznania oraz Lubonia. 
Analiza ta ma na celu ilustracjê zachowañ uczestników rynku 
w okresie istnienia OOU w jego nowych granicach, jak 
równie¿ zbadanie wp³ywu istnienia OOU na ceny transak-
cyjne nieruchomoœci.

W zwi¹zku z tym, ¿e ok. 65 % powierzchni Poznania 
nara¿ona jest na ponadnormatywne obci¹¿enie ha³asem 
w niniejszej opinii przeanalizowano wp³yw ha³asu komu-
nikacyjnego na wartoœæ nieruchomoœci mieszkaniowych na tle 
innych cech rynkowych. W tym celu przeanalizowano ceny 
transakcyjne nieruchomoœci na przyk³adzie nieruchomoœci 
mieszkaniowych stanowi¹cych budynki mieszkalne jedno-
rodzinne z uwzglêdnieniem wp³ywu Ÿróde³ ha³asu komunika-
cyjnego na te ceny. Zbadano po³o¿enie nieruchomoœci 
bêd¹cych przedmiotem transakcji wzglêdem sieci tramwa-
jowej, kolejowej oraz dróg o najwiêkszym natê¿eniu ruchu 
i autostradzie (Rysunek 2,3,4,5).

Rysunek 2
Sieæ tramwajowa;
zaplecze transportu miejskiego

Rysunek 3
Sieæ kolejowa; kategorie linii

Rysunek 4
Uk³ad drogowo-uliczny – klasyfikacja

Rysunek 5
Ha³as lotniczy – £awica. 



Analizuj¹c badany zbiór cen tran-
sakcyjnych atrybutom iloœciowym 
i jakoœciowym przypisane zosta³y 
nastêpuj¹ce atrybuty (Tabela 1).

W celu odpowiedzi na postawione 
pytanie dokonano analizy rynku nieru-
chomoœci zabudowanych budynkami 
mieszkalnymi jednorodzinnymi pod 
k¹tem ich usytuowania w OOU i poza 
OOU, w tym w szczególnoœci pod k¹tem 
ewentualnego spadku cen transak-
cyjnych nieruchomoœci, które znalaz³y 
siê w poszczególnych strefach OOU.

Za³o¿enia podstawowe: 
! Analizie poddany zosta³ obrót nieru-

chomoœciami zabudowanymi budyn-
kami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

! Bior¹c pod uwagê typ wycenianej 
nieruchomoœci, za rynek lokalny na 
u¿ytek niniejszego opracowania uzna-
no obszar miasta Poznania i Lubonia.

! Okres monitorowania rynku lokalnego: 
od lutego 2008r. do koñca 2010 roku.

! Liczba transakcji zawartych w tym 
okresie na analizowanym rynku 
wynios³a ok. 700 transakcji. W dacie 
gromadzenia transakcji (kwiecieñ 
2011r.) zebrano 673 notowania cen 
nieruchomoœci. Czêœæ z tych transakcji 
dotyczy³a udzia³ów w nieruchomoœci. 
Po przeprowadzeniu wizji lokalnych 
w terenie stwierdzono, ¿e czêœæ nieru-
chomoœci klasyfikowanych pierwotnie 
jako budynki mieszkalne jedno-
rodzinne dotyczy³a budownictwa 
wielorodzinnego. Ponadto stwier-
dzono wystêpowanie pewnej iloœci 
transakcji, gdzie nabyty na dzia³ce 
budynek mieszkalny ulega³ rozbiórce 
i najczêœciej w jego miejsce by³ 
budowany nowy obiekt. Po eliminacji 
tych przypadków do dalszych analiz 
pozosta³o 481 transakcji.

Tabela 1
Opis skali przyjêtej dla atrybutów porównawczych

Tabela 2
Opis zbioru transakcji przyjêtych do analizy - fragment

! Jako jednostkê porównawcz¹ analizie 
2poddano: 1 m  p.u. budynku, cenê 

transakcyjn¹ nieruchomoœci, jak rów-
nie¿ logarytm naturalny z tych 
wartoœci, wybór w³aœciwej jednostki 
porównawczej zostanie dokonany po 
analizie rozk³adu cen nieruchomoœci. 
Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e wiêkszoœæ tran-
sakcji nie posiada³a podanych po-
wierzchni u¿ytkowych budynków. 

Brakuj¹ce powierzchnie w poszcze-
gólnych transakcjach zosta³y uzupe³-
nione na podstawie oglêdzin nieru-
chomoœci w terenie, zewnêtrznej 
analizy ustroju konstrukcyjnego bu-
dynków, liczby kondygnacji u¿ytko-
wych, powierzchni zabudowy budyn-
ków na podstawie danych z katastru 
nieruchomoœci oraz pomiarów z orto-
fotomapy.
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! Ceny jednostkowe nieruchomoœci 
zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi na analizowanym rynku 
lokalnym kszta³towa³y siê na poziomie 

2od 833 z³ do 11 938 z³ za m  pu. 
budynku mieszkalnego, œrednio 4 604 

2z³/m , przy odchyleniu standardowym 
2na poziomie 1851 z³/m  i wspó³-

czynniku zmiennoœci na poziomie 
0,40. Rozk³ad cen jednostkowych 
przedstawia Rysunek 6.

! Ceny transakcyjne ca³ych nierucho-
moœci zabudowanych budynkami 
mieszkalnymi na rynku lokalnym 
kszta³towa³y siê na poziomie od 
90 000 z³ do 3 100 000 z³, œrednio 

2690 556 z³/m , przy odchyleniu stan-
dardowym na poziomie 370 123 z³ 
i wspó³czynniku zmiennoœci na pozio-
mie 0,54. Rozk³ad cen ca³ych nieru-
chomoœci przedstawia Rysunek 7.

Analiza przyjêtych danych tran-
sakcyjnych pozwala stwierdziæ, ¿e dla 
transakcji odniesienia daje siê zaobser-
wowaæ lekko spadkowy trend cenowy 
dotycz¹cy cen jednostkowych nierucho-
moœci, co obrazuje korelogram - Rysu-
nek 8.

Uwzglêdnienie powy¿szej zale¿-
noœci pozwala na okreœlenie kszta³-
towania siê trendu cenowego cen jako 
funkcji czasu wg otrzymanego wzoru 
regresji liniowej:

y z³ = (-0,174x +4485) z³
gdzie:

2y - cena skorygowana 1 m  ze wzgl. na 
czas;

x - czas w dniach (liczony wg 
konwencji MS Excel, przyjmuj¹cej 
za pierwszy dzieñ rachuby czasu 
datê 01.01.1900r.).

Rysunek 6
Histogram (Cena jednostkowa)

Rysunek 7
Histogram (Cena ³¹czna)

Rysunek 8
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Uwzglêdniaj¹c powy¿szy trend cza-
sowy, uwzglêdniaj¹c czas jaki min¹³ dla 
poszczególnych transakcji okreœliæ 
mo¿na wspó³czynnik wzrostu cen 
jednostkowych dla okresu badania 
transakcji, zgodnie z Tabel¹ 3.

Testy dotycz¹ce istotnoœci para-
metrów równania trendu liniowego, 
wykazuj¹ nieistotnoœæ statystyczn¹ 
wspó³czynnika regresji, co przedstawia 
Rysunek 9.

W dalszej czêœci w oparciu o pe³ne 
dane ustalono wagi wyró¿nionych cech 
stosuj¹c regresjê wielorak¹, przy po-
mocy której mo¿liwe jest iloœciowe 
ujêcie zwi¹zku pomiêdzy wieloma 
niezale¿nymi zmiennymi (atrybuty 
cenotwórcze), a zmienn¹ zale¿n¹ (cen¹ 
transakcyjn¹).

Na podstawie wszystkich 481 tran-
sakcji wyznaczone zosta³o równanie 
regresji liniowej dla tych cech ryn-
kowych, które s¹ istotne statystycznie:

Z uwagi na istotnoœæ statystyczn¹ 
cechy „strefa” – po³o¿enie w OOU, 
przedstawiono analizê dla tej cechy dla 
jednostki porównawczej (cena jedno-
stkowa), okreœlaj¹cych zwi¹zek pomiê-
dzy wartoœci¹ nieruchomoœci a po³o-
¿eniem w strefie.

Analizuj¹c zbiór cen transakcyjnych 
stwierdzono, ¿e œrednia cena tran-
sakcyjna nieruchomoœci po³o¿onych 
poza stref¹ oddzia³ywania lotniska 

2wynios³a 4 743 z³/m , przy liczbie tran-
sakcji 329, natomiast œrednia cena 

cena ³¹czna (ln) = 12,2378 + 1,0847 × pow. dzia³ki +3,3303 × pow. u¿ytkowa – 4,4568 × odleg³oœæ od centrum + 0,3504 × stan techniczny – 5,9176 × strefa

1 22 2R  = 0,50 i R  = 0,50; MAPE  - 31% RMSE  - 178 041 z³S

Tabela 3

Rysunek 9
Cena ³¹czna / b³¹d œredni oceny parametru

Rysunek 10
Wartoœæ i b³¹d œredni oceny wg cech rynkowych istotnych statystycznie

1 MAPE (ang. mean absolute percentage error) 
œredni procentowy b³¹d bezwzglêdny. Œredni 
bezwzglêdny b³¹d %-owy jaki pope³niamy 
przy szacowaniu przy pomocy naszego 
modelu. Parametr ten znamy poprzez analizê 
trafnoœci naszych prognoz nieruchomoœci 
stanowi¹cych bazê budowy modelu szaco-
wania (tj. nieruchomoœci porównawczych). 
Mówi¹c najproœciej, je¿eli chcemy wiedzieæ 
z jak¹ dok³adnoœci¹ nasz model szacuje, to 
wyszacowujemy przy jego pomocy nasze 
nieruchomoœci porównawcze i patrzymy jak 
sprawnie nasz model przewiduje ceny 
nieruchomoœci, których cechy i ceny znamy. 
Ogólnie im MAPE mniejsze tym lepiej. 
Akceptowalne wartoœci MAPE przy szaco-
waniu nieruchomoœci zaczynaj¹ siê, od po-
ziomu ok. MAPE < 15%.

2 RMSE (ang. - root mean squared error): 
pierwiastek b³êdu œredniokwadratowego: 
pierwiastek z sumy kwadratów b³êdów 
szacowania naszego modelu. Ogólnie mo¿na 
stwierdziæ, ¿e jest to œrednia wartoœæ kwo-
towa b³êdu szacowania w naszym modelu. 
Parametr uzyskuje siê j.w. Im mniejszy jest 
pierwiastek b³êdu œredniokwadratowego tym 
lepiej.
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transakcyjna nieruchomoœci po³o¿onych 
w strefie oddzia³ywania lotniska Krze-

2siny wynios³a 4303 z³/m , przy liczbie 
transakcji 152, przy czym zaznaczyæ 
nale¿y, ¿e odnotowano 8 transakcji 
nieruchomoœci po³o¿onych w I strefie 
OOU oraz 17 transakcji usytuowanych 
w strefie II OOU. Zestawienie liczby 
transakcji przedstawia poni¿sza tabela 
oraz Rysunek 11.

Równanie modelu regresji liniowej 
przedstawia siê nastêpuj¹co:

Rysunek 11

Tabela 5

Tabela 4

2Cena z³/m  = 4743,07192826748 – 1719,31999076748 × strefa I – 932,822751796887 × strefa II –293,104712519445 × strefa III

gdzie zmienne (strefa I, strefa II, strefa III) przyjmuj¹ wartoœci (0,1).

Rysunek 12
2Cena jednostkowa w z³/m  / b³¹d œredni oceny parametru 

(85% przedzia³ ufnoœci)

Rysunek 13
2Predykcja zmiennej (cena jednostkowa z³/m )

Rysunek 14
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Przyk³ad okreœlenia 
wartoœci nieruchomoœci 
zabudowanej domem 
jednorodzinnym w za-
budowie szeregowej 
oraz ubytku wartoœci w 
zwi¹zku z utworzeniem 
strefy – II strefa.

D la potrzeb wyceny do analizy 
przyjêto zbiór transakcji  
nieruchomoœciami zabudo-

wanymi domami jednorodzinnymi 
w zabudowie szeregowej na terenie 
Poznania i Lubonia. Po odrzuceniu 
transakcji z rynku pierwotnego oraz 
budynków w zabudowie kwartalnej do 
dalszej analizy pozosta³o 127 transakcji -
Tabela 6. 

Analiza przyjêtych danych tran-
sakcyjnych pozwala stwierdziæ, ¿e dla 
ww. transakcji daje siê zaobserwowaæ 
spadkowy trend cenowy dotycz¹cy cen 
jednostkowych nieruchomoœci zabudo-
wanych domami mieszkalnymi w zabu-
dowie szeregowej, co obrazuje kore-
logram - Rysunek 15.

Uwzglêdnienie powy¿szej zale¿-
noœci pozwala na okreœlenie kszta³-
towania siê trendu cenowego cen jako 
funkcji czasu wg otrzymanego wzoru 
regresji liniowej:

y z³ = (-0,512x +4195) z³
gdzie:

2y - cena skorygowana 1 m  ze wzgl. na 
czas;

x - czas w dniach (liczony wg kon-
wencji MS Excel, przyjmuj¹cej za 
pierwszy dzieñ rachuby czasu datê 
01.01.1900 r.).

Uwzglêdniaj¹c powy¿szy trend cza-
sowy, uwzglêdniaj¹c czas jaki min¹³ dla 
poszczególnych transakcji okreœliæ 
mo¿na wspó³czynnik wzrostu cen 
jednostkowych dla okresu badania 
transakcji, zgodnie z Tabel¹ 7.

W zwi¹zku z powy¿szym mo¿na 
stwierdziæ, ¿e zaobserwowany wymiar 
trendu czasowego wynosi ok. – 4%/r-
ocznie.

Testy dotycz¹ce istotnoœci para-
metrów równania trendu liniowego, 
wykazuj¹ nieistotnoœæ statystyczn¹ 
wspó³czynnika regresji, co przedstawia 
Rysunek 16.

W dalszej czêœci w oparciu o pe³ne 
dane ustalono wagi wyró¿nionych cech 
stosuj¹c regresjê wielorak¹, przy pomocy 
której mo¿liwe jest iloœciowe ujêcie 

Rysunek 15

Tabela 6

Tabela 7

zwi¹zku pomiêdzy wieloma niezale¿nymi 
zmiennymi (atrybuty cenotwórcze), 
a zmienn¹ zale¿n¹ (cen¹ transakcyjn¹). 
Poniewa¿ sprawnoœæ modelu uwzglê-
dniaj¹ca datê zawarcia transakcji jest 
wy¿sza, element ten zosta³ uwzglêdniony 
przy konstruowaniu modelu wyceny jako 
cecha maj¹ca istotny wp³yw na wartoœæ 
nieruchomoœci.

Celem poprawy dok³adnoœci wyniku 
szacowania metod¹ kolejnych eliminacji 
transakcji wskazywanych jako wp³y-
wowe ograniczono liczebnoœæ finalnej 
bazy danych bêd¹cej podstaw¹ wyceny 
do 76 transakcji, gwarantuj¹cych wycenê 
przy za³o¿onym 85% poziomie ufnoœci.
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Rysunek 16
2Cena jednostkowa w z³/m  / b³¹d œredni oceny parametru (85% conf. interval)

W wyniku walidacji transakcji ze 
wzglêdu na typowoœæ i si³ê wp³ywu na 
wyniki koñcowe wartoœci parametrów 
do budowy modelu wykorzystano 
efektywnie 88 transakcji ze wszystkich 
transakcji stanowi¹cych nieruchomoœci 
zabudowane domami szeregowymi po 
odrzuceniu transakcji z rynku pier-
wotnego, które przedstawiaj¹ w sposób 
najbardziej typowy wp³yw cech rynko-
wych na cenê transakcyjn¹, metod¹ 
analityczn¹, z zastosowaniem parametru 
wp³ywu – odleg³oœæ Cook’a.

Zestawienie tych transakcji zawiera 
Tabela 8.

Na podstawie ww. transakcji wyzna-
czone zosta³o równanie regresji liniowej 
dla cech rynkowych istotnych staty-
stycznie. Obliczeñ dokonano za pomoc¹ 
programu XLSTAT.

Macierz wspó³czynników korelacji 
liniowej, obrazuj¹c¹ si³ê powi¹zañ 
pomiêdzy poszczególnymi analizo-
wanymi cechami rynkowymi oraz cen¹, 
przedstawia Tabela 9.

Równanie dla modelu: 

Parametry modelu przedstawia 
Tabela 10

W zbudowanym modelu wspó-
2³czynnik determinacji osi¹gn¹³ R  = S

0,785. Oznacza to, i¿ zbudowany model 
wyjaœnia zmiennoœæ cen w 78,5% 
przypadków zachowañ rynku nierucho-
moœci ze œrednim b³êdem 8,7% i b³êdem 
bezwzglêdnym 504,19 z³ i mo¿e 
stanowiæ podstawê do wyceny - Rysunek 
17.

Wartoœæ (cena jednostkowa) = 49986,6885233579 – 1,08198721299181 × data – 17,5463788695445 × pow u¿ytkowa 
– 194,873597132618 × odleg³oœæ od centrum + 771,482084316166 × stan techniczny – 251,337136723966 × strefa

2 2R  = 0,772 i R  = 0,785; MAPE – 8,738; RMSE – 504,19S

Tabela 10

Tabela 8

Tabela 9
Macierz wspó³czynników korelacji
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Analizuj¹c wyniki regresji wielo-
krotnej nale¿y zauwa¿yæ, ¿e z poœród 
analizowanych cech, które by³y istotne 
statystycznie wp³yw na wartoœæ nieru-
chomoœci maj¹ (Rysunek 18):
! pow. u¿ytkowa budynku 42% spadek 

2o 17,55 z³ za ka¿dy m  pu 
! stan techniczny budynku 19% wzrost 

2o 771,48 z³/m  miêdzy œrednim a do-
brym stanem technicznym

! data transakcji 18% spadek o 1,08 
2z³/m  na dzieñ

! odleg³oœæ od centrum miasta 13% 
2spadek o 194,87 z³/m  za ka¿dy km

! po³o¿enie wzglêdem OOU 8 % spadek 
2o 251,33 z³/m  pomiêdzy strefami

Szacowanie wartoœci nieruchomoœci 
z wykorzystaniem analizy statystycznej 
polega na podstawieniu za zmienne 
niezale¿ne (X , X , X , …, X ) odpow-1 2 3 n
iednich wartoœci przypisanych okreœ-
lonym cechom, we wczeœniej ustalonej 
skali i przemno¿eniu przez wartoœci 
wspó³czynników, które zosta³y oblic-
zone w trakcie budowy modelu okreœ-
laj¹cego zachowania lokalnego rynku 
nieruchomoœci.

Wartoœæ atrybutów wycenianej nie-
ruchomoœci przedstawia Tabela 11.

Okreœlenie wartoœci nieru-
c h o m o œc i  b e z  u w z g l ê-
dnienia wp³ywu OOU

Rysunek 17
2Wspó³czynnik determinacji (R )=78,5%; œredni b³¹d bezwzglêdny 504z³; 

Œredni b³¹d procentowy 8,7%

Rysunek 18
Wartoœæ (cena jednostkowa) i b³¹d œredni oceny wg wag cech rynkowych (85% 
conf. interval)

Wartoœæ nieruchomoœci poza OOU
2Cena jednostkowa z³/m  = 49986,6885233579 – (1,08198721299181 × 40525) – (17,5463788695445 × 133,81) 

2– (194,873597132618 × 7,1) + (771,482084316166 × 2) – (251,337136723966 × 0) = 3 950,64 z³/m
2 2Wartoœæ nieruchomoœci z³ = 3 950,64 z³/m  × 133,81 m  = 528 635 z³ ≈ 528 600 z³        s³ownie z³otych: piêæset dwadzieœcia osiem 

tysiêcy szeœæset 00/100

Wartoœæ nieruchomoœci w II strefie OOU
2Cena jednostkowa z³/m  = 49986,6885233579 – (1,08198721299181 × 40525) – (17,5463788695445 × 133,81) 

2– (194,873597132618 × 7,5) + (771,482084316166 × 2) – (251,337136723966 × 2) = 3 447,96 z³/m
2 2Wartoœæ nieruchomoœci z³ = 3 447,96 z³/m  × 133,81 m  = 461 372 z³ ≈ 461 400 z³         s³ownie z³otych: czterysta szeœædziesi¹t 

jeden tysiêcy czterysta 00/100

Spadek wartoœæ nieruchomoœci z uwzglêdnieniem wp³ywu strefy ograniczonego u¿ytkowania wynosi:

528 600 z³ – 461 400 = 67 200 z³          s³ownie z³otych: szeœædziesi¹t siedem tysiêcy dwieœcie 00/100

Procentowy spadek wartoœci = 12,7 %

Spadek wartoœci rynkowej nieruchomoœci w II strefie obszaru ograniczonego u¿ytkowania

Tabela 11
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Przyk³ad okreœlenia war-
toœci nieruchomoœci za-
budowanej domem jed-
norodzinnym w zabu-
dowie wolnostoj¹cej oraz 
ubytku wartoœci w zwi¹-
zku z utworzeniem strefy 
– I strefa.

D la potrzeb wyceny do analizy 
przyjêto zbiór transakcji 
nieruchomoœciami zabudo-

wanymi domami jednorodzinnymi 
w zabudowie wolnostoj¹cej na terenie 
Poznania i Lubonia. Do analizy przyjêto 
213 transakcji. Fragment zbioru obrazuje 
Tabela 12.

Analiza przyjêtych danych tran-
sakcyjnych pozwala stwierdziæ, ¿e dla 
ww. transakcji brak jest trendu cenowego 
dotycz¹cego cen jednostkowych nieru-
chomoœci zabudowanych domami 
mieszkalnymi w zabudowie wolno-
stoj¹cej, co obrazuje korelogram - 
Rysunek 19.

Uwzglêdnienie powy¿szej zale¿-
noœci pozwala na okreœlenie kszta³-
towania siê trendu cenowego cen jako 
funkcji czasu wg otrzymanego wzoru 
regresji liniowej:

y z³ = (0,066x +4870) z³
gdzie:

2y - cena skorygowana 1 m  ze wzgl. na 
czas;

x - czas w dniach (liczony wg kon-
wencji MS Excel, przyjmuj¹cej za 
pierwszy dzieñ rachuby czasu datê 
01.01.1900r.).

Uwzglêdniaj¹c powy¿szy trend 
czasowy, uwzglêdniaj¹c czas jaki min¹³ 
dla poszczególnych transakcji okreœliæ 
mo¿na wspó³czynnik wzrostu cen 
jednostkowych dla okresu badania 
transakcji, zgodnie z Tabel¹ 13.

W zwi¹zku z powy¿szym mo¿na 
stwierdziæ, ¿e zaobserwowany wymiar 
trendu czasowego wynosi ok. + 0,4% 
rocznie.

Tabela 12

Tabela 13

Rysunek 19
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Testy dotycz¹ce istotnoœci para-
metrów równania trendu liniowego, 
wykazuj¹ nieistotnoœæ statystyczn¹ 
wspó³czynnika regresji, co przedstawia  
Rysunek 20.

W dalszej czêœci w oparciu o pe³ne 
dane ustalono wagi wyró¿nionych cech 
stosuj¹c regresjê wielorak¹, przy 
pomocy której mo¿liwe jest iloœciowe 
ujêcie zwi¹zku pomiêdzy wieloma 
niezale¿nymi zmiennymi (atrybuty 
cenotwórcze), a zmienn¹ zale¿n¹ (cen¹ 
transakcyjn¹). Poniewa¿ sprawnoœæ 
modelu uwzglêdniaj¹ca cenê ca³kowit¹ 
wyra¿ona logarytmem naturalnym jest 
wy¿sza, element ten zosta³ uwzglê-
dniony przy konstruowaniu modelu 
wyceny. Ma to zwi¹zek z faktem, ¿e ceny 
transakcyjne w zbiorze nie rozk³adaj¹ siê 
zgodnie z rozk³adem normalnym tylko 
logarytmicznym, co obrazuje histogram - 
Rysunek 21.

Celem poprawy dok³adnoœci wyniku 
szacowania metod¹ kolejnych eliminacji 
transakcji wskazywanych jako wp³y-
wowe oraz odstaj¹ce ograniczono 
liczebnoœæ finalnej bazy danych bêd¹cej 
podstaw¹ wyceny do 112 transakcji, 
gwarantuj¹cych wycenê przy za³o¿onym 
85% poziomie ufnoœci.

W wyniku walidacji transakcji ze 
wzglêdu na typowoœæ i si³ê wp³ywu na 
wyniki koñcowe wartoœci parametrów 
do budowy modelu wykorzystano 
efektywnie 112 transakcji ze wszystkich 
transakcji stanowi¹cych nieruchomoœci 
zabudowane domami wolnostoj¹cymi, 
które przedstawiaj¹ w sposób najbardziej 
typowy wp³yw cech rynkowych na cenê 
transakcyjn¹, metod¹ analityczn¹, 
z zastosowaniem parametru wp³ywu – 
odleg³oœæ Cook’a.

Zestawienie tych transakcji zawiera  
Tabela 14.

Na podstawie ww. transakcji wyzna-
czone zosta³o równanie regresji liniowej 
dla cech rynkowych istotnych staty-
stycznie. Obliczeñ dokonano za pomoc¹ 
programu XLSTAT.

Macierz wspó³czynników korelacji 
liniowej, obrazuj¹c¹ si³ê powi¹zañ 
pomiêdzy poszczególnymi analizo-
wanymi cechami rynkowymi oraz cen¹, 
przedstawia Tabela 15. 

Na Rysunku 22 przedstawiono mapê 
korelacji. Mapa korelacji wykorzystuje 
niebiesko-czerwon¹ (zimno-gor¹co) 
skalê. Kolor niebieski odpowiada 
korelacji blisko -1 i czerwony kolor 
odpowiada œcis³ej korelacji do 1. Zielony 
odpowiada korelacji bliskiej 0.

Rysunek 20
Cena ³¹czna (ln) . b³¹d œredni oceny parametru (85% conf. interval)

Rysunek 21
Histogram (cena ³¹czna)

Tabela 14

Tabela 15
Macierz wspó³czynników korelacji
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Równanie dla modelu multiplikatywnego: 

Wartoœæ (ln) = 12,3026083015617+1,79369278009872E-04 × pow. dzia³ki + 2,88887799475099E-03 × pow. u¿.
 – 4,85993149177366E-02 × odl. od centrum – 6,13012646904106E-02 × strefa + 0,409042902717251 × stan 
techniczny

Parametry modelu przedstawia Tabela 16.

Po przekszta³ceniu równania regresji dla modelu multiplikatywnego w równanie regresji dla modelu addytywnego otrz-
ymujemy:

pow. dzia³ki pow. u¿.Wartoœæ nieruchomoœci (z³)  =  220 270 z³  ×  1,00017938536564   ×  1,00289305482393  
odl. od centrum strefa stan techniczny×   0,952562730918641    ×   0,940539845644414    ×   1,50537630383407  

2 2R  = 0,860 i R  = 0,854; MAPE – 12,6%; RMSE – 98 124 z³S

2W zbudowany modelu wspó³czynnik determinacji osi¹gn¹³ R  = 0,854. Oznacza to, i¿ zbudowany model wyjaœnia zmie-S
nnoœæ cen w 85,4 % przypadków zachowañ rynku nieruchomoœci ze œrednim b³êdem 12,6 % i b³êdem bezwzglêdnym 98 124 z³ 
i mo¿e stanowiæ podstawê do wyceny.

Rysunek 22
Mapa korelacji

Tabela 16

Rysunek 23
2Model multiplikatywny. Wspó³czynnik determinacji (R )=85,4%; œredni b³¹d bezwzglêdny 98 124 z³; œredni b³¹d procentowy 

12,6%
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Rysunek 24
Wartoœæ (ln) (cena ca³kowita) i b³¹d œredni oceny wg cech rynkowych (85% 
przedzia³ ufnoœci)

Analizuj¹c wyniki regresji wielo-
krotnej nale¿y zauwa¿yæ, ¿e z poœród 
analizowanych cech, które by³y istotne 
statystycznie wp³yw na wartoœæ nieru-
chomoœci maj¹:
! stan techniczny budynku 46 %
! powierzchnia u¿ytkowa 26 %
! odleg³oœæ od centrum miasta 13 %
! powierzchnia dzia³ki 11 %
! po³o¿enie wzglêdem OOU 4 %

Szacowanie wartoœci nieruchomoœci 
z wykorzystaniem analizy statystycznej 
polega na podstawieniu za zmienne 
niezale¿ne (X , X , X , …, X ) odpo-1 2 3 n
wiednich wartoœci przypisanych okre-
œlonym cechom, we wczeœniej ustalonej 
skali i przeliczeniu przez wartoœci 
wspó³czynników, które zosta³y obli-
czone w trakcie budowy modelu okre-
œlaj¹cego zachowania lokalnego rynku 
nieruchomoœci.

Okreœlenie wartoœci nieru-
chomoœci bez oraz z uwzglê-
dnieniem wp³ywu OOU

pow. dzia³ki pow u¿Wartoœæ nieruchomoœci (z³)  =  220 270 z³  ×  1,00017938536564   ×  1,00289305482393  
odl. od centrum strefa stan techniczny×   0,952562730918641    ×   0,940539845644414    ×   1,50537630383407

Wartoœæ atrybutów wycenianej nieruchomoœci przedstawia 
Tabela 17.

Wartoœæ nieruchomoœci poza OOU
1487 198,42 10,2Wartoœæ nieruchomoœci (z³) = 220 270 z³ × 1,00017938536564  × 1,00289305482393  × 0,952562730918641  

0 2× 0,940539845644414  × 1,50537630383407  = 704 268 z³ ≈ 704 300 z³                  

s³ownie z³otych: siedemset cztery tysi¹ce trzysta 00/100

Wartoœæ nieruchomoœci w I strefie OOU
1487 198,42 10,2Wartoœæ nieruchomoœci (z³) = 220 270 z³ × 1,00017938536564  × 1,00289305482393  × 0,952562730918641  

3 2× 0,940539845644414  × 1,50537630383407  = 585 962 z³ ≈ 586 000 z³ 

s³ownie z³otych: piêæset osiemdziesi¹t szeœæ tysiêcy 00/100

Spadek wartoœæ nieruchomoœci z uwzglêdnieniem wp³ywu strefy ograniczonego u¿ytkowania wynosi:

704 300 z³ – 586 000 = 118 300 z³             s³ownie z³otych: sto osiemnaœcie tysiêcy trzysta 00/100

Procentowy spadek wartoœci = 16,8%

Spadek wartoœci rynkowej nieruchomoœci w I strefie obszaru ograniczonego u¿ytkowania

Tabela 17

- 21 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 4/30

ANALIZY



Podsumowanie

P rzeprowadzone  badania sta-
nowi¹ pierwsz¹ próbê komplek-
sowego zbadania rynku nieru-

chomoœci zabudowanych budynkami 
mieszkalnymi po³o¿onymi na terenie 
Poznania i Lubonia oraz okreœlenia 
zwi¹zku pomiêdzy po³o¿eniem nieru-
chomoœci w OOU a jej wartoœci¹, 
z u¿yciem metod ekonometrycznych.

Z przeprowadzonych badañ wynika, 
¿e œredni spadek cen nieruchomoœci 
mieszkaniowych w poszczególnych 
strefach zawiera siê w przedziale od -0,4 
do -18,4%, co ilustruje zestawienie 
w Tabeli 18.

Przytoczone przyk³ady wycen sta-
nowi¹ fragmenty opinii wykonanych dla 
potrzeb S¹du, które zosta³y poddane 
ocenie postêpowaniu s¹dowym.

Oczekujê uwag oraz sugestii od osób, 
które wykonuj¹ opinie dla s¹dów 
zwi¹zane z lotniskiem w Krzesinach, jak 
w ich przypadkach sprawdzaj¹ siê 
zaproponowane przeze mnie modele 
ekonometryczne, prosz¹c o ich prze-
s³anie na adres: wyceny@poczta.fm

Wyniki przedmiotowej analizy znaj-
duj¹ swoje odzwierciedlenie w wynikach 
badañ ankietowych Pani dr Barbary 
Herman "Wartoœæ nieruchomoœci 
obarczonych wad¹ niekorzystnego 
s¹siedztwa". Przeprowadzone badania 
pozwoli³y na rozpoznanie reakcji 
uczestników rynku nieruchomoœci 
mieszkaniowych na wystêpowanie 
niekorzystnych elementów w s¹siedz-

twie. Sugerowany poziom obni¿enia 
poziomu ceny nieruchomoœci obarczonej 
wad¹ niekorzystnego s¹siedztwa [%] dla 
atrybutu s¹siedztwa "lotniska" w Pozna-
niu zawiera³ siê w przedziale od 0 do 50% 
œrednio 11%. W aglomeracji poznañskiej 
przedzia³ ten siê zawiera³ od 5 do 45% 
œrednio 10%.

Uzyskane wyniki zawarte w analizie 
potwierdzaj¹ badania ankietowe prze-
prowadzone w Zak³adzie Ekonometrii 
Przestrzennej Instytutu Geografii 
Spo³eczno-Ekonomicznej i Gospodarki 
Przestrzennej UAM w Poznaniu prze-
prowadzone przez dr. Micha³a Beim 
w okresie od sierpnia do paŸdziernika 
2006r. na próbie 562 wywiadów 
bezpoœrednich w gospodarstwach domo-
wych nowych mieszkañców poznañ-
skich przedmieœæ. Wg tych badañ 
g³ównym motywem migracji na przed-
mieœcia mieszkañców Poznania by³a 
nieodpowiednia powierzchnia miesz-
kaniowa. W zdecydowanej wiêkszoœci 
przypadków okreœlana jako zbyt ma³a. 
W dalszej kolejnoœci wp³yw na podjêcie 
decyzji o przeprowadzce mia³ wysoki 
poziom ha³asu w poprzednim miejscu 

zamieszkania a tak¿e poprawa sytuacji 
finansowej. Ponadto do zmiany miejsca 
zamieszkania przyczynia³y siê wysokie 
koszty ¿ycia i zanieczyszczenie po-
wietrza w Poznaniu, a tak¿e zmiana 
sytuacji rodzinnej. Niewielkie znaczenie 
mia³y stosunki s¹siedzkie czy poziom 
bezpieczeñstwa w poprzednim miejscu 
zamieszkania. Przy wyborze nowego 
miejsca zamieszkania poznaniacy kiero-
wali siê przede wszystkim walorami 
œrodowiskowymi. Najistotniejsza by³a 
cisza, a nastêpnie czyste powietrze, 
bliskoœæ terenów zielonych i interesuj¹ca 
okolica. Czynniki te by³y wa¿niejsze od 
kwestii finansowych. Wa¿niejsza ni¿ 
cena zakupu lub budowy domu by³a te¿ 
mo¿liwoœæ wygodnego dojazdu samo-
chodem do centrum Poznania, podczas 
gdy rozwi¹zania w zakresie transportu 
publicznego odgrywa³y du¿o mniejsz¹ 
rolê. Poznaniacy przy wyborze nowego 
miejsca zamieszkania nie byli podatni na 
dzia³ania marketingowe developerów, 
ani na fakt wczeœniejszej migracji 
cz³onków rodziny b¹dŸ znajomych 
i przyjació³.
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STANDARDY 

RZECZOZNAWCÓW 

MAJ¥TKOWYCH W POLSCE

Rados³aw Gaca

Rzeczoznawca Maj¹tkowy

Przewodnicz¹cy Komisji Standardów 
przy Polskiej Federacji Stowarzyszeñ
Rzeczoznawców Maj¹tkowych

PRAWO

S tandardy zawodowe zwi¹zane 
by³y nieroz³¹cznie z rozwojem 
zawodu rzeczoznawcy maj¹t-

kowego w Polsce praktycznie od samego 
momentu jego powstania.

Przemiany spo³eczno-gospodarcze 
jakie zaistnia³y w Polsce po roku 1989 
wprowadzi³y kraj na tory gospodarki 
rynkowej. Spowodowa³o to koniecznoœæ 
zwrócenia siê w tym kierunku równie¿ 
w teorii i praktyce wyceny.

Inspiracja do stworzenia pierwszych 
podstaw metodycznych wyceny sta³y siê 
doœwiadczenia zagraniczne w tym 
w szczególnoœci standardy TEGOVA 
(w tym okresie jako TEGOVOFA) 
i RISC. W wyniku prac podjêtych w Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych w roku 1995 
ukaza³o siê pierwsze wydanie zbioru 
Standardów Zawodowych. Wydanie to 
obejmowa³o najwa¿niejsze standardy 
zawodowe i na d³ugie lata ukszta³towa³o 
sposób podejœcia polskich rzeczo-
znawców maj¹tkowych do wielu kwestii. 

Dalszy rozwój standardów zawo-
dowych zwi¹zany by³ z obejmowaniem 
zakresem zawartych w nich regulacji 
coraz to szerszych obszarów aktywnoœci 
zawodowej rzeczoznawców maj¹t-
kowych. Skutkiem tego by³y kolejne 
wydania i uzupe³nienia zbioru z lat 1996 
do 2004.

W okresie tym powsta³y miêdzy 
innymi takie standardy jak:
! Standard III.1 wartoœæ rynkowa jako 

podstawa wyceny, 
! Standard III.2 koszt odtworzenia po-

mniejszony o zu¿ycie jako podstawa 
wyceny,

! Standard VII.1 zasady sporz¹dzania 
operatu szacunkowego,

! Standard V.1 wycena nieruchomoœci 
dla zabezpieczenia wierzytelnoœci kre-
dytodawcy.

oraz wiele innych standardów spe-
cjalistycznych.
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W pierwszej fazie rozwoju standardy 
zawodowe stanowi³y jedno z g³ównych 
Ÿróde³ wiedzy i regulacji w zakresie 
wyceny.

Dopiero po oko³o dwóch i pó³ roku od 
ukazania siê pierwszego wydania zbioru 
standardów zawodowych obowi¹zywaæ 
zaczê³a ustawa o gospodarce nieru-
chomoœciami a po kolejnych oœmiu 
miesi¹cach wydane zosta³o rozpo-
rz¹dzenie w sprawie szczegó³owych 
zasad wyceny nieruchomoœci oraz zasad 
i trybu sporz¹dzania operatu szacun-
kowego (Dz. U. Nr 98, poz. 612). By³ to 
moment, od którego szacowanie nieru-
chomoœci oparte zosta³o na trzech zasad-
niczych filarach: ustawie, rozpo-
rz¹dzeniu oraz standardach zawodo-
wych.

By³ to równie¿ moment, w którym 
standardy zawodowe wskazane zosta³y 
w ustawie zaraz po przepisach prawa, 
jako obowi¹zuj¹ce przy wykonywaniu 
czynnoœci szacowania nieruchomoœci. 
Art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami wskazywa³ bowiem, 
¿e „Rzeczoznawca maj¹tkowy jest 
zobowi¹zany do wykonywania czyn-
noœci szacowania nieruchomoœci zgod-
nie z zasadami wynikaj¹cymi z prze-
pisów prawa i standardami zawo-
dowymi, ze szczególn¹ starannoœci¹ 
w³aœciw¹ dla zawodowego charakteru 
tych czynnoœci oraz z zasadami etyki 
zawodowej, kieruj¹c siê zasad¹ bezstron-
noœci w wycenie nieruchomoœci”.

By³ to bez w¹tpienia ogromny sukces 
œrodowiska zawodowego promuj¹cego 
ideê standardów zawodowych jako 
spójnego zespo³u norm stanowi¹cego 
dope³nienie regulacji ustawowych. Nie 
mo¿na bowiem zapomnieæ, ¿e sam 
zawód rzeczoznawcy maj¹tkowego jak 
i podstawowe regu³y jego wykonywania 
s¹ w Polsce ukszta³towane w aktach 
prawnych na poziomie ustawy i roz-
porz¹dzeñ.

W³¹czenie standardów zawodowych 
w ten system uznaæ nale¿y za wyraz 
uznania ustawodawcy dla prezen-
towanych przez nie treœci. By³ to równie¿ 
wyraz uznania dla przygotowuj¹cej 
i promuj¹cej je organizacji zawodowej 
oraz dla ich bezpoœrednich twórców.

Powo³ane przepisy prawa w swoim 
ówczesnym brzmieniu nie precyzowa³y 
jednak tego o jakie standardy zawodowe 
chodzi ani tego kto i w jaki sposób mia³by 
je stanowiæ. W praktyce zdarza³y siê 
równie¿ przypadki kwestionowania 
w procesach s¹dowych rozwi¹zañ meto-
dologicznych proponowanych przez 
ówczesne standardy.

Wskazane okolicznoœci oraz chêæ 
wzmocnienia administracyjnego nad-
zoru nad zawodem rzeczoznawców 
maj¹tkowych doprowadzi³ w roku 2004 
do zmian w treœci powo³anej wczeœniej 
ustawy. 

Podczas kolejnej nowelizacji prawa 
w ustawie okreœlono zarówno co nale¿y 
rozumieæ pod pojêciem standardu 
zawodowego jak równie¿ kto standard 
taki mo¿e przygotowaæ. W art. 4 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœci dodano dwa 
punkty, których treœæ pozostaje aktualna 
do dnia dzisiejszego. Punkt 14, okre-
œlaj¹cym, ¿e ilekroæ w ustawie jest mowa 
o standardach zawodowych „nale¿y 
przez to rozumieæ regu³y postêpowania 
przy wykonywaniu zawodu rzeczo-
znawcy maj¹tkowego, poœrednika 
w obrocie nieruchomoœciami, zarz¹dcy 
nieruchomoœci, ustalone zgodnie z prze-
pisami prawa” oraz punkt 15 w odnie-
sieniu do organizacji zawodowych 
rzeczoznawców maj¹tkowych wska-
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zuj¹cy, ¿e „nale¿y przez to rozumieæ 
utworzone, zgodnie z przepisami 
o stowarzyszeniach, stowarzyszenia 
i zwi¹zki stowarzyszeñ zrzeszaj¹ce 
osoby zawodowo wykonuj¹ce czynnoœci 
odpowiednio rzeczoznawcy maj¹t-
kowego, poœrednika w obrocie nieru-
chomoœciami lub zarz¹dcy nieru-
chomoœci”.

Przyjêto równie¿ zasadê, ¿e standard 
zawodowy, który obowi¹zywaæ bêdzie 
wszystkich rzeczoznawców maj¹t-
kowych musi uzyskaæ aprobatê odpo-
wiedniego ministra. Dokonano tego 
poprzez zmianê art. 175 u.g.n. dodaj¹c do 
niego ust. 6 w brzmieniu: „Standardy 
zawodowe ustalaj¹ organizacje zawo-
dowe rzeczoznawców maj¹tkowych 
w uzgodnieniu z ministrem w³aœciwym 
do spraw budownictwa, gospodarki 
przestrzennej i mieszkaniowej. Komu-
nikat o uzgodnieniu standardów zawo-
dowych zamieszcza siê w Dzienniku 
Urzêdowym ministra w³aœciwego do 
spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej”.

Okolicznoœæ ta spowodowa³a zmianê 
w dotychczasowym postrzeganiu funk-
cjonuj¹cych wczeœniej standardów. 
Standardy te stanowi¹ce przez wiele lat 
pierwsz¹ podstawê metodologiczn¹ ze 
wzglêdu na brak ich uzgodnienia straci³y 
swój szczególny status i sta³y siê jedynie 
materia³em pomocniczym, podobnym do 
innego rodzaju publikacji z t¹ tylko 
ró¿nic¹, ¿e publikacj¹ wspart¹ auto-
rytetem najwiêkszej dzia³aj¹cej w Polsce 
organizacji zawodowej rzeczoznawców 
maj¹tkowych.

Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e 
wskazane wy¿ej zmiany w przepisach 
prawa zmieniaj¹ce status dotych-
czasowych standardów zbieg³y siê 
w czasie z istotnym rozwojem nauki 
i praktyki z zakresu wyceny w Polsce, 
Europie i na Œwiecie, który to wp³yn¹³ na 
czêœciow¹ przynajmniej dezaktualizacje 
treœci funkcjonuj¹cych wczeœniej norm 
zawodowych.

Wskazane zmiany wp³ynê³y na 
podjêcie decyzji przez Polsk¹ Federacjê 
Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹t-
kowych o stworzeniu nowego systemu 
standardów zawodowych opartych 
o najnowsze rozwi¹zania proponowane 
przez TEGOVA i IVSC. Pe³na harmo-
nizacja zasad wyceny obowi¹zuj¹cych 
na Œwicie i w Europie z systemem 
krajowym ograniczona zosta³a jednak 

w pewnych obszarach w zwi¹zku ze 
specyficznymi regulacjami obowi¹-
zuj¹cymi w Polsce. 

Wynikiem prac nad nowymi stan-
dardami by³o przygotowanie spójnego 
systemu norm zawodowych, który 
uzyska³ obecny kszta³t w roku 2008.

System ten okreœlony zosta³ jako 
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny 
i sk³ada³ siê z trzech podstawowych 
elementów stanowi¹cych przed³u¿enie 
i uzupe³nienie istniej¹cych regulacji 
prawnych. Sk³adnikami systemu s¹, 
w rozumieniu przepisów ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami, krajowe 
standardy wyceny (podstawowe i spe-
cjalistyczne), noty interpretacyjne nie 
posiadaj¹ce ustawowego statusu stan-
dardu oraz zeszyty metodyczne. 

W chwili obecnej stan formalno-
prawny i pe³na struktura norm zawo-
dowych przedstawiaj¹ siê nastê-
puj¹co:

! Krajowe Standardy Wyceny - 
Podstawowe (KSWP):

a) „Wartoœæ rynkowa i wartoœæ 
odtworzeniowa” (KWSP 1),

b) „Wartoœci inne ni¿ wartoœæ 
rynkowa” (KSWP 2),

c) „Operat szacunkowy” (KSWP 3).

! Krajowe Standardy Wyceny - 
Specjalistyczne (KSWS):

a) „Wycena nieruchomoœci pozo-
stawionych poza obecnymi gra-
nicami Rzeczpospolitej Polskiej, 
dla potrzeb realizacji prawa do 
rekompensaty” (KSWS 1.1 jako 
jeden ze standardów wyceny dla 
celów publicznych),

b) „Wycena dla celów sprawozdañ 
finansowych w rozumieniu usta-
wy o rachunkowoœci” (KSWS 2),

c) „Wycena dla zabezpieczenia 
wierzytelnoœci” (KSWS 3 jako 
jedyny ze wszystkich standardów, 
uzgodniony dotychczas z mini-
strem w³aœciwym do spraw 
budownictwa, gospodarki prze-
strzennej i mieszkaniowej – 
Dz.Urz. Ministra Infrastruktury 
z 8.1.2010r., Nr 1, poz. 1).

! Noty Interpretacyjne (NI):

a) „Zastosowanie podejœcia porów-
nawczego w wycenie nieru-
chomoœci” (NI 1),

b) „Zastosowanie podejœcia docho-
dowego w wycenie nieru-
chomoœci” (NI 2),

c) „Zastosowanie podejœcia koszto-
wego w wycenie nieruchomoœci” 
(NI 3 nota w przygotowaniu),

d) „Zastosowanie metody pozo-
sta³oœciowej w wycenie nieru-
chomoœci” (NI 4),

e) „Wycena przedsiêbiorstw” (NI 5).

! Tymczasowe Noty Interpretacyjne 
(TNI) – tj. czêœæ standardów zawo-
dowych z wydania VIII+ PFSRM 
pozostaj¹cych nadal w znacznej 
mierze aktualnymi:

a) III.3 „Ustalenie stanu prawnego 
przedmiotu wyceny”,

b) III.4 „Zasady ustalania zu¿ycia”,

c) IV.1 „Wp³yw czynników œrodo-
wiskowych na wycenê nieru-
chomoœci”,

d) IV.4 „Wybrane ograniczone 
prawa rzeczowe i zobowi¹-
zaniowe. Zasady wyceny”,

e) V.3 „Wycena nieruchomoœci za-
bytkowych”,

f) V.4 „Wycena nieruchomoœci rol-
nych”,

g) V.6 „Wycena nieruchomoœci leœ-
nych oraz zadrzewionych i za-
krzewionych”,

h) V.7 „Wycena nieruchomoœci 
grun towych po³o¿onych na 
z³o¿ach kopalin”,

i) V.8 „Zasady okreœlania szkód 
spowodowanych budow¹ infra-
struktury podziemnej i naziem-
nej”,

j) VI.1 „Wycena maszyn i urz¹dzeñ 
trwale zwi¹zanych z nieru-
chomoœci¹”.

Jak wiêc widaæ jest to bardzo bogaty 
dorobek obejmuj¹cy swoim zakresem 
zarówno zagadnienia ogólne jak równie¿ 
kwestie bardzo szczegó³owe w tym 
specyficzne wy³¹cznie dla realiów 
Polskich jak wycena nieruchomoœci 
pozostawionych poza obecnymi gra-
nicami Rzeczpospolitej Polskiej w wy-
niku zmian granic spowodowanych 
II Wojn¹ Œwiatow¹, czy postrzeganie 
wartoœci odtworzeniowej jako odrêbnej 
kategorii wartoœci. Nie bez znaczenia dla 
formy i treœci standardów zawodowych 
rzeczoznawców maj¹tkowych w Polsce 
oraz poziomu ich harmonizacji ze stan-
dardami Europejskimi i miêdzy-
narodowymi pozostaje bardzo szeroki 
zakres regulacji zawodu zawarty w prze-
pisach prawa rangi ustawy i rozpo-
rz¹dzenia.



Zauwa¿yæ nale¿y jednak, ¿e w pod-
stawowych obszarach takich jak cho-
cia¿by sposób interpretacji wartoœci 
rynkowej standardy polskie zharmo-
nizowane zosta³y ze standardami euro-
pejskimi i œwiatowymi.

Obecnie w Komisji Standardów 
trwaj¹ bardzo zaawansowane prace nad 
kolejnymi norami zawodowymi, którymi 
s¹ projekty Standardu podstawowego 
„Postêpowanie rzeczoznawcy maj¹t-

kowego” oraz Standardu specja-
listycznego „Wycena wynagrodzeñ 
i odszkodowañ w inwestycjach linio-
wych”.

Wskazany uk³ad norm zawodowych 
pozwoli³ na z jednej strony usank-
cjonowanie prawne zasadniczych 
zagadnieñ nie objêtych regulacj¹ 
przepisów prawa z drugiej pozostawi³ na 
poziomie organizacji zawodowej zagad-
nienia zwi¹zane z sama metodologi¹ 

(Noty Interpretacyjne nie podlegaj¹ pro-
cesowi uzgadniania). 

Przedstawiony system i jego sk³ad-
niki ca³y czas podlegaj¹ rozwojowi 
i ewolucji, w celu dostosowania ich do 
najnowszych osi¹gniêæ w zakresie teorii 
i praktyki wyceny jak równie¿ w celu ich 
coraz wiêkszej harmonizacji z systemem 
Europejskim i miêdzynarodowym.
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

S¥D MO¯E OCENIAÆ 
PRAWID£OWOŒÆ 
OPERATU SZACUNKOWEGO

Naczelny S¹d Administracyjny nie zgodzi³ siê z tez¹, ¿e merytorycznej oceny operatów mog¹ 
dokonywaæ wy³¹cznie organizacje zawodowe rzeczoznawców (sygnatura akt: I OSK 1510/10). 
Tak twierdzi³a Kopalnia Wêgla Brunatnego Be³chatów. Kopalnia zawar³a ok. 1200 umów 
cywilnoprawnych z w³aœcicielami gruntów przeznaczonych pod nowe odkrywki i taœmoci¹gi. 
Z Tomaszem K., w³aœcicielem pó³hektarowej dzia³ki leœnej, nie uda³o siê dojœæ do porozumienia. 
Kopalnia oferowa³a mu za dzia³kê 18 tys. z³, a nastêpnie 29 tys. z³. W³aœciciel chcia³ 392,5 tys. z³. 
W tej sytuacji starosta piotrkowski orzek³ o wyw³aszczeniu dzia³ki na cel publiczny oraz ustali³ 
35 tys. z³ odszkodowania. Wojewoda ³ódzki utrzyma³ decyzjê w mocy. Kopalni zezwolono na 
niezw³oczne zajêcie nieruchomoœci i wyciêcie drzew. W skardze do Wojewódzkiego S¹du 
Administracyjnego w £odzi Tomasz K. zakwestionowa³ prawid³owoœæ wyceny rzeczoznawcy, 
w wyniku której – co potwierdzi³ podczas rozprawy kasacyjnej w NSA – dosz³o do ra¿¹cego 
zani¿enia wartoœci nieruchomoœci.

Kopalnia broni³a siê, ¿e jest to ju¿ kolejna wycena, do której Tomasz K. zg³asza zastrze¿enia. 
Ani organy administracji, ani s¹d nie maj¹ prawa oceniaæ merytorycznie operatu – twierdzili 
w NSA pe³nomocnicy kopalni. Sprawa trafi³a do NSA w wyniku skargi kasacyjnej kopalni od 
wyroku WSA. S¹d ten uchyli³ bowiem zaskar¿one decyzje wojewody i starosty. Zdaniem WSA 
operat, w którym pomieszano dwie metody wyceny – opart¹ na wartoœci rynkowej oraz na 
wartoœci odtworzeniowej – nie odpowiada standardom. W¹tpliwoœci budzi tak¿e sposób wyceny 
drzewostanu.

Oddalaj¹c skargê kasacyjn¹, NSA podzieli³ stanowisko WSA. Nie wystarczy stwierdziæ, ¿e 
wycenê sporz¹dzono zgodnie z przepisami – powiedzia³ sêdzia Marian Wolanin – opinia 
wyra¿ona w operacie jest dowodem w sprawie, który nale¿y poddaæ analizie i weryfikacji jak 
ka¿dy dowód. Organy administracji i s¹d nie mog¹ zastêpowaæ rzeczoznawcy, ale maj¹ prawo 
oceniaæ operat jako element ustalenia wysokoœci odszkodowania, które powinno odpowiadaæ 
wartoœci nieruchomoœci – wyjaœni³.

PRAWO
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ZNACZENIE MIESZKAÑ DLA 

M£ODYCH MA£¯EÑSTW 

(W KONTEKŒCIE BADAÑ 

ZACHOWAÑ NABYWCÓW) dr £ukasz Str¹czkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci, 
Wydzia³ Zarz¹dzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Wprowadzenie

R ynek mieszkaniowy stanowi 
bodaj¿e najwa¿niejszy segment 
rynku nieruchomoœci. Wynika to 

przede wszystkim z wa¿nej roli jak¹ 
pe³ni¹ mieszkania w funkcjonowaniu 
gospodarstw domowych. Nie ulega tak¿e 
w¹tpliwoœci, ¿e wa¿noœæ tego segmentu 
wynika równie¿ z faktu, ¿e ów rynek 
powi¹zany jest z wieloma p³aszczyznami 
funkcjonowania pañstwa. Warto uzmy-
s³owiæ sobie, jak wiele osób, podmiotów 
indywidualnych, gospodarczych (w tym 
i inwestorów), zale¿nych jest od sytuacji 
panuj¹cej w ramach szeroko pojêtego 
mieszkalnictwa. Mieszkania poprzez 
szereg powi¹zañ dotykaj¹ systemu 
finansowego pañstwa, wielomiliono-
wych przep³ywów kapita³owych, syste-
mu kredytów mieszkaniowych, banko-
woœci, budownictwa, inwestowania 
(grupowego i indywidualnego). Silne 
uzale¿nienie od kapita³u jest jedn¹ 
z g³ównych przes³anek badañ rynku 
mieszkaniowego, których ostatecznym 
celem jest zdobycie mo¿liwie pe³nej 
wiedzy. Ta zaœ odpowiednio wykorzys-
tana mo¿e pomóc np. w maksymalizacji 
korzyœci lub unikniêciu strat.

Badania rynku mieszkaniowego 
1w Polsce maj¹ doœæ bogat¹ tradycjê . 

G³ówne oœrodki akademickie Polski, 
w³¹czaj¹c w to Poznañ, od wielu lat 
staraj¹ siê gromadziæ ró¿ne informacje 
dotycz¹ce stanu polskiego mieszkal-
nictwa. Wykorzystuj¹ w tym celu ró¿ne 
Ÿród³a informacji, kieruj¹c siê m.in. 
zasad¹, ¿e tylko kompleksowa i wiary-
godna informacja daje mo¿liwoœæ 
prawid³owego wyci¹gania wniosków 
i interpretacji zjawisk na rynku nieru-
chomoœci [Gawron, 2009, s. 17]. 

Badania rynku mieszkaniowego 
najogólniej podzieliæ mo¿na wed³ug tzw. 
podejœcia badawczego. Zgodnie z tym 
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kryterium wyró¿nia siê badania iloœcio-
we oraz jakoœciowe, a podstaw¹ takiego 
podzia³u jest rodzaj informacji o zja-
wiskach na rynku nieruchomoœci. Oba 
podejœcia, poprawnie zastosowane daj¹ 
ogromne mo¿liwoœci badawcze. Umie-
jêtnie zaœ powi¹zane stanowi¹ wzglêdem 
siebie doskonale uzupe³niaj¹cy siê 
materia³ badawczy. Przyk³adem mog¹ 
byæ chocia¿by badania w zakresie cen 
mieszkañ. Od strony iloœciowej badaæ 
mo¿na m.in. tendencje rozwojowe, 
wahania sezonowe, indeksy cen, od 
strony jakoœciowej zaœ akceptowalnoœæ 
pewnych poziomów cen, nastawienie 
nabywców do okreœlonego segmentu 
mieszkañ itp.

Du¿o bardziej istotne jest jednak 
wskazanie obszarów zastosowañ badañ 
iloœciowych i jakoœciowych, bowiem ich 
prowadzenie nie s³u¿y tylko i wy³¹cznie 
celom typowo naukowym. Interesuj¹ce 
s¹ ich mo¿liwoœci zastosowania w prak-
tyce rynkowej, od dzia³ów zwi¹zanych 
z planowaniem inwestycji po komórki, 
których dzia³alnoœæ skupia siê na 
marketingu i sprzeda¿y. 

Znaczenie mieszkañ 
a zachowania nabyw-
ców na rynku miesz-
kaniowym

M ówi siê, ¿e skutecznoœæ mar-
ke tingowego zarz¹dzania 
przedsiêbiorstwem mo¿e byæ 

lepsza, gdy firma posiada pewne infor-
macje o konsumentach. Informacje te 
zwi¹zane s¹ z odpowiedzi¹ na nastê-
puj¹ce pytania:
1. kto kupuje?
2. co kupuje?
3. jak kupuje? 
4. kiedy kupuje?
5. gdzie kupuje?
6. jak czêsto kupuje?
7. dlaczego kupuje? [Mruk, Pilarczyk, 

Szulce, 2007, s. 58-59]

W procesie nabywania mieszkañ 
poza pytaniami o numerach od 1 do 6 
wa¿ne jest tak¿e rozpoznanie kwestii 
zwi¹zanych z pytaniem siódmym. Ide¹ 
jest tu poznanie jakoœciowych przes³anek 
podejmowania decyzji o zakupie, a za-
tem rozpoznanie m.in. motywów zakupu 
mieszkania, preferencji, czynników 
decyzyjnych. Jak¿e pomocne okazaæ 
mo¿e siê równie¿ rozpoznanie funkcji 
jakie pe³ni¹ mieszkania dla rodzin 
i gospodarstw domowych. To bowiem 
determinuje obszar poszukiwañ poœród 
szeregu ofert rynkowych, poniewa¿ 
innego typu lokali poszukiwaæ bêd¹ 
osoby myœl¹ce o mieszkaniu w katego-
riach inwestycyjnych (np. osi¹gania 
dochodu z najmu), innego osoby reali-
zuj¹ce potrzeby mieszkaniowe w³asne 
lub swoich bliskich. Powy¿sze kwestie 
stanowi³y przes³ankê do podjêcia badañ 
nad znaczeniem mieszkañ dla m³odych 
ma³¿eñstw.

1 Warto zwróciæ uwagê na publikacje naukowe zarówno g³ównych oœrodków akademickich 
w Polsce, jak i np. Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej czy obecnie Instytutu Rozwoju Miast.
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Funkcje mieszkania – 
wczeœniejsze badania

P olski rynek mieszkaniowy trak-
tuje siê jako rynek stosunkowo 
m³ody. Jego dzisiejszy kszta³t 

wynika z transformacji ustrojowej, której 
poddana by³a ca³a gospodarka polska po 
1989 roku. W ostatnich dwudziestu la-
tach zmiany dotyczy³y wielu kluczo-
wych dla rynku obszarów, a mianowicie 
stosunków w³asnoœci, struktury inwe-
storskiej, cen mieszkañ, sposobu zawie-
rania transakcji. Zmieni³o siê tak¿e 
postrzeganie mieszkania, preferencje 
odnoœnie wielkoœci lokali, sposób ich 
urz¹dzenia – polskie gospodarstwa 
domowe maj¹ mo¿liwoœæ wyboru lokali 
zbudowanych wed³ug ró¿nych projek-
tów architektonicznych, z ró¿nych 
materia³ów budowlanych, a ich urz¹dze-
nie zale¿ne jest w zasadzie od inwencji 
twórczej w³aœcicieli oraz od œrodków 
pieniê¿nych jakimi dysponuj¹ na ten cel. 
Co wa¿ne, mieszkanie przesta³o byæ 
traktowane wy³¹cznie w kategoriach 
miejsca zapewniaj¹cego byt rodzinie. 
Spektakularne doniesienia medialne, 
które buduj¹ wizerunek nieruchomoœci, 
jako przedmiotu inwestycji czy te¿ 
lokaty kapita³u, obserwowane zmiany 
o charakterze poda¿owo-popytowym, 
bêd¹ce rezultatem m.in. bogacenia siê 
pewnych grup spo³ecznych, a tak¿e 
rozwój narzêdzi internetowych, spowo-
dowa³y, ¿e dzisiejsze mieszkanie sta³o 
siê towarem, które mo¿e przynosiæ 
wymierne korzyœci ekonomiczne. Ozna-
cza to, ¿e pe³ni ono dzisiaj funkcje: 
! biologiczno-psychiczne – zapewnia 

ochronê przed warunkami atmosfe-
rycznymi, bezpieczeñstwo itp.,

! kulturowe – poprzez wychowywanie 
dzieci, przekazywanie wzorców kultu-
rowych, tradycji, 

! ekonomiczne – gromadzenie dóbr 
materialnych, wykonywanie pracy 
zawodowej, dzia³alnoœæ inwestycyjna 
[£aciak, 2007, s. 175] 

i mo¿e pe³niæ, co z kolei wynika z miê-
dzynarodowych badañ [Workowska, 
2004, s. 68], rolê:
! miejsca ¿ycia rodzinnego,
! bezpiecznego schronienia,
! miejsca wypoczynku,
! miejsca, gdzie mieszkañcy czuj¹ siê 

wolni,
! miejsca zamieszkania,
! miejsca pracy, nauki,
! noœnika tradycji,
! symbolu statusu,
! miejsca nieprzyjaznego.

Powy¿sze zestawienie ról wykorzys-
tano w badaniu przeprowadzonym na 
poznañskim rynku mieszkaniowym na 
prze³omie 2006 i 2007 wœród osób, które 
zadeklarowa³y gotowoœæ i chêæ do zaku-

2pu mieszkania . Osoby te mia³y dokonaæ 
wyboru i szeregowania trzech g³ównych 
ról, jakie ich zdaniem pe³ni wspó³czesne 
mieszkanie. Z uwagi na rozwój rynku 
mieszkaniowego, za³o¿ono, ¿e istotne 
miejsce mo¿e przypaœæ roli ekono-
micznej, st¹d dla potrzeb sprawdzenia 
i weryfikacji tego faktu, zestawienie 
uzupe³niono o kategoriê „lokata kapi-
ta³u”.

Z przeprowadzonych badañ wynika, 
¿e nabywcy przede wszystkim uwa¿aj¹ 
mieszkanie za miejsce ¿ycia rodzinnego 
(por. Rysunek 1.) – funkcja ta zosta³a 
oceniona zdecydowanie najwy¿ej. Sto-
sunkowo wysokie noty otrzyma³y tak¿e 
takie funkcje, jak miejsce wypoczynku 
oraz bezpieczne schronienie. Mo¿na 
rozumieæ, ¿e przede wszystkim zwi¹zane 
jest to z zabezpieczaniem podstawowych 
potrzeb ludzkich zwi¹zanych z fizjologi¹ 
i bezpieczeñstwem oraz przynale¿noœci¹ 
do podstawowej komórki spo³ecznej jak¹ 
jest rodzina.

Uwagê zwracaj¹ tak¿e funkcje 
wskazuj¹ce, ¿e mieszkanie powi¹zane 
jest tak¿e z potrzebami wy¿szego rzêdu. 

�ród³o: badania w³asne

Rysunek 1
Funkcje mieszkania wed³ug nabywców na poznañskim rynku mieszkaniowym

2 Badanie przeprowadzono z wykorzystaniem doboru celowego podczas gie³d nieruchomoœci 
organizowanych przez lokalny tygodnik og³oszeniowy „Kup dom” oraz z wykorzystaniem metody 
kuli œnie¿nej. Po weryfikacji merytorycznej i uporz¹dkowaniu danych, analizie poddano zbiór 
nabywców licz¹cy 466 osób, zró¿nicowany pod wieloma aspektami, m.in. ze wzglêdu na p³eæ, 
wiek, liczbê osób w gospodarstwie domowym, sytuacjê materialn¹, typ gospodarstwa domowego. 

3 Praca naukowa finansowana ze œrodków bud¿etowych na naukê w latach 2010-2012 jako projekt 
badawczy.

Do takich zaliczyæ mo¿na postrzeganie 
mieszkania jako miejsca, gdzie cz³owiek 
czuje siê wolny oraz przedmiotu bêd¹-
cego symbolem statusu spo³ecznego. 
Potwierdza to, ¿e dzisiejsze mieszkanie 
realizuje tak¿e i potrzeby zwi¹zane 
z uznaniem i samorealizacj¹. Potwier-
dzi³o siê tak¿e przypuszczenie, ¿e czêœæ 
z osób, które zadeklarowa³y chêæ zakupu 
mieszkania, traktuje mieszkanie jako 
lokatê kapita³u, zarówno w odniesieniu 
do póŸniejszej odsprzeda¿y mieszkania 
(niezale¿nie od tego, jak szybko ta 
odsprzeda¿ nast¹pi), jak i do mo¿liwoœci 
osi¹gania dochodów z najmu. Tym 
samym mo¿na powiedzieæ, ¿e czynnik 
ekonomiczny w zakupach nabywców, 
choæ nie maj¹cy pierwszoplanowej roli, 
to jednak nie jest marginalizowany 
[szerzej w: Str¹czkowski, 2010, s. 196-
201].

Dalsze badania nad znaczeniem 
mieszkania podjêto w zespole badaw-
czym pod kierunkiem Prof. Gawrona 
w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci 
Uniwersytetu Ekonomicznego w Pozna-
niu w 2011 roku, w ramach realizowa-
nych prac badawczych „Potrzeby miesz-
kaniowe na lokalnym rynku nierucho-
moœci mieszkaniowych i sposoby ich 

3zaspokajania” . Wybrane rezultaty 
zaprezentowano w dalszej czêœci pracy.



Rola mieszkania w 
opinii m³odych ma³-
¿eñstw

Informacje dotycz¹ce ba-
dania

J ak wczeœniej wspomniano, miesz-
kanie stanowi fundamentalne zna-
czenie w procesie rozwoju rodziny. 

Z tego wzglêdu postanowiono spraw-
dziæ, jak¹ rolê przypisuj¹ mieszkaniu 
m³ode pary ma³¿eñskie. W trakcie 
procesu konceptualizacji uznano, ¿e 
badaniu poddane zostan¹ osoby, które 
w najbli¿szym czasie wstêpowaæ bêd¹ 
w zwi¹zki ma³¿eñskie, zaœ narzêdziem 
badawczym, wykorzystanym w celu 
zgromadzenia odpowiedniego zasobu 
informacji, bêdzie kwestionariusz ankie-
ty audytoryjnej (podstawowe za³o¿enia 
dotycz¹ce badania m³odych ma³¿eñstw 
zawarto w Tabeli 1.). G³ówn¹ jej zalet¹ 
jest zachowanie mo¿liwoœci kontroli 
pomiaru oraz zapewnienie du¿ej zwrot-
noœci ankiet [Kaczmarczyk, 2003, s. 
177]. 

Wyjaœnienia wymaga sposób groma-
dzenia danych oraz liczebnoœæ par ma³-
¿eñskich. Po pierwsze sposób badania 
uwarunkowany by³ mo¿liwoœci¹ pozys-
kania danych – w warunkach polskich 
wiêkszoœæ ma³¿eñstw, to tzw. ma³¿eñ-
stwa wyznaniowe. Zawarcie ma³¿eñstwa 
w koœciele katolickim w Polsce poprze-
dzone musi byæ uczestnictwem w cyklu 
katechez przedma³¿eñskich, do uczê-
szczania w których zobligowani s¹ oboje 
narzeczeni. Po drugie – w Poznaniu 
zawieranych jest rocznie oko³o 3.000 
ma³¿eñstw, z czego oko³o 70% to tzw. 
ma³¿eñstwa wyznaniowe. Liczebnoœæ 
n=451 par wynika z chêci zebrania 
odpowiednio licznej populacji, w celu 
formu³owania ogólnych wniosków.

Przyjêto równie¿, ¿e opinie o miesz-
kaniu zale¿ne bêd¹ od typu ma³¿eñstwa, 
bowiem osoby wstêpuj¹ce w zwi¹zek 
ma³¿eñski ró¿ni¹ siê miêdzy sob¹ np. 
zamo¿noœci¹, planowan¹ liczb¹ dzieci, 
wiekiem. W zwi¹zku z tym analizie 
poddano nie tylko ogólne odpowiedzi, 
ale równie¿ pod uwagê wziêto nastê-
puj¹ce kryteria segmentacyjne (których 
rozk³ad zaprezentowano na Rysunkach 
2,3,4,5 i 6):
! miesiêczny dochód netto m³odej pary – 

dochód jaki zosta³ zadeklarowany 
przez obojga narzeczonych, trakto-
wany tu jako miara zamo¿noœci, 

! planowana liczba dzieci,

! œredni wiek narzeczonych – przyjêto 
trzy przedzia³y wiekowe, wynikaj¹ce 
z postrzegania ma³¿eñstw. Pierwsz¹ 
grupê stanowi¹ narzeczeni, których 
przeciêtny wiek nie przekracza 27 lat, 
drug¹ – narzeczeni, których przeciêtny 
wiek nie przekracza 33 lat, natomiast 
w trzeciej grupie znalaz³y siê pozosta³e 
pary,

! wykszta³cenie – pos³u¿ono siê prze-
ciêtnym wskaŸnikiem wykszta³cenia 
m³odych osób. Pierwsz¹ grupê stano-
wi¹ pary o tzw. œrednim wskaŸniku 
wykszta³cenia, drug¹ – o wskaŸniku 
powy¿ej œredniej, natomiast trzeci¹ – 
pary z wykszta³ceniem wy¿szym.

Tabela 1
Podstawowe za³o¿enia dotycz¹ce badania m³odych ma³¿eñstw

�ród³o: opracowanie w³asne

�ród³o: opracowanie w³asne

Rysunek 2
Rozk³ad respondentów wed³ug cech
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Rezultaty badañ

O soby przedstawiaj¹ce swoje 
opinie o mieszkaniu mia³y 
mo¿liwoœæ szeregowania wy-

branych przez siebie odpowiedzi. Ze 
wzglêdu na formu³ê pytania oraz 
charakter obliczeñ (rangowanie) przy-
jêto, ¿e najwa¿niejsze ze wskazañ otrzy-
ma³o najwy¿sz¹ rangê (liczbê pun-
któw)=4, mniej wa¿ne – rangê=3, zaœ 
najmniej wa¿na ze wskazanych odpo-
wiedzi – rangê=1. Pozwoli³o to na 
szeregowanie odpowiedzi wed³ug liczby 
uzyskanych punktów, gdzie im wy¿sza 
liczba punktów, tym wa¿niejsza rola 
mieszkania.

Rezultaty przeprowadzonych prac 
wskazuj¹ na dominacjê uczuciowych 
powi¹zañ osób z miejscem zamieszka-
nia. Kategorie, które okreœliæ mo¿na 
mianem typowo ekonomicznych zna-
laz³y siê na dalszych miejscach (miesz-
kanie jako lokata kapita³u lub przedmiot 
osi¹gania dochodów), co oznacza, ¿e 
myœl¹c o mieszkaniu, pod uwagê bierze 
siê przede wszystkim potrzeby miesz-
kaniowe w³asne oraz cz³onków rodziny. 
Zdaniem m³odych par mieszkanie 
najbardziej kojarzy siê z rodzin¹ i jej 
funkcjonowaniem. Jest nie tylko miej-
scem ¿ycia rodzinnego, ale równie¿ 
bezpiecznym schronieniem, miejscem 
odpoczynku, noœnikiem wiêzi rodzin-
nych. Tym samym mo¿na powiedzieæ, ¿e 
mieszkanie postrzegane jest g³ównie 
poprzez potrzeby, które okreœliæ mo¿na 
mianem podstawowych. Zwraca uwagê 
fakt, ¿e kategorie typu: miejsce pracy czy 
symbol statusu spo³ecznego wskazy-
wane by³y relatywnie rzadziej.

Zgodnie z za³o¿eniami pewne ró¿-
nice w odpowiedziach zaobserwowano 
w przypadku kategorii dochód netto 
m³odej pary. Zdecydowanie czêœciej 
wœród odpowiedzi respondentów o naj-
wy¿szych dochodach pojawia siê w¹tek 
ekonomiczny – to dla tych par mieszka-
nie mo¿e przynosiæ wymierne korzyœci 
ekonomiczne, zarówno z punktu widze-
nia mo¿liwoœci osi¹gania dochodów, jak 
równie¿ lokaty kapita³u. Co ciekawe, 
tak¿e w tej grupie mieszkanie czêœciej 
przyrównane jest do miejsca gdzie 
mo¿na czuæ siê wolnym, a tak¿e 
wskazuje siê na jego znaczenie w kon-
tekœcie presti¿u spo³ecznego. To doœæ 
wa¿ne spostrze¿enie, bowiem mo¿na 
wnioskowaæ, ¿e wy¿sze dochody poz-
walaj¹ spojrzeæ na mieszkanie z punktu 
widzenia zaspokajania przez nie potrzeb 
wy¿szego rzêdu. 

Z kolei wœród par deklaruj¹cych 
najni¿sze dochody, w¹tki ekonomiczne 
s¹ mniej zauwa¿alne. Status spo³eczny 
oraz korzyœci ekonomiczne ustêpuj¹ 
miejsca funkcjom zwi¹zanym z zamiesz-
kiwaniem lokalu przez rodzinê. Wiêksz¹ 
wagê przywi¹zuje siê tu do bezpieczeñ-
stwa czy wiêzi rodzinnych, co z kolei 
wskazuje na postrzeganie mieszkania 
przez pryzmat potrzeb podstawowych, 
uwidocznionych na tzw. piramidzie 
Maslowa.

Zró¿nicowanie odpowiedzi zaob-
serwowano tak¿e w przypadku kryterium 
jakim jest deklarowana liczba dzieci. 
Osoby, które nie zamierzaj¹ powiêkszaæ 
swojej rodziny o dzieci, stosunkowo 
czêœciej traktuj¹ mieszkanie jako miejsce 

zamieszkania, pracy, miejsce gdzie czuj¹ 
siê wolni. Tym samym mniejsz¹ uwagê 
przywi¹zuj¹ do funkcji rodzinnych 
mieszkania, bowiem rzadziej wskazuj¹ 
na miejsce wiêzi rodzinnych i ¿ycia 
rodzinnego.

Odwrotnie zaœ sytuacja przedstawia 
siê u par deklaruj¹cych chêæ posiadania 
dzieci, a szczególnie wœród tych res-
pondentów, którzy zamierzaj¹ w przy-
sz³oœci wychowywaæ trójkê lub wiêksz¹ 
liczbê dzieci. Te osoby zdecydowanie 
bardziej traktuj¹ mieszkanie jako miejsce 
wiêzi sentymentalnych pomiêdzy cz³on-
kami rodziny, jako przestrzeñ, w której 
toczyæ siê bêdzie codzienne ¿ycie 
z podzia³em ról spo³ecznych.

Rysunek 3
Rola mieszkania w opinii m³odych ma³¿eñstw

�ród³o: opracowanie w³asne

�ród³o: opracowanie w³asne

Rysunek 4
Rola mieszkania w opinii m³odych ma³¿eñstw wed³ug deklarowanej liczby dzieci
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Z kolei w przypadku kryterium jakim 
jest przeciêtny wiek narzeczonych 
uwagê zwraca fakt, ¿e relatywnie m³od-
sze osoby czêœciej mówi¹ o mieszkaniu 
w kategoriach ¿ycia rodzinnego, ale 
wskazuj¹ równie¿ na wolnoœæ jak¹ mog¹ 
osi¹gn¹æ dziêki mieszkaniu oraz status 
spo³eczny posiadania odpowiedniego 
mieszkania. W sytuacji niskiej dostêp-
noœci mieszkañ dla m³odych osób na 
rynku poznañskim (przede wszystkim ze 
wzglêdu na niewystarczaj¹ce dochody), 
mieszkanie mo¿e byæ postrzegane jako 
czynnik wolnoœci, w rozumieniu nieza-
le¿noœci od np. rodziców. Z kolei 
mieszkanie przez pryzmat bezpieczeñ-
stwa, wiêzi rodzinnych, a tak¿e i pracy, 
czêœciej postrzegane jest przez nieco 
starsze pary ma³¿eñskie. Czêsto po 
doœwiadczeniach zwi¹zanych z wynaj-
mowaniem mieszkania, inaczej ocenia 
siê mo¿liwoœæ posiadania w³asnego 
lokum.

Ostatnim kryterium jakie wziêto pod 
uwagê jest wykszta³cenie m³odej pary. 
Równie¿ i tu odnotowano pewne ró¿nice 
w klasyfikowaniu funkcji mieszkania. 
Osoby z relatywnie wy¿szym wykszta³-
ceniem czêœciej wskazywa³y na ¿ycie 
rodzinne i wolnoœæ jak¹ daje mieszkanie, 
a tak¿e na komfort odpoczynku oraz 
korzyœci ekonomiczne jakie p³yn¹ z faktu 
posiadania mieszkania. Co ciekawe 
stosunkowo rzadziej zaœ kojarz¹ miesz-
kania ze statusem spo³ecznym, tak jakby 
posiadanie mieszkania by³o czymœ 
naturalnym, o statusie zaœ czy sukcesie 
decydowa³y jednak inne czynniki. 
W przypadku osób o nieco ni¿szym 
poziomie wykszta³cenia uwagê zwracaj¹ 
czêstsze wyobra¿enia zwi¹zane z zaspo-
kajaniem potrzeb bezpieczeñstwa i przy-
nale¿noœci.

Przytoczone tu rezultaty badawcze 
stanowi¹ przyczynek do dalszych prac 
prowadzonych w ramach zaintereso-
wania potrzebami mieszkaniowymi 
gospodarstw domowych. Dzisiejsze 
mieszkania traktowane mog¹ byæ ró¿nie, 
w zale¿noœci od typów gospodarstw 
domowych, od planów i zamierzeñ 
poszczególnych osób. W warunkach 
lokalnego rynku, na którym przepro-
wdzono badania wyraŸnie widaæ, ¿e 
w ocenie mieszkañ dominuj¹ w¹tki ro-
dzinne, które okreœliæ mo¿na mianem 
sentymentalnych oraz zwi¹zanych z re-
alizacj¹ podstawowych potrzeb miesz-
kaniowych. W¹tki ekonomiczne, choæ 

Rysunek 5
Rola mieszkania w opinii m³odych ma³¿eñstw wed³ug wieku narzeczonych

�ród³o: opracowanie w³asne

Rysunek 6
Rola mieszkania w opinii m³odych ma³¿eñstw wed³ug wykszta³cenia 

�ród³o: opracowanie w³asne

pojawiaj¹ siê, nie stanowi¹ silnej grupy, 
co sk³ania do wniosku, ¿e mieszkanie to 
przede wszystkim dobro o charakterze 
spo³ecznym. Jednoczeœnie podkresliæ 
nale¿y, ¿e badania w tym zakresie warte 
s¹ kontynuacji, bowiem wraz z transfor-
macj¹ ustrojow¹ i zmianami rynkowymi, 
które okreœliæ mo¿na mianem dynamicz-
nych, zmieniaæ siê mo¿e kolejnoœæ po-
szczególnych ról, a byæ mo¿e i silnie 
zaznaczyæ siê mog¹ treœci czysto ekono-
miczne.
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Opr. W.G.

USTAWA DEWELOPERSKA

Zwiêkszaj¹ca ochronê klientów deweloperów ustawa 
z 16 wrzeœnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu 
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232 poz. 1377) 
ukaza³a siê 28 paŸdziernika br. Wejdzie w ¿ycie 29 kwietnia 2012r. 
Tzw. ustawa deweloperska zobowi¹zuje dewelopera do zawierania z bankiem umowy o prowadzenie 
rachunku powierniczego. Bank prowadz¹cy taki rachunek bêdzie ewidencjonowa³ wp³aty i wyp³aty 
odrêbnie dla ka¿dego nabywcy i na jego ¿¹danie poinformuje go o przemieszczaniu œrodków na 
rachunku. Prawo wypowiedzenia umowy o prowadzenie otwartego albo zamkniêtego 
mieszkaniowego rachunku powierniczego ma przys³ugiwaæ wy³¹cznie bankowi i tylko z wa¿nych 
powodów. W przypadku wypowiedzenia umowy deweloper bêdzie zobowi¹zany niezw³ocznie 
za³o¿yæ nowy rachunek powierniczy w innym banku, nie póŸniej ni¿ w ci¹gu 60 dni od dnia 
wypowiedzenia. Je¿eli w tym terminie deweloper nie zleci przelewu zgromadzonych œrodków na 
nowy rachunek, bank zwróci je klientom.

Ustawa wymaga tak¿e, aby deweloper zapewni³ nabywcy gwarancjê bankow¹, na mocy której 
bank wyp³aci mu (na ¿¹danie) œrodki w wysokoœci wp³aconych na rzecz dewelopera kwot 
w przypadku og³oszenia upad³oœci dewelopera, albo w przypadku nieukoñczenia przedsiêwziêcia 
deweloperskiego - po up³ywie 120 dni od dnia wskazanego w umowie deweloperskiej, jako dzieñ 
przeniesienia prawa w³asnoœci, w stanie wolnym od obci¹¿eñ, praw i roszczeñ osób trzecich, 
z wyj¹tkiem obci¹¿eñ na które wyrazi³ zgodê nabywca. Ka¿da z tych sytuacji bêdzie te¿ zdarzeniem 
ubezpieczeniowym uprawniaj¹cym nabywcê do otrzymania odszkodowania w wysokoœci 
wp³aconych œrodków. Klienci dewelopera bêd¹ bowiem uposa¿onymi z umowy ubezpieczenia, któr¹ 
ten bêdzie zawiera³ z ubezpieczycielem i w zwi¹zku z któr¹ op³aci sk³adki.

Zanim zostanie podpisana umowa deweloperska, deweloper, który rozpoczyna sprzeda¿ bêdzie 
musia³ sporz¹dziæ prospekt informacyjny dotycz¹cy danego przedsiêwziêcia. Na ¿¹danie osoby 
zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, bêdzie on obowi¹zany dorêczyæ jej taki 
prospekt nieodp³atnie. Prospekt stanowiæ bêdzie równie¿ integraln¹ czêœæ umowy dewe-
loperskiej. Osoby zainteresowane podpisaniem umowy z deweloperem bêd¹ uprawnione do 
zapoznania siê w lokalu przedsiêbiorcy z: aktualnym stanem ksiêgi wieczystej prowadzonej dla 
nieruchomoœci, kopi¹ aktualnego odpisu z KRS lub aktualnym zaœwiadczeniem o wpisie do 
Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzia³alnoœci Gospodarczej, kopi¹ pozwolenia na budowê, 
sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata (a w przypadku realizacji inwestycji 
przez spó³kê celow¹ - sprawozdaniem spó³ki dominuj¹cej) oraz projektem architektoniczno-
budowlanym.

Ustawa okreœla równie¿ niezbêdne elementy umowy deweloperskiej. Przepisy ustawy znajd¹ 
zastosowanie równie¿ do umowy przedwstêpnej, na podstawie której deweloper zobowi¹zuje siê do 
zawarcia umowy deweloperskiej.

PRAWO
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WYBRANE PROBLEMY 

WYCENY NIERUCHOMOŒCI 

W PODEJŒCIU KOSZTOWYM

CZÊŒÆ 2

PRAKTYCZNE ASPEKTY WYCENY
prof. Andrzej Skarzyñski

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 89

Zak³ad Technologii i Organizacji 
Budownictwa Politechniki Poznañskiej

1.Procedura okreœla-
nia wartoœci w podej-
œciu kosztowym

P rocedura okreœlania wartoœci w 
podejœciu kosztowym obejmuje 
miêdzy innymi:

1. Okreœlenie przedmiotu i celu wy-
ceny oraz zwi¹zanych z nimi 
ograniczeñ.

2. Formalizacjê matematyczn¹ zagad-
nienia.

3. Okreœlenie kosztu nabycia gruntu.
4. Analizê dostêpnej dokumentacji 

projektowo-technicznej w celu 
okreœlenia mo¿liwoœci dokonania 
obmiarów.

5. Wybór metody i techniki okreœlania 
wartoœci.

6. Dokonanie ewentualnych, niezbêd-
nych szkiców i rysunków inwen-
taryzacyjnych umo¿liwiaj¹cych 
obmiary.

7. Zebranie danych dotycz¹cych cen 
jednostkowych stosowanych na 
w³aœciwym rynku budowlanym lub 
dokonanie wyboru katalogu wskaŸ-
ników cenowych zawieraj¹cych 
przydatne wskaŸniki cenowe oraz 
dokonanie wyboru zasad ich stoso-
wania.

8. Wybór rodzaju i iloœci jednostek 
obmiarowych oraz ich stopnia 
agregacji, w zale¿noœci od przyjêtej 
techniki okreœlenia wartoœci i od 
katalogu wskaŸników cenowych.

9. Okreœlenie kosztów wykonania 
nowego obiektu lub kosztów jego 
zast¹pienia przy zastosowaniu 
wybranej metody i techniki.

10. Okreœlenie sposobu ustalenia wiel-
koœci kosztów przygotowania 
dokumentacji projektowej, kosztów 

nadzoru i innych uzasadnionych 
kosztów w trakcie procesu przed-
inwestycyjnego i inwestycyjnego.

11. Wybór rodzajów zu¿ycia i przyjêcie 
metody ustalenia ich wielkoœci.

12. Wyliczenie stopni zu¿ycia lub 
wspó³czynników zu¿ycia albo usta-
lenie zakresu robót niezbêdnych do 
usuniêcia tak zwanego zu¿ycia 
odwracalnego.

13. Okreœlenie wartoœci zu¿ycia.

14. Okreœlenie wartoœci nieruchomoœci 
jako sumy kosztu nabycia gruntu 
oraz kosztu wykonania nowego 
obiektu lub kosztów jego zast¹-
pienia pomniejszonej o wartoœci 
zu¿ycia.

obór w³aœciwych jednostek 
obmiarowych posiada bardzo 
istotne znaczenie w procesie 

wyceny w podejœciu kosztowym.

Wystêpuj¹ tu nastêpuj¹ce zale¿noœci:
! rozeznanie na wycenianym obiekcie 

jakie elementy obiektu bêdzie mo¿na 
poddaæ obmiarowi;

! w przypadku uzyskania dokumentacji 
projektowej – nie tylko projektu 
budowlanego ale i projektu wyko-
nawczego – sprawa wykonania ob-
miaru znacznie siê upraszcza (jeœli 
obiekt wykonany zosta³ zgodnie z pro-
jektem);

2. Jednostki obmia-

rowe stosowane w po-

dejœciu kosztowym

2.1. Uwagi ogólne

D

! rozpoznanie jakie jednostki obmia-
rowe zastosowano w katalogu wskaŸ-
ników cenowych z którego rzeczo-
znawca bêdzie korzystaæ w procesie 
wyceny. O tym szczegó³owiej mowa 
w pkt. 3;

! w ka¿dej technice stosowanej w podej-
œciu kosztowym u¿ytkowane s¹ od-
mienne jednostki obmiarowe.

 technice szczegó³owej obo-
wi¹zuj¹ te same jednostki 
obmiarowe jakie zastosowa-

no w katalogach nak³adów rzeczowych 
do kosztorysowania szczegó³owego.

Bêd¹ to przyk³adowo:
3! w robotach ziemnych: m  (wykopy 

2i zasypki), m  (plantowanie i niwelacja 
terenu), m (drena¿e), szt. (studzienki 

2drena¿owe), m  (rozparcie wykopów 
liniowych) itp;

3! w robotach konstrukcyjnych: m  
2(konstrukcji œcian murowanych), m  

(œcianki dzia³owe, konstrukcje œcian 
3murowanych), m  (konstrukcje beto-

2nowe i ¿elbetowe), m  (konstrukcje 
¿elbetowe œcian i stropów), kg (stal 
zbrojeniowa w konstrukcjach ¿elbeto-
wych – o tym szczegó³owiej w pkt. 3), 
szt. (prefabrykowane elementy drew-
nopochodne, ¿elbetowe i metalowe), 
Mg (prefabrykowane elementy meta-

2lowe), m  (p³yty dachowe – czasem 
obmiarowane te¿ w sztukach) itp.;

! w robotach izolacyjnych, pokryw-
czych i wykoñczeniowych przewa¿a-

2j¹c¹ jednostk¹ obmiarow¹ jest m , ale 
np. rury spustowe podaje siê w m;

2.2. Dobór jednostek obmia-
rowych w technice szczegó³owej

W
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! przy monta¿u tzw. stolarki i œlusarki 
2jednostk¹ przewa¿aj¹c¹ jest m . Mog¹ 

byæ jednak wyj¹tki gdy stosowane s¹ 
sztuki, przy balustradach u¿ywa siê 
(m), przy ciê¿kich stalowych bramach 
(kg);

! w robotach instalacyjnych u¿ywa siê 
najczêœciej takich jednostek jak m 

2i szt., ale mog¹ wyst¹piæ te¿ m  
(w niektórych rodzajach grzejników).

 technice elementów scalo-
nych, w której wystêpuje ju¿ 
znaczny stopieñ agregacji 

robót (jak sama nazwa wskazuje) do 
wyceny których zastosowano ró¿ne 
jednostki obmiarowe, nale¿y stosowaæ 
jednostki obmiarowe wy¿szego stopnia, 
nie opisuj¹ce poszczególne roboty lecz 
czêœci obiektu. W zwi¹zku z tym w te-
chnice elementów scalonych znajduj¹ 
zastosowanie najczêœciej te same jed-
nostki obmiarowe jakie stosuje siê 
w technice wskaŸnikowej.

2.4.1. Wprowadzenie dotycz¹ce 
jednostek w technice wskaŸni-
kowej

W technice wskaŸnikowej ceny 
wskaŸnikowe obiektów budowlanych 

2 3okreœlane s¹ dla m, m , m  a czasem 
sztuki.

W budowlach mog¹ to byæ mb ruro-
ci¹gu, mb drogi, linii energetycznej czy 
km autostrady, linii tramwajowej lub 

3kolejowej, m  oczyszczalni lub zbiorni-
ka, sztuka np. s³upa energetycznego itp.

Odmienna sytuacja wystêpuje w bu-
dynkach. W tym przypadku sporz¹dza-
j¹cy operat zobligowany jest normami 
dotycz¹cymi powierzchni i kubatur 
budynków. Dotyczy to trzech norm:
1) PKN PN-69/B-02360: Kubatura 

budynków. Zasady obliczania.
2) PKN PN-70/B-02365: Powierz-

chnia budynków. Podzia³, okreœle-
nia i zasady obmiaru. 

3) PKN PN-ISO 9836 paŸdziernik 
1997: W³aœciwoœci u¿ytkowe 
w budownictwie. Okreœlanie i obli-
czanie wskaŸników powierzchnio-
wych i kubaturowych.

2.3. Dobór jednostek obmia-
rowych w technice elementów 
scalonych

2.4. Dobór jednostek obmia-
rowych w technice wskaŸni-
kowej 

W

Brak miejsca ogranicza rozwa¿anie 
przypadków stosowalnoœci poszczegól-
nych wy¿ej wymienionych norm. 
Zajmiemy siê poni¿ej opisem jakie 
kubatury i powierzchnie s¹ w nich 
wymieniane.

2.4.2. Ustalenia PN-69/B-02360: 
Kubatura budynków

Zgodnie z PN-69/B-02360 istnieje 
podzia³ na:
! budynki i ich fragmenty zaliczane 

w ca³oœci do kubatury;
! fragmenty budynków zaliczane w 50% 

do kubatury;
! fragmenty budynków zaliczane w 30% 

do kubatury;
! fragmenty budynków nie zaliczane do 

kubatury.

Sumaryczn¹ kubaturê budynku poda-
je siê w podziale na:
a) kubaturê podziemia (piwnic) oraz 

czêœci niepodpiwniczonej, znajdu-
j¹cej siê poni¿ej wierzchu posadzki 
kondygnacji nadziemnej (parteru);

b) kubaturê nadziemia, wraz z wyku-
szami zamkniêtymi oraz otwartymi 
wnêkami (loggiami), podcieniami 
i galeriami (kru¿gankami), znajdu-
j¹cymi siê w obrysie budynku;

c) kubaturê poddasza u¿ytkowego;
d) kubaturê pozosta³ych fragmentów 

budynku zaliczanych w 100 lub 
50% oraz kubaturê poddasza nie-
u¿ytkowego.

2.4.3. Ustalenia PN-70/B-02365: 
Powierzchnia budynków

Zgodnie z PN-70/B-02365 wystêpuj¹ 
nastêpuj¹ce powierzchnie:
1) powierzchnia zabudowana - Pz,
2) powierzchnia konstrukcji - Pk,
3) powierzchnia ruchu - Pr,
4) powierzchnia us³ugowa - Pg,
5) powierzchnia podstawowa - Pp,
6) powierzchnia pomocnicza - Pd,
7) powierzchnia u¿ytkowa - Pu,

Pu = Pp + Pd
8) powierzchnia netto - Pn,

Pn = Pr + Pg + Pu
9) powierzchnia ca³kowita - Pc,

Pc = Pn + Pk

2.4.4. Ustalenia PN-ISO 9836: 
W³aœciwoœci u¿ytkowe

PN-ISO 9836 ustala nastêpuj¹ce 
powierzchnie (w nawiasie podano nume-
racjê wg normy):
1) powierzchnia u¿ytkowa podsta-

wowa;
2) powierzchnia u¿ytkowa pomoc-

nicza;

3) powierzchnia u¿ytkowa (5.1.7): 
pow. u¿ytk. (5.1.7) = pow. u¿ytk. 
podst. + pow. u¿ytk. pomoc.;

4) powierzchnia us³ugowa (5.1.8);
5) powierzchnia ruchu (5.1.9);
6) powierzchnia kondygnacji netto 

(5.1.5):
pow. kond. netto (5.1.5) = pow. 
u¿ytk. (5.1.7) + pow. us³. (5.1.8) + 
pow. ruchu (5.1.9);

7) powierzchnia wewnêtrzna kondyg-
nacji (5.1.4);

8) powierzchnia przegród wewnêtrz-
nych:
pow. wewn. kond. (5.1.4) = pow. 
kond. netto (5.1.5) + pow. przegr. 
wewn.;

9) powierzchnia zajmowana przez kon-
strukcjê (5.1.6);

10) powierzchnia zajmowana przez 
œciany zewnêtrzne;

11) powierzchnia przegród wewnê-
trznych:
pow. konstr. (5.1.6) = pow. œcian 
zewn. + pow. przegr. wewn.;

12) powierzchnia ca³kowita kondyg-
nacji (5.1.3):
pow. ca³k. kond. (5.1.3) = pow. 
kond. netto (5.1.5) + pow. zajm. 
przez konstr. (5.1.6)
lub
pow. ca³k. kond. (5.1.3) = pow. 
wewn. kond. (5.1.4) + pow. zajm. 
przez œciany zewn.;

13) powierzchnia ca³kowita budynku 
jest sum¹ powierzchni ca³kowitych 
wszystkich kondygnacji budynku 
(5.1.3);

14) powierzchnia zabudowy – jest to 
powierzchnia terenu zajêta przez 
budynek w stanie wykoñczonym 
(5.1.2).

Podkreœla siê, ¿e okreœlenie nazw 
powierzchni w PN-ISO 9836 jest czêsto 
odmienne od okreœleñ przyjêtych w PN-
70/B-02365. Dotyczy to zw³aszcza 
okreœlenia „powierzchnia us³ugowa”.

PN-ISO 9836 wyró¿nia nazewnictwo 
kubatur przypisane czêœciowo nazew-
nictwu powierzchni. I tak wyró¿nia siê:
1) kubaturê u¿ytkow¹ netto (5.2.7);
2) kubaturê us³ugow¹ netto (5.2.8);
3) kubaturê ruchu netto (5.2.9);
4) kubaturê wewnêtrzn¹ netto (5.2.6);
5) kubaturê netto (5.2.5).

Wszystkie te kubatury netto okreœla-
ne s¹ oddzielnie dla ka¿dej kondygnacji 
i liczone s¹ jako iloczyn odpowiednich 
powierzchni netto i odleg³oœci pomiêdzy 
górn¹ powierzchni¹ posadzki a doln¹ 
powierzchni¹ stropu górnego.
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Rozró¿nia siê trzy kubatury netto:
a) kubatura netto kondygnacji pe³nych 

powy¿ej poziomu terenu;
b) kubatura netto pe³nych kondygnacji 

poni¿ej poziomu terenu;
c) kubatura netto kondygnacji niepe³-

nych.

Kubatura brutto budynku obliczana 
jest jako objêtoœæ przestrzeni utworzonej 
przez powierzchnie zewnêtrzne elemen-
tów ograniczaj¹cych. Wyró¿nia siê przy 
tym kubatury brutto budynków lub 
czêœci budynków:
! zamkniêtych i przekrytych ze wszyst-

kich stron (5.2.2);
! które nie s¹ zamkniête ze wszystkich 

stron na ca³ej wysokoœci, lecz s¹ 
przekryte (5.2.3);

! które s¹ ograniczone elementami bu-
dynku, lecz które nie s¹ przekryte 
(5.2.4).

3. Przyk³adowa baza 
wskaŸników cenowych 
dla wyceny podejœciem 
kosztowym

3.1.Zestawienie przyk³adowych 
katalogów wskaŸników cen 
robót budowlanych inwestycyj-
nych i remontowych, instalacyj-
nych, elektrycznych i in¿ynie-
ryjnych

3 . 1 . 1 .  K a t a l o g i  B I S T Y P -
CONSULTING – Warszawa Sp. z o.o.
1) Katalog Cen Jednostkowych Robót 

i Obiektów Inwestycyjnych.
2) Katalog Cen Jednostkowych Robót 

Remontowych.
3) Katalog Cen Jednostkowych Robót 

i Obiektów Drogowych.

3.1.2. Katalogi IDM – Instytutu 
Doradztwa Maj¹tkowego
1) Scalone wskaŸniki do wyceny 

budynków, budowli i ma³ej archi-
tektury.

2) Wycena budynków – roboty inwe-
stycyjne.

3.1.3.  Katalogi  „ORGBUD-
SERWIS” - Poznañ
1) ICAR – Informacyjny Zestaw 

Œrednich Cen Asortymentów Robót 
Budowlanych i Instalacyjnych.

2) ICRB – Informacyjny Zestaw 
Œrednich Cen Robót Budowlanych.

3) ICRD – Informacyjny Zestaw 
Œrednich Cen Robót Drogowych.

4) IWNB – Informacyjny Zestaw 
WskaŸników Nak³adów na Obiekty 
Budowlane.

5) ICCP – Informacyjny Zestaw 
Czynników Produkcji Budowlanej 
– przekrój ogólnokrajowy.

6) CRDZ – Cennik Robót w Obiektach 
Zabytkowych.

3.1.4. Katalogi „PROMOCJA – 
SEKOCENBUD” - Warszawa
1) BRZ – Biuletyn Cen Robót Ziem-

nych i In¿ynieryjnych.
2) BRB – Biuletyn Cen Robót Budo-

wlanych Inwestycyjnych.
3) BRI – Biuletyn Cen Robót Insta-

lacyjnych Inwestycyjnych i Remon-
towych.

4) BRE – Biuletyn Cen Robót Elek-
trycznych Inwestycyjnych i Re-
montowych.

5) BRR – Biuletyn Cen Robót Remon-
towo-Budowlanych oraz Zabyt-
kowych.

6) BCO – Biuletyn Cen Obiektów 
Budowlanych – cz. I – Obiekty 
Kubaturowe.

7) BCO - Biuletyn Cen Obiektów 
Budowlanych – cz. II – Obiekty 
In¿ynieryjne.

8) BCM – Biuletyn Cen Modernizacji 
i Remontów.

9) WKI – Wartoœæ Kosztorysowa 
Inwestycji.

10) BCR – Biuletyn Cen Regionalnych 
w Budownictwie.

3.1.5. Katalogi „WACETOB” - 
Warszawa
1) Scalone Normatywy do Wycen 

Budynków i Budowli.
2) Wycena Nieruchomoœci – Infor-

macje, Wyjaœnienia i Przepisy.
3) Wycena Budynków – Baza danych 

do metody odtworzeniowej.

 zestawionych w punkcie 3.1 
katalogach wskaŸników ce-
nowych w budownictwie 

stwierdzono pewne uproszczenia, które 
mog¹ utrudniaæ pracê rzeczoznawców 
maj¹tkowych. Oto wybrane z nich:
1) Zupe³nie pomija siê budownictwo 

z prefabrykowanych elementów 
¿elbetowych wielkop³ytowych, i to:
! w biuletynach cen robót budo-

wlanych,
! w biuletynach cen obiektów bu-

dowlanych,
! w biuletynach cen materia³ów.

3.2. Uwagi dotycz¹ce bazy 
wybranych wskaŸników ceno-
wych w budownictwie

W

Jest to zrozumia³e ze wzglêdów 
praktycznych wydawców, którzy 
opieraj¹ siê na wycenach projektów 
obiektów nowych (a budynków 
z elementów wielkop³ytowych nie 
projektuje siê), ale co ma robiæ 
biedny rzeczoznawca, gdy przyj-
dzie mu wyceniæ taki budynek 
w podejœciu kosztowym! A np. 
w samym Poznaniu mieszka w bu-
dynkach z tzw. „wielkiej p³yty” 
oko³o 40% mieszkañców.

2) Prawie zupe³nie pomija siê hale 
z ¿elbetowych elementów prefab-
rykowanych, których dachy stano-
wi¹ dŸwigary ¿elbetowe struno-
betonowe i kablobetonowe oraz 
p³yty ¿elbetowe panwiowe. A takich 
hal w Polsce jest jeszcze du¿o. 
Autor sam kierowa³ budow¹ takich 
hal przed 50 laty na terenie 
Zak³adów im. Hipolita Cegiel-
skiego w Poznaniu i maj¹ siê one 
jeszcze dobrze.
Dalsze uwagi jak dla pkt. 1.

3) Podobnie sprawa wygl¹da z halami 
ze wspó³czesnych ¿elbetowych 
elementów prefabrykowanych i o 
konstrukcjach metalowych. Podaje 
siê tylko koszt ich monta¿u ale przy 
tym znajduje siê dopisek – bez 
kosztu prefabrykatów ¿elbetowych, 
bez kosztu konstrukcji aluminio-
wych (BISTYP, ORGBUD SER-
WIS, SEKOCENBUD).

4) Prawie zupe³nie pomija siê sprawê 
zbrojenia w konstrukcjach ¿elbeto-
wych. Opisuje siê w wybranych ka-
talogach BISTYP-CONSULTING, 
ORGBUD-SERWIS, PROMOCJA-
SEKOCENBUD i WACETOB, 
zgodnie z nazewnictwem przyjêtym 
w KNR, konstrukcje ¿elbetowe np. 
³aw, s³upów, œcian, stropów lecz bez 
podania, ¿e pozycje te nie obejmuj¹ 
przygotowania (³¹cznie z kosztem 
stali) i monta¿u zbrojenia. Wycena 
tych prac znajduje siê dopiero, czêsto 
kilka stron dalej, sporz¹dzona w opar-
ciu o normatywy z tablicy 0290 KNR 
2-02. Dotyczy to miêdzy innymi 
katalogów:
! BISTYP-CONSULTING – 

Katalog Cen Jednostkowych 
Robót i Obiektów Inwesty-
cyjnych, III kw. 2011 – 6 pozycji;

! ORGBUD-SERWIS -Katalog 
ICRB, III kw. 2011 – 9 pozycji;

! PROMOCJA-SEKOCENBUD – 
Biuletyn Cen Robót Budo-
wlanych Inwestycyjnych BRB, II 
kw. 2011) – 6 pozycji;
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! WACETOB – Baza danych dla 
metody odtworzeniowej. Zeszyt 
42 paŸdziernik 2011 -–3 pozycje 
(tylko dla stali g³adkiej);

Jedynie w katalogu ICAR – 
ORGBUD-SERWIS stwierdzono 
podawanie iloœci stali zbrojeniowej 

3w kg/m , jakie uwzglêdniono w ce-
nach poszczególnych elementów 
konstrukcyjnych. 

Ale sk¹d ma wiedzieæ rzeczo-
znawca maj¹tkowy nie obeznany 
z konstrukcjami ¿elbetowymi 
i budownictwem, ani tym bardziej z 
kosztorysowaniem, ile kilogramów 
stali zbrojeniowej powinno siê 

3 2znajdowaæ w m  lub m  okreœlonej 
konstrukcji? 

Na powy¿sz¹ sprawê zwracam 
szczególn¹ uwagê, poniewa¿ po-
przez niedoliczanie kosztu samej 
stali jak i jej przygotowania i mon-
ta¿u zani¿a siê wyceny obiektów 
w podejœciu kosztowym i to czasem 
znacznie. Ale sk¹d ma wiedzieæ 
rzeczoznawca ile kilogramów stali 
wbudowano w konstrukcjê ¿elbe-
tow¹ jeœli nie otrzymuje doku-
mentacji technicznej – wykonanej 
³¹cznie z zestawieniami stali zbroje-
niowej. Jedyn¹ pomoc¹ mo¿e byæ 
KNK 2-02 – Katalog Norm Kosz-
torysowych (poprzednik KNR 2-
02), w którym podawano mini-
malne iloœci zbrojenia na jednostkê 
obmiarow¹ konstrukcji.

5) Odrêbny problem stanowi¹ orien-
tacyjne mno¿niki przeliczeniowe 
wartoœci dla regionu kraju i dla 
miast wojewódzkich. W wymie-
nionych w pkt. 3.1 katalogach 
zró¿nicowanie tych mno¿ników jest 
bardzo du¿e dla samego tylko 
województwa wielkopolskiego, nie 
mówi¹c o innych regionach.

Tablica 1
Przyk³adowe okresy trwa³oœci poszczególnych elementów budynku
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4. Okreœlanie stopnia 
zu¿ycia obiektu budo-
wlanego

4.1. Metody czasowe

O cenê stopnia zu¿ycia technicz-
nego S  obiektów budowlanych z
okreœla siê procentowo nastê-

puj¹cymi metodami:
1) metodami czasowymi;
2) metodami wizualnymi;
3) metod¹ œredniowa¿onego zu¿ycia 

obiektu.

Uwzglêdnia siê w nich relacje dwóch 
czasów:
t - czasu dotychczasowego u¿ytko-

wania obiektu lub elementu;
T - zak³adanego czasu eksploatacji 

obiektu lub elementu, podawanego 
w tablicach w piœmiennictwie zwi¹-
zanym z problematyk¹ zu¿ycia;

X - orientacyjne okresy trwa³oœci po-
szczególnych elementów budyn-
ków podano w Tablicy 1;

Y - Orientacyjne okresy trwa³oœci wy-
branych obiektów podano w Tab-
licach 2 i 3.

Wœród metod czasowych wyró¿nia 
siê przede wszystkim metodê liniow¹, 
metodê nieliniow¹ i metodê parabo-
liczn¹.

4.1.1. Metoda liniowa

(1)

Wzór (1) nazywany jest wzorem 
Rossa.

Jest to metoda prosta, z uwagi na to, 
¿e zu¿ycie techniczne jest wprost pro-
porcjonalne do wieku obiektu.

Zalecana jest do stosowania przy z³ej 
gospodarce remontowej.

4.1.2. Metoda nieliniowa

(2)

Wzór (2) nazywany jest wzorem 
Rossa lub Ungera.

Metoda nieliniowa zalecana jest do 
stosowania przy przeciêtnej lub prawi-
d³owej gospodarce remontowej. W me-
todzie tej dla dokonywania szybkich 
odczytów mo¿na pos³ugiwaæ siê 
publikowanymi tabelami macierzo-
wymi.

Uwagi:
1. Pod pojêciem „konstrukcja budynku drewniana” rozumie siê budynki o œcianach, stropach 

i dachu drewnianym.
2. Pod pojêciem „konstrukcja mieszana” rozumie siê budynki o œcianach z kamienia, ceg³y lub 

materia³ów podobnych, stropach i dachu drewnianym.
3. Pod pojêciem „konstrukcja masywna” rozumie siê budynki o konstrukcji trwa³ej (œciany 

murowane, ¿elbetowe itp.) ze stropami i schodami masywnymi.
Górne granice trwa³oœci dotycz¹ budynków z dachami o konstrukcji ¿elbetowej lub stalowej.

Tablica 2
Przyk³adowe okresy trwa³oœci budownictwa ogólnego

Tablica 3
Przyk³adowe okresy trwa³oœci obiektów produkcyjnych, magazynowych, 
halowych
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4.1.3. Metoda paraboliczna

(3)

Wzór (3) nazywany jest wzorem 
Rossa lub Eytelweina.

Metoda paraboliczna jest zalecana do 
stosowania przy wzorowej gospodarce 
remontowej.

4.1.4. Ocena przydatnoœci metod 
czasowych

Ustalanie stopnia zu¿ycia technicz-
nego S  za pomoc¹ metod czasowych nie z
mo¿e byæ dokonywane bezkrytycznie 
i bez dok³adnego rozeznania istniej¹cego 
stanu obiektu. Literatura przedmiotu 
podaje zak³adane okresy eksploatacji (T) 
elementów lub obiektów. Rzeczywiste 
okresy eksploatacji niekiedy jednak od 
nich odbiegaj¹.

Stosuj¹c omawiane wzory, gdy t 
bêdzie ju¿ równe T, to wówczas 
S  = 100% co powinno oznaczaæ, ¿e z
obiekt lub element powinny byæ w pe³ni 
zu¿yte. Jednak praktyka eksploatacji 
temu przeczy i problem ten wystêpuje 
szczególnie ostro, gdy t zbli¿a siê do T, 
lub gdy czas t jest wiêkszy (d³u¿szy) od 
zak³adanego czasu T.

Okreœlanie stopnia zu¿ycia tech-
nicznego przy zastosowaniu metod cza-
sowych nie daje w³aœciwych wyników 
ponadto w przypadkach, gdy:
! wystêpuj¹ sporadycznie obiekty niety-

powe, dla których nie zdefiniowano 
poprawnie zak³adanego okresu eks-
ploatacji T;

! stosowane s¹ nowoczesne rozwi¹zania 
materia³owo-konstrukcyjne, dla któ-
rych nie znany jest okres trwa³oœci;

! decyduj¹cy wp³yw na trwa³oœæ obiek-
tów maj¹ czynniki œrodowiskowe;

! nie mo¿na w sposób jednoznaczny 
ustaliæ zu¿ycia obiektów o skompliko-
wanej architekturze oraz o skompli-
kowanych konstrukcjach i wyposa-
¿eniu.

Pomimo szeregu niedoskona³oœci, 
metody czasowe umo¿liwiaj¹:
! okreœlenie stopnia zu¿ycia obiektów, 

bez rozpatrywania ich szczegó³owej 
specyfiki, przy uwzglêdnieniu wspól-
nych parametrów takich jak ich 
dotychczasowy wiek (okres dotych-
czasowej eksploatacji), zak³adan¹ 
trwa³oœæ (czyli zak³adany okres eks-
ploatacji) oraz sposób utrzymania;

! wyznaczenie stopnia zu¿ycia obiek-
tów, do których nie ma dostêpu lub 
których nie mo¿na zobaczyæ (np. tzw. 
mienie zabu¿añskie);

! wykorzystanie ich dla oceny stopnia 
zu¿ycia obiektów w ich „m³odym 
wieku”, a wiêc w pierwszych latach ich 
eksploatacji.

Metody wizualne umo¿liwiaj¹ usta-
lenie stopnia zu¿ycia poszczególnych 
elementów (konstrukcyjnych, wykoñ-
czeniowych lub instalacyjnych) poprzez 
ich ocenê wizualn¹ i zakwalifikowanie 
zu¿ycia danego elementu wed³ug jego 
stopnia do odpowiedniej grupy zu¿ycia. 
Stosuje siê w tym przypadku jako ma-
teria³ pomocniczy specjalne tablice, 
w których przedstawia siê, w zale¿noœci 
od stanu danego elementu, zakres pro-
centowy stopnia jego zu¿ycia.

Wed³ug oceny stanu technicznego 
okreœla siê w sposób uproszczony stan 
techniczny w skali trzystopniowej jako: 
stan dobry, œredni i z³y, przy czym:
! stan dobry przyjmuje siê dla obiektów 

nie wymagaj¹cych remontu w podsta-
wowych elementach konstrukcyjnych 
i przy ocenie stopnia zu¿ycia od 1 do 
30%;

4.2. Metody wizualne

! stan œredni dotyczy obiektów wyma-
gaj¹cych remontu niektórych ele-
mentów konstrukcyjnych (np.: œcian, 
stropów, dachu), a przy ocenie stopnia 
zu¿ycia przyjmuje siê, ¿e obiekty te 
zu¿yte s¹ od 31 do 70%; 

! stan z³y dotyczy obiektów, jeszcze 
u¿ytkowanych, ale ju¿ nie nadaj¹cych 
siê do remontu, a nawet przeznaczo-
nych do likwidacji. Przy ocenie 
szacunku stopnia zu¿ycia przyjmuje 
siê, ¿e obiekty te s¹ zu¿yte od 71 do 
100%.

Za bardziej przydatn¹ w praktyce 
uznaje siê klasyfikacjê w skali piêcio-
stopniowej, wed³ug której wyró¿nia 
nastêpuj¹ce klasy stanu technicznego:
! stan dobry 

- przy zu¿yciu od 0 do 15%;
! stan zadowalaj¹cy 

- przy zu¿yciu od 15 do 30%;
! stan œredni 

- przy zu¿yciu od 31 do 50%;
! stan mierny, niezadowalaj¹cy 

(lub lichy) 
- przy zu¿yciu od 51 do 70%;

! stan z³y 
- przy zu¿yciu od 71 do 100%.

Przyk³ady kryteriów pomocniczych 
do okreœlania zu¿ycia elementów 
budynku przedstawiaj¹ Tablice 4 i 5.

Tablica 4
Kryteria pomocnicze dla okreœlenia zu¿ycia g³ównych elementów budynku: 
fundamenty, œciany konstrukcyjne, œcianki dzia³owe
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4.3. Metoda ustalania œrednio-
wa¿onego stopnia zu¿ycia obiek-
tu

Przy okreœlaniu œredniowa¿onego 
stopnia zu¿ycia obiektu (S ) pos³ugu-z
jemy siê wzorem (4):

(4)

gdzie:

U  - procentowy udzia³ kosztu i-tego i
elementu w koszcie budowy 
nowego obiektu;

S  - stopieñ zu¿ycia i-tego elementu ei
obiektu okreœlony procentowo;

n - iloœæ ocenianych w obiekcie 
elementów robót.

Do ustalenia œredniowa¿onego 
stopnia zu¿ycia obiektu niezbêdne s¹ 
dane dotycz¹ce struktury rodzajowej 
oraz wartoœciowej wszystkich elemen-
tów wystêpuj¹cych w szacowanym 
obiekcie.

Przyk³ady struktur rodzajowych 
i wartoœciowych obiektów budowlanych 
podaj¹ publikacje wydawnictw BISTYP-
CONSULTING, WACETOB-u, Instytutu 
Doradztwa Maj¹tkowego, ORGBUD-
SERVIS, PROMIKS, PROMOCJA 
SEKOCENBUD i inne.

Przyk³ad ustalenia œredniowa¿onego 
stopnia zu¿ycia obiektu budowlanego 
przedstawiono w Tablicy 6.

Tablica 5
Kryteria pomocnicze dla okreœlenia zu¿ycia g³ównych elementów budynku: 
stropy

5. Przyk³ady pope³nia-
nych b³êdów w procesie 
wyceny przy stosowa-
niu podejœcia koszto-
wego

W  oparciu o analizê sporz¹-
dzonych operatów, w których 
stosowane jest podejœcie 

kosztowe, przytacza siê poni¿ej naj-
czêœciej wystêpuj¹ce w nich b³êdy 
i uchybienia. Zalicza siê do nich:
1) Niew³aœciwy wybór metody i tech-

niki okreœlania wartoœci.
2) Niew³aœciwy dobór katalogów 

wskaŸników cenowych oraz obiek-
tów przyjmowanych za wzorcowe.

3) Nieuwzglêdnianie obiektów towa-
rzysz¹cych wycenianemu obiek-
towi, a niezbêdnych do jego fun-
kcjonowania.

4) Nieuwzglêdnianie wymagañ nor-
mowych dotycz¹cych rodzajów 
wyliczanych powierzchni i kubatur.

5) Niew³aœciwy i niezgodny z przyjê-
tym w katalogu wzorcowym rodzaj 
powierzchni i kubatury.

6) Niew³aœciwie wykonane szkice 
inwentaryzacyjne, stanowi¹ce pod-
stawê obmiaru, niepokazuj¹ce np. 
gruboœci œcian, wymiarów otworów 
okiennych i drzwiowych itp.

7) Niedostosowanie metodyki sporz¹-
dzania obmiaru do zastosowanej 
w katalogu stanowi¹cym podstawê 
wyceny.

8) Brak szczegó³owej znajomoœci po-
zycji kosztorysowych przy stoso-
waniu techniki szczegó³owej.

9) B³êdy w opisach niezgodne z za-
mieszczonymi fotografiami.

10) Brak podawania w operatach Ÿród³a 
wskaŸników cenowych – wydaw-
nictwa, roku, kwarta³u, numeru 
a tak¿e numeru obiektu przyjêtego 
za wzorcowy.

11) Brak sporz¹dzania w³asnych ob-
miarów nawet przy stosowaniu 
techniki wskaŸnikowej lub ele-
mentów scalonych.

12) Dyskusyjnym jest przyjmowanie 
wskaŸników cenowych z ró¿nych 
obiektów wzorcowych, bo jak 
wtedy wygl¹da struktura kosztów 
liczona procentowo.

13) Nie uwzglêdnianie kosztów opra-
cowania dokumentacji i nadzoru 
oraz innych uzasadnionych kosz-
tów.
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Tablica 6
Przyk³ad ustalania œredniowa¿onego zu¿ycia obiektu budowlanego

14) Niew³aœciwe okreœlanie stopnia 
zu¿ycia obiektu.
Zaliczyæ tu mo¿na:
! ³¹czenie zu¿ycia czasowego ze 

œredniowa¿onym,
! przyjmowanie zu¿ycia bez wyli-

czeñ i podania metody, np. „zu¿y-
cie oszacowano na poziomie 
30%”,

! brak konsekwencji w opisach, np. 
dla wszystkich (np. 11) elemen-
tów podano, ¿e stan ich jest dobry, 
a na koñcu podaje siê ocenê - stan 
œredni.

15) Zdarzaj¹ siê przypadki, ¿e dla jednej 
nieruchomoœci wylicza siê w ope-
racie K , a z drugiej przyjmuje S .B z

16) Wystêpuj¹ tez b³êdy w obmiarach 
przy stosowaniu techniki szcze-
gó³owej. Oto niektóre z nich:
! wyliczanie obmiaru œcianek dzia-

3³owych w m ,
! podaje siê dwa wymiary w dzia³a-

niu rachunkowym a wynik podaje 
3siê w m .

17) Przy obmiarze robót ziemnych 
czêste jest podawanie tylko wykopu 
z odwozem, a nie uwzglêdnia siê 
bilansu mas ziemnych obejmuj¹ce 
proste dzia³anie rachunkowe:
„objêtoœæ zasypki równa siê objê-
toœci wykopu minus objêtoœæ 
wbudowanych w ziemiê elementów 
budynku”.
Tym samym czêsto pomija siê brak 
zasypki ziemi¹, czêsto z jej dowo-
zem.

18) Nie uwzglêdnia siê w kalkulacjach 
kosztów wywozu gruzu przy robo-
tach rozbiórkowych oraz kosztów 
utylizacji elementów wykonanych 
np. z azbestu.

19) A nazewnictwo stosowane w opi-
sach obiektów to czasami humor 
z zeszytów. Np.: „Stropy lane 
wykonane na mokro”. Powinno byæ 
podane, ¿e „stropy wykonano jako 
monolityczne”.
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Portfel akcji dwóch 
spó³ek

N a wstêpie niniejszego artyku³u 
dokonamy najpierw kilku za³o-
¿eñ o charakterze formalnym – 

przede wszystkim w dalszej czêœci 
omawiaæ bêdziemy inwestycje w spó³ki 
akcyjne (œciœlej: inwestycje polegaj¹ce 
na zakupie akcji spó³ek). W poprzednim 
artykule niejako zamiennie omawiane 
by³y inwestycje w spó³ki akcyjne oraz 
w spó³ki z o.o. O ile jednak, z merytory-
cznego punktu widzenia, zasady kalku-
lacji dochodu i ryzyka generalnie pozo-
staj¹ jednakowe, o tyle udzia³y w spó³-
kach z o.o. nie s¹ papierami wartoœcio-
wymi.

Przyjmijmy zatem, ¿e w dalszej 
czêœci rozwa¿aæ bêdziemy inwestycje 
polegaj¹ce na zakupie akcji spó³ek, 
z których przynajmniej czêœæ w sposób 
bezpoœredni albo poœredni inwestuje na 
rynku nieruchomoœci. 

Z poprzedniego artyku³u wynika³o, i¿ 
w przypadku, gdy inwestycja sprowadza 
siê do zakupu akcji dwóch spó³ek, 
poziom dochodu (mierzonego stop¹ 
zwrotu) oraz ryzyka (mierzonego odchy-
leniem standardowym stóp zwrotu) z tak 
skonstruowanego portfela zale¿y od 
korelacji pomiêdzy stopami zwrotu z ak-
cji tych spó³ek. 

Rysunek 1 przedstawia poziom do-
chodu i ryzyka dla wszystkich mo¿li-
wych kombinacji portfela z³o¿onego 
z akcji dwóch spó³ek, przy czym 
przedstawione s¹ tutaj trzy warianty:
a) doskona³a dodatnia korelacja stóp 

zwrotu z akcji spó³ek A i B (ñ = 1);
b) brak korelacji stóp zwrotu z akcji 

spó³ek A i B (? = 0);
c) doskona³a ujemna korelacja stóp 

zwrotu z akcji spó³ek A i B (? = -1). 

Przyjmijmy dalej, ¿e stopa zwrotu 
z akcji spó³ki A wynosi 8% przy odchyle-
niu standardowym 4%, zaœ spó³ki B 
odpowiednio 12% (stopa zwrotu) oraz 
10% (odchylenie standardowe).

Rozpatrzmy kombinacje portfeli 
akcji spó³ek A i B w sytuacji, w której 
pomiêdzy stopami zwrotu wystêpuje 
doskona³a dodatnia korelacja. W zale¿-
noœci od tego jaki procent portfela 
stanowiæ bêd¹ akcje spó³ki A, a jaki 
procent akcje spó³ki B, wartoœæ stopy 
zwrotu z portfela (R ) oraz odpowiada-P
j¹ce tej stopie ryzyko (S ) przedstawia P
odcinek ³¹cz¹cy punkt A z punktem B. 
Widzimy, i¿ zwiêkszaj¹c udzia³ akcji 
spó³ki B w portfelu (od 0 do 100%) 
nastêpuje liniowy wzrost stóp zwrotu 
oraz ryzyka (mierzonego odchyleniem 
standardowym). 

Tabela 1 przedstawia wartoœci stóp 
zwrotu z portfela oraz odpowiadaj¹ce im 
odchylenia standardowe w przypadku ko-
relacji równej 1. Jak widaæ jest to zale¿-
noœæ liniowa.

Rysunek 1

Tabela 1
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Rozpatrzmy teraz kombinacje port-
fela z³o¿onego z akcji spó³ek, których 
stopy zwrotu nie wykazuj¹ korelacji. Na 
Rysunku 1 kombinacje te obrazuje je 
krzywa ³¹cz¹ca punkty A i B, przecho-
dz¹ca przez punkt D. Zauwa¿my, i¿ 
zmniejszanie udzia³u akcji spó³ki A 
powoduje przemieszczanie siê po wykre-
sie od punktu A poprzez punkt D, a¿ do 
punktu B (100% udzia³u akcji spó³ki B). 

Punkt D zosta³ wyró¿niany, gdy¿ jak 
³atwo zauwa¿yæ, reprezentuje on portfel 
o minimalnym ryzyku (mierzonym od-
chyleniem standardowym). Wszystkie 
portfele, w których udzia³ akcji spó³ki B 
jest nie ni¿szy, ni¿ w portfelu D, czyli 
portfele le¿¹ce na krzywej D – B s¹ 
portfelami efektywnymi wzglêdem 
portfeli le¿¹cych na krzywej A – D. 
Zauwa¿my bowiem, i¿ dla ka¿dego 
portfela le¿¹cego na krzywej A – D 
mo¿na znaleŸæ portfel le¿¹cy na krzywej 
D – B, który przy tym samym ryzyku 
cechuje wy¿sza stopa zwrotu. Innymi 
s³owy: dla ka¿dego punktu le¿¹cego na 
krzywej A – D mo¿na znaleŸæ punkt 
le¿¹cy na krzywej D – B, który przy tym 
samym poziomie ryzyka daje wy¿sz¹ 
stopê zwrotu. Oznacza to, i¿ portfele 
le¿¹ce na krzywej A – D s¹ portfelami 
nieefektywnymi.

Tabela 2 przedstawia wartoœci stóp 
zwrotu z portfela oraz odpowiadaj¹ce im 
odchylenia standardowe w przypadku 
korelacji równej 0 (brak korelacji). Jak 
widaæ w miarê wzrostu udzia³u akcji 
spó³ki B w portfelu stopy zwrotu rosn¹ 
przy jednoczesnym spadku ryzyka; po 
przekroczeniu pewnego poziomu udzia-
³u akcji spó³ki B w portfelu, wynosz¹-
cego dok³adnie 13,8% (jest to punkt D 
na Rysunku 1) nastêpuje jednoczesny 
wzrost stóp zwrotu oraz odchylenia stan-
dardowego. 

W sytuacji, gdy stopy zwrotu cechuje 
doskona³a korelacja ujemna wykres stóp 
zwrotu oraz ryzyka (mierzonego odchy-
leniem standardowym) dla ró¿nych 
kombinacji portfela przedstawia ³amana 
A – C – B. Jak widaæ w takim przypadku 
mo¿liwe jest zbudowanie portfela C, 
w którym odpowiedni udzia³ akcji spó³ek 
A oraz B daje dodatni¹ stopê zwrotu przy 
odchyleniu standardowym równym zero. 
Oczywiœcie wszystkie portfele le¿¹ce na 
odcinku C – B s¹ portfelami efektywny-
mi, czego nie mo¿na powiedzieæ o port-
felach le¿¹cych na odcinku A – C.  

Tabela 3 przedstawia wartoœci stóp 
zwrotu z portfela oraz odpowiadaj¹ce im 
odchylenia standardowe w przypadku 
korelacji równej -1. Jak widaæ w miarê 
wzrostu udzia³u akcji spó³ki B w portfelu 
stopy zwrotu rosn¹ przy jednoczesnym 
spadku ryzyka, przy czym jest to 
zale¿noœæ liniowa. Punkt C reprezentuje 
portfel o zerowym ryzyku mierzonym 
odchyleniem standardowym; portfel ten 
sk³ada siê z akcji spó³ki A w udziale 
wynosz¹cym 71,4% oraz z akcji spó³ki B 
w udziale równym 28,6%. Nadal zwiêk-
szaj¹c poziomu udzia³u akcji spó³ki B 
w portfelu nastêpuje jednoczesny wzrost 
stóp zwrotu oraz odchylenia standardo-
wego, przy czym znów jest to zale¿noœæ 
liniowa. 

Wniosek: Poziom dochodów z portfela 
akcji dwóch spó³ek (stopy zwrotu) oraz 
ryzyka (odchylenie standardowe stóp 
zwrotu) zale¿y od korelacji stóp zwrotu 
z akcji. W pewnych przypadkach (rela-
tywnie ma³a, zw³aszcza zaœ ujemna kore-
lacja) istniej¹ tzw. portfele efektywne, 
lepsze od portfeli zdominowanych w ten 
sposób, i¿ przy tym samym ryzyku 
realizowana jest wy¿sza stopa zwrotu lub 
przy tej samej stopie zwrotu charakte-
ryzuje je ni¿sze ryzyko.

Portfel akcji wielu 
spó³ek

R ozpatrzmy teraz przypadek port-
fela, w sk³ad którego mog¹ 
wchodziæ akcje od jednej do 

piêciu spó³ek (ozn. A, B, C, D i E). 
Wszystkie mo¿liwe kombinacje portfela 
przedstawia Rysunek 2.

Jak widaæ akcje spó³ki A cechuje 
najni¿szy dochód i ryzyko, zaœ akcje spó³ki 
E s¹ obarczone najwiêkszym ryzykiem, 
przy najwy¿szym poziomie spodziewanej 
stopy zwrotu. Krzywe ³¹cz¹ce punkty A – 
B, B – C, C – D oraz D – E przedstawiaj¹ 
ró¿ny poziom dochodu i ryzyka dla 
portfela z³o¿onego z akcji tych dwóch 
spó³ek (analogicznie jak na Rysunku 1). 
Z kolei wewnêtrzny obszar wytyczony 
krzywymi A – E – D – C – B – A przed-
stawia wszystkie mo¿liwe kombinacje 
dochodu i ryzyka dla ka¿dego z mo¿liwych 
do skonstruowania portfeli z³o¿onych 
zakcji 5 spó³ek. 

Przyjrzyjmy siê portfelowi T. Jak 
widaæ, istnieje wiele portfeli „lepszych” 
z punktu widzenia dochodu i ryzyka 
(odcinki wyró¿nione liniami przerywa-
nymi), tzn.:
! istniej¹ portfele, dla których przy tym 

samym ryzyku poziom dochodu jest 
wy¿szy, w szczególnoœci zaœ portfel S, 
który przy zadanym poziomie ryzyka 
maksymalizuje dochód;

! istniej¹ portfele, dla których przy tym 
samym dochodzie poziom ryzyka jest 
ni¿szy, w szczególnoœci portfel U, 
który przy zadanym poziomie dochodu 
minimalizuje ryzyko.

W tym kontekœcie portfele U oraz S s¹ 
w swej klasie portfelami efektywnymi. 
To samo mo¿na powiedzieæ o wszystkich 
portfelach, które le¿¹ na krzywej ³¹cz¹cej 
punkty X oraz Y (pogrubiona linia). 
Krzywa ta nazywana jest granic¹ efek-
tywn¹ (efficient frontier), zaœ le¿¹ce na tej 
krzywej portfele nazywane portfelami 
efektywnymi. 

Znaj¹c poziom stóp zwrotu akcji 
ka¿dej ze spó³ek, odchylenie standar-
dowe stóp zwrotu oraz poziom wspó³-
czynników korelacji dla ka¿dej z par 
akcji mo¿na wyznaczyæ granicê efek-
tywn¹, w rezultacie czego dokonywaæ 
inwestycji wy³¹cznie w portfele efek-
tywne.

Tabela 2

Tabela 3
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Portfel  zawieraj¹cy ak-
cje oraz instrumenty 
wolne od ryzyka

R ozwa¿ane przez nas do tej pory 
portfele zawiera³y wy³¹cznie 
akcje. Za³ó¿my teraz, i¿ mo¿-

liwy jest zakup instrumentów wolnych 
od ryzyka i w³¹czenia ich do analizowa-
nego portfela. Instrumenty wolne od 
ryzyka cechuje dodatnia (aczkolwiek 
relatywnie niska) stopa zwrotu przy 
zerowym odchyleniu standardowym.

Punkt F reprezentuje inwestycjê 
woln¹ od ryzyka. Portfel z³o¿ony 
w 100% z instrumentów wolnych od 
ryzyka charakteryzuje stopa zwrotu 
równa R  (punkt F le¿¹cy na osi R ). F P

Zauwa¿my, ¿e z punktu F mo¿na 
poprowadziæ pó³prost¹ styczn¹ do 
krzywej X – Y w dok³adnie jednym 
punkcie (oznaczonym symbolem M). 
Jest to portfel z³o¿ony w 100% z akcji 
spó³ek. Z kolei portfel oznaczony sym-
bolem Y (le¿¹cy w po³owie d³ugoœci 
odcinka F – M) w 50% z³o¿ony jest 
z akcji spó³ek, zaœ w 50% z instrumentów 
wolnych od ryzyka.

Analiza Rysunku 3 prowadzi do 
wniosku, i¿ portfel M jest jedynym 
portfelem, który w 100% sk³ada siê 
wy³¹cznie z akcji, a jednoczeœnie jest 
portfelem efektywnym. Zauwa¿my 
bowiem, i¿ wszystkie portfele le¿¹ce na 
krzywej X – Y, które przed w³¹czeniem 
do rozwa¿añ instrumentu wolnego od 
ryzyka le¿a³y na granicy efektywnej, 
teraz le¿¹ poni¿ej pó³prostej wytyczonej 
punktami F i M. Jedynie portfel M jest 
w ca³oœci z³o¿ony z akcji spó³ek, a jed-
noczeœnie jest portfelem efektywnym. 
Portfel ten nazywamy portfelem rynko-
wym. 

Pó³prosta przechodz¹ca przez punkty 
F i M nazywana jest lini¹ rynku 
kapita³owego (CML – Capital Market 
Line); jest to czêœæ prostej wyra¿onej 
wzorem:

xR = RF + RM - RFóM  ó

gdzie:
R - oczekiwana stopa zwrotu z portfela 

efektywnego;
ó - ryzyko (odchylenie standardowe) 

portfela efektywnego;
óM - ryzyko (odchylenie standardowe) 

portfela rynkowego;
RF - stopa zwrotu z instrumentu 

wolnego od ryzyka;
RM - oczekiwana stopa zwrotu z portfela 

rynkowego.

Warto dodaæ parê s³ów na temat 
punktu oznaczonego liter¹ Z. Je¿eli 
punkt F reprezentuje portfel w 100% 
z³o¿ony z instrumentów wolnych od 
ryzyka, zaœ punkt M reprezentuje portfel 
w 100% z³o¿ony z akcji spó³ek, to punkt 
Z reprezentuje portfel, w którym udzia³ 
akcji wynosi ponad 100%, zaœ udzia³ 
instrumentów wolnych od ryzyka jest 
mniejszy ni¿ zero. Jest to tzw. krótka 
sprzeda¿; ze wzglêdu na tematykê tego 
artyku³u to zagadnienie zostaje przez nas 
pominiête.

Model jednowskaŸni-
kowy Sharpe’a:

O pisuj¹c zasady analizy portfe-
lowej powiedzieliœmy sobie, i¿ 
znajomoœæ stóp zwrotu, odchy-

leñ standardowych stóp zwrotu oraz 
wspó³czynników korelacji dla ka¿dej 
pary akcji spó³ek pozwala na wyzna-
czenie granicy efektywnej. Poniewa¿ 
jednak liczba wspó³czynników korelacji 
roœnie bardzo szybko w miarê wzrostu 
liczby akcji, które mog¹ wchodziæ 
w sk³ad portfela (przyk³adowo dla 300 
spó³ek nale¿a³oby wyznaczyæ 44.850 
wspó³czynników korelacji), poszukiwa-
no modelu, który by³by uproszczeniem 
klasycznej teorii portfela. 

Modelem takim jest model jedno-
wskaŸnikowy Sharpe’a. Zak³ada on, i¿ 
kszta³towanie siê stóp zwrotu z akcji jest 
zdeterminowane czynnikiem odzwier-

Rysunek 2

Rysunek 3
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ciedlaj¹cym zmiany na rynku kapita³o-
wym (takim czynnikiem mo¿e byæ np. 
indeks gie³dowy). 

Zale¿noœæ stopy zwrotu z akcji od 
stopy zwrotu z rynku (reprezentowanego 
przez indeks) przedstawia siê jako 
funkcjê regresji postaci:

xRi = ái + âi  RM + ei

gdzie:

Ri -  stopa zwrotu i-tej akcji;

ái - wyraz wolny równania regresji; 

âi - wspó³czynnik kierunkowy równa-
nia regresji;

ei - sk³adnik losowy równania;

RM - stopa zwrotu indeksu rynku.

Najwa¿niejsz¹ rolê w powy¿szym 
równaniu spe³nia wspó³czynnik beta. 
Obrazuje on wra¿liwoœæ stóp zwrotu 
akcji spó³ki na zmiany stopy zwrotu z 
indeksu rynku. Warto wyró¿niæ nastê-
puj¹ce wartoœci, jakie mo¿e przyj¹æ 
wspó³czynnik beta:
! 0 < â < 1 oznacza, ¿e stopa zwrotu 

w ma³ym stopniu reaguje na zmiany na 
rynku (inwestycja w akcje takiej spó³ki 
jest mniej ryzykowna, ni¿ inwestycja 
w indeks rynkowy);

! â = 1 oznacza, ¿e stopa zwrotu z akcji 
zmienia siê w takim samym tempie, jak 
stopa zwrotu z rynku;

! â > 1 oznacza, ¿e stopa zwrotu 
w du¿ym stopniu reaguje na zmiany na 
rynku (inwestycja w akcje takiej spó³ki 
jest bardziej ryzykowna, ni¿ inwes-
tycja w indeks rynkowy);

! â = 0 oznacza, ¿e stopa zwrotu z akcji 
nie reaguje na zmiany na rynku (w tym 
kontekœcie s¹ wolne od ryzyka rynko-
wego);

! â < 0 bardzo rzadki, raczej teoretyczny 
przypadek, w którym akcje spó³ki 
zachowuj¹ siê odwrotnie, ni¿ rynek 
(akcje spadaj¹, gdy indeks gie³dowy 
roœnie i na odwrót). 

Wartoœæ wspó³czynnika beta podlega 
oszacowaniu; niezbêdna jest znajomoœæ 
historycznych stóp zwrotu z akcji oraz 
z indeksu gie³dowego, co umo¿liwi 
wyznaczenie wspó³czynnika beta zgod-
nie ze wzorem:

xâi = ói  ñiMóM

gdzie:

ói - odchylenie standardowe z akcji 
spó³ki; 

óM - odchylenie standardowe stóp 
zwrotu z indeksu rynkowego;

ñiM - korelacja pomiêdzy stopami zwro-
tu z akcji spó³ki oraz stopami zwro-
tu z indeksu.

Model CAPM

M odel CAPM (Capital Asset 
Pricing Model), czyli model 
wyceny aktywów kapita³o-

wych opisuje, jak powinny kszta³towaæ 
siê stopy zwrotu w sytuacji, gdy inwe-
storzy dzia³aj¹ racjonalnie, postêpuj¹c 
zgodnie z omówionymi wczeœniej zasa-
dami tworzenia portfela. 

Model ten wymaga spe³nienia wielu 
za³o¿eñ, do których zalicza siê m.in. 
nastêpuj¹ce:
! inwestorzy kieruj¹ siê oczekiwan¹ 

stop¹ zwrotu oraz odchyleniem 
standardowym portfela;

! wszyscy inwestorzy podejmuj¹ de-
cyzje na ten sam okres;

! nie ma kosztów transakcji;
! jest doskona³a podzielnoœæ instrumen-

tów finansowych;
! istnieje wolna stopa zwrotu, przy 

której mo¿liwe jest zaci¹ganie po¿y-
czek i udzielanie kredytów;

! nie ma podatków od dochodów oso-
bistych;

! wystêpuje krótka sprzeda¿ akcji;
! wszystkie instrumenty mog¹ byæ bez 

przeszkód kupowane i sprzedawane na 
wolnym rynku.

Jeœli rynek jest w stanie równowagi, 
to wszyscy inwestorzy powinni d¹¿yæ do 
inwestowania w portfele efektywne, 
przez co zbiór portfeli efektywnych dla 
wszystkich inwestorów jest taki sam (jest 
to linia przechodz¹ca przez punkty F i M 

na Rysunku 4). Linia ta okreœla relacjê 
pomiêdzy dochodem a ryzykiem dla 
portfeli efektywnych na rynku bêd¹cym 
w stanie równowagi.

Zak³ada siê, i¿ inwestorzy, w celu 
eliminacji ryzyka specyficznego, d¹¿¹ do 
posiadania dobrze zdywersyfikowanych 
portfeli, które charakteryzuje tylko ryzy-
ko rynkowe (odwzorowane wielkoœci¹ 
wspó³czynnika beta), zaœ ryzyko specy-
ficzne jest pomijalne. Oznacza to, i¿ 
zale¿noœæ dochodu od ryzyka oznacza 
zale¿noœæ oczekiwanej stopy zwrotu od 
wspó³czynnika beta portfela.

Stosuj¹c odpowiednie przekszta³-
cenia matematyczne mo¿na dowieŸæ, 
i¿ na rynku bêd¹cym w stanie równowagi 
zale¿noœæ t¹ opisuje nastêpuj¹ce rów-
nanie:

xR = RF + â  RM - RF

gdzie:

R - stopa zwrotu i-tej akcji;

â - wspó³czynnik beta akcji;

RF - stopa zwrotu z instrumenty 
wolnego od ryzyka;

RM - stopa zwrotu indeksu rynku.

Pó³prosta przechodz¹ca przez punktu 
F oraz M to linia spe³niaj¹ca ww. rów-
nanie; jest to tzw. linia rynku papierów 
wartoœciowych (SML – Security Market 
Line). W szczególnoœci na linii tej le¿y 
zarówno portfel sk³adaj¹cy siê w 100% 
z instrumentów wolnych od ryzyka (punkt 
F), dla którego wspó³czynnik beta jest 
równy 0, jak równie¿ portfel rynkowy 
(punkt B), dla którego beta wynosi 1.

Rysunek 4
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Opr. W.G.
AKTUALNOŒCI

PRAWO

MIESZKANIE W TBS-IE 
NA W£ASNOŒÆ

Dnia 11 paŸdziernika 2011r. ukaza³a siê ustawa z dnia 19 sierpnia 2011r. o zmianie ustawy 
o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spó³dzielniach 
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 201 poz. 1180). Pozwala ona wyodrêbniæ na w³asnoœæ lokale 
mieszkalne z zasobów TBS-ów i spó³dzielni mieszkaniowych, wybudowane przy wykorzystaniu 
kredytu z BGK. Zgodnie z jej treœci¹, przeniesienie w³asnoœci lokalu mo¿e nast¹piæ na rzecz 
osoby fizycznej bêd¹cej jednoczeœnie najemc¹ lokalu mieszkalnego i stron¹ umowy w sprawie 
partycypacji w kosztach jego budowy. Zainteresowani bêd¹ mogli kupiæ wynajmowane 
mieszkanie po cenie rynkowej, pomniejszonej o zwaloryzowany wk³ad w³asny. Decyzjê 
o wyodrêbnieniu w³asnoœci ma podejmowaæ zgromadzenie wspólników, walne zgromadzenie 
akcjonariuszy albo walne zgromadzenie.

W przypadku ustanowienia odrêbnej w³asnoœci takiego lokalu, cena jego sprzeda¿y nie mo¿e 
byæ ni¿sza ni¿ jego wartoœæ rynkowa ustalona zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami. Cena sprzeda¿y powinna uwzglêdniaæ pokrycie wszystkich zobowi¹zañ 
przypadaj¹cych na lokal, w szczególnoœci sp³atê odpowiedniej czêœci zad³u¿enia kredytowego 
towarzystwa wraz z odsetkami oraz sp³atê przypadaj¹cej na ten lokal czêœci umorzenia kredytu 
w kwocie nominalnej, a tak¿e koszty wyceny nieruchomoœci.

Rozpatrzmy teraz zaznaczone na 
wykresie portfele, oznaczone symbolami 
X, P oraz T. Analizuj¹c poziom dochodu 
i ryzyka tych portfeli mo¿na stwierdziæ, 
i¿:
! portfel X jest dobrze wyceniany, gdy¿ 

le¿y na linii rynku papierów wartoœcio-
wych;

! portfel P jest niedowartoœciowany, 
gdy¿ przy danym poziomie ryzyka 
stopa dochodu powinna byæ ni¿sza; 
oczekuje siê i¿ w pewnym okresie 
nast¹pi wzrost ceny powoduj¹cy 
spadek stopy zwrotu do punktu P’;

! portfel T jest przewartoœciowany, gdy¿ 
przy danym poziomie ryzyka stopa 
dochodu powinna byæ wy¿sza; ocze-
kuje siê, i¿ w pewnym okresie nast¹pi 
spadek ceny powoduj¹cy wrost stopy 
zwrotu do punktu T’;

Podsumowanie

M odel CAPM umo¿liwia szaco-
wanie stóp zwrotu dobrze 
zdywersyfikowanych portfeli 

sk³adaj¹cych siê z akcji spó³ek oraz 
z instrumentów wolnych od ryzyka. 
Wykorzystanie tego modelu jest jednak 
uwarunkowane spe³nieniem okreœlonych 
za³o¿eñ.

Ocenia siê, i¿ model CAPM mo¿e 
byæ stosowany równie¿ do wyceny akcji 
spó³ek inwestuj¹cych (w sposób bezpo-
œredni lub poœredni) na rynku nierucho-
moœci, przy czym w czêœci przypadków 
mo¿e nie byæ spe³niony wymóg dosta-
tecznej dywersyfikacji. Oznacza to, i¿ 
akcje takiej spó³ki cechuje ryzyko 
zwi¹zane z rynkiem nieruchomoœci, a co 
za tym idzie obarczone s¹ ryzykiem 

specyficznym. Poziom stopy zwrotu 
(wyznaczonej przy wykorzystaniu mo-
delu CAPM) nale¿y zatem skorygowaæ 
o ryzyko specyficzne zwi¹zane z ryn-
kiem nieruchomoœci.

W przypadku stosowania tego wzoru 
do wyceny akcji spó³ki celowej (w³aœci-
ciela jednej konkretnej nieruchomoœci 
komercyjnej) koniecznoœæ uwzglêdnie-
nia w wycenie ryzyka specyficznego sta-
je siê zagadnieniem pierwszoplanowym. 

Zagadnienia wykorzystania teorii 
portfela oraz modeli rynku kapita³owego 
(g³ównie modelu CAPM) na obszarze 
inwestycji bezpoœrednich i poœrednich na 
rynku nieruchomoœci zostan¹ przedsta-
wione w trzeciej, ostatniej czêœci cyklu 
artyku³ów.

Literatura:

przy opracowaniu wykorzystano fragmenty ksi¹¿ki: Jajuga K, Jajuga T.; Inwestycje, instrumenty finansowe, aktywa 
niefinansowe, ryzyko finansowe, in¿ynieria finansowa; Wyd. Naukowe PWN; Warszawa 2008.
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Z PRAWNEJ PROBLEMATYKI 

OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI 

ROLNYMI W ŒWIETLE USTAWY 

O KSZTA£TOWANIU USTROJU 

ROLNEGO Z 11 KWIETNIA 2003 R.

1. Przedmiot rozwa¿añ

P rzedmiotem rozwa¿añ niniej-
szego artyku³u s¹ wybrane 
zagadnienia obrotu nierucho-

moœciami rolnymi w œwietle ustawy z 11 
kwietnia 2003r. o kszta³towaniu ustroju 
rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592), zwanej 
dalej „UKR” lub „Ustaw¹”.  Korzystanie 
przez Agencjê Nieruchomoœci Rolnych 
z ustawowych „instrumentów” oddzia-
³ywania na prywatny obrót nierucho-
moœciami rolnymi, mo¿e mieæ znaczenie 
dla realizacji celów wyznaczonych przez 
ustawodawcê w zakresie zw³aszcza 
poprawy struktury agrarnej w Polsce, 
wspierania gospodarstw rodzinnych, 
przeciwdzia³aniu koncentracji ziemi 
rolniczej. Jak wiadomo, niewielkie 
obszarowo nieruchomoœci rolne nie maj¹ 
znaczenia dla realizacji wskazanych 
celów, w takich przypadkach Agencja 
Nieruchomoœci Rolnych nie jest zainte-
resowana ich nabywaniem do Zasobu 
W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa. Tym 
niemniej przez pocz¹tkowe lata obo-
wi¹zywania Ustawy niemal¿e do koñca 
2009 roku, to g³ównie tych nierucho-
moœci dotyczy³a procedura przesy³ania 
umów oraz zawiadamiania Agencji 
w zwi¹zku z prawem pierwokupu lub 
nabycia. Dane liczbowe podawane przez 
Agencjê wskazuj¹ na to, ¿e a¿ 80% 
umów sprzeda¿y obejmowa³o nie-

PRAWO
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ruchomoœci o wielkoœci do 1 ha, zaœ umo-
wy dotycz¹ce nieruchomoœci o wielkoœci 
miêdzy 1-5 ha stanowi³y 18%, a nieru-
chomoœci o wielkoœci powy¿ej 5 ha 
stanowi³y zaledwie 2 %. Taki wynik sta³ 
w sprzecznoœci z celami Ustawy. Nowe-
lizacj¹ UKR, która wesz³a w ¿ycie 
w lipcu 2010 roku, ostatecznie spod dzia-
³ania ustawowych instrumentów oddzia-
³ywania Pañstwa na prywatny obrót 
nieruchomoœciami rolnymi (pierwokup, 
prawo nabycia) wy³¹czono niewielkie 
nieruchomoœci rolne o wielkoœci do 5 ha. 
Mimo tej istotnej zmiany Ustawy i okazji 
do doprecyzowania przepisów, usta-
wodawca nie usun¹³ wystêpuj¹cych 
wczeœniej w¹tpliwoœci interpretacyjnych 
zwi¹zanych z pojêciami nieruchomoœci 
rolnej, maj¹cymi swe Ÿród³o w Ustawie 
i Kodeksie cywilnym.

2. Pierwokup i prawo 
nabycia wed³ug UKR

U stawie UKR podlegaj¹ czyn-
noœci prawne dotycz¹ce prze-
noszenia w³asnoœci nierucho-

moœci rolnych zw³aszcza takie jak 
sprzeda¿, darowizna, zamiana, do¿ywo-
cie. I tak w razie sprzeda¿y nierucho-
moœci rolnej przez osobê fizyczn¹ lub 
osobê prawn¹ inn¹ ni¿ Agencja Nieru-
chomoœci Rolnych, prawo pierwokupu 
przys³uguje z mocy ustawy jej dzier-
¿awcy, je¿eli ³¹cznie spe³nione s¹ 
nastêpuj¹ce warunki:
1) umowa dzier¿awy zosta³a zawarta 

w formie pisemnej i ma datê pewn¹ 
oraz by³a wykonywana co najmniej 
3 lata, licz¹c od tej daty;

2) nabywana nieruchomoœæ wchodzi 
w sk³ad gospodarstwa rodzinnego 
dzier¿awcy lub jest dzier¿awiona 
przez spó³dzielnie produkcji rolnej.

W przypadku zaœ braku uprawnio-
nego do pierwokupu dzier¿awcy albo 
niewykonania przez niego tego prawa, 
prawo pierwokupu przys³uguje z mocy 
ustawy Agencji Nieruchomoœci Rolnych, 
ale wtedy, gdy przedmiotem sprzeda¿y 
jest nieruchomoœæ rolna o powierzchni 
nie mniejszej ni¿ 5 ha. Agencja Nieru-
chomoœci Rolnych wykonuje prawo 
w³asnoœci i inne prawa maj¹tkowe, 

Artyku³ obejmuje problematykê obrotu nieruchomoœciami rolnymi w œwietle 
ustawy z 11 kwietnia 2003r. o kszta³towaniu ustroju rolnego  (Dz. U. Nr 64, poz. 
592). Dla obrotu nieruchomoœciami rolnymi praktyczne znaczenie maj¹ zw³asz-
cza ustawowe definicje, wed³ug których ustalane s¹ przes³anki do skorzystania 
przez uprawnione podmioty z ustawowego prawa pierwokupu nieruchomoœci 
rolnej (dzier¿awcê oraz Agencjê Nieruchomoœci Rolnych) oraz prawa nabycia 
(Agencja Nieruchomoœci Rolnych). Chodzi zw³aszcza o prawne pojêcia nieruchomoœci rolnej wed³ug UKR i Kodeksu 
cywilnego, które w zestawieniu z formalnym pojêciem nieruchomoœci w rozumieniu ustawy o ksiêgach wieczystych 
i hipotece nasuwaj¹ w¹tpliwoœci interpretacyjne. Mimo kilkuletniego obowi¹zywania ustawy o kszta³towaniu ustroju 
rolnego z 2003r. i wprowadzanych nowelizacji ustawy, ustawodawca nie doprecyzowa³ przepisów, zaœ pewne rozwi¹zania 
w tym zakresie niesie praktyka.
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dzia³aj¹c na rzecz Skarbu Pañstwa. 
Prawo pierwokupu dzier¿awcy, jak 
widaæ, „wyprzedza” prawo pierwokupu 
Agencji Nieruchomoœci Rolnych. Ta 
ostatnia mo¿e skorzystaæ z tego prawa, 
dopiero „nastêpczo”.

Natomiast, je¿eli przeniesienie w³as-
noœci nieruchomoœci rolnej o po-
wierzchni nie mniejszej ni¿ 5 ha 
nastêpuje w wyniku zawarcia umowy 
innej ni¿ umowa sprzeda¿y, Agencja 
dzia³aj¹ca na rzecz Skarbu Pañstwa mo¿e 
z³o¿yæ oœwiadczenie o nabyciu tej 
nieruchomoœci za zap³at¹ równowartoœci 
pieniê¿nej. Przy czym, jeœli rów-
nowartoœæ pieniê¿na, nie wynika z treœci 
umowy, równowartoœæ tê Agencja 
okreœla przy zastosowaniu sposobów 
ustalania wartoœci nieruchomoœci prze-
widzianych w przepisach o gospodarce 
nieruchomoœciami.

Prawo pierwokupu oraz nabycia nie 
przys³uguje Agencji Nieruchomoœci 
Rolnych w przypadkach wskazanych 
w UKR, tj. zw³aszcza w wypadku prze-
niesienia w³asnoœci nieruchomoœci 
rolnej, w wyniku której to czynnoœci 
prawnej nastêpuje powiêkszenie przez 
rolnika indywidualnego gospodarstwa 
rodzinnego do powierzchni nie prze-
kraczaj¹cej 300 ha u¿ytków rolnych, 
przy obrocie nieruchomoœciami rolnymi 
pomiêdzy osobami bliskimi (w obrêbie 
rodziny), a tak¿e w wypadku nabycia 
nieruchomoœci rolnej przez jej dzier-
¿awcê, który powiêksza gospodarstwo 
rodzinne – naturalnie – jeœli spe³nia 
przes³anki ustawowe. Gospodarstwo 
rodzinne w rozumieniu UKR, to takie 
gospodarstwo, które prowadzone jest 
przez rolnika indywidualnego oraz, 
w którym ³¹czna powierzchnia u¿ytków 
rolnych (w³asnoœæ i dzier¿awa nieru-
chomoœci) jest nie wiêksza ni¿ 300 ha.

Agencji Nieruchomoœci Rolnych 
bêdzie przys³ugiwa³o prawo pierwokupu 
lub wykupu w sytuacji, gdy ma dojœæ do 
nabycia nieruchomoœci rolnej przez 
osobê fizyczn¹, która nie odpowiada 
kryteriom okreœlonym przez ustawo-
dawcê dla rolnika indywidualnego, 
a tak¿e osób prawnych innych ni¿ 
spó³dzielnia produkcji rolnej.

Ograniczenie prawa pierwokupu oraz 
nabycia Agencji Nieruchomoœci Rol-
nych do nieruchomoœci rolnej o wspom-
nianej normie „obszarowej” (nierucho-
moœæ niemniejsza ni¿ 5 ha) znalaz³o siê 
w UKR na mocy nowelizacji tego aktu 
prawnego, która wesz³a w ¿ycie z dniem 
8 lipca 2010 roku. Wczeœniej obowi¹zu-
j¹ca wersja przepisów UKR w tym 
zakresie nie okreœla³a ¿adnej normy 
obszarowej ograniczaj¹cej prawo pier-
wokupu Agencji.

3. Skutki prawne nie 
dochowania przy do-
konywaniu czynnoœci 
prawnej wymogów 
Ustawy

C zynnoœæ prawna dokonana nie-
zgodnie z przepisami Ustawy lub 
bez zawiadomienia uprawnio-

nego do prawa pierwokupu lub bez 
zawiadomienia Agencji, w przypadku 
okreœlonym w art. 4 ust. 1 Ustawy, jest 
niewa¿na. Znaczy to, ¿e w przypadku, 
gdy zamiast sporz¹dzenia warunkowej 
umowy sprzeda¿y nieruchomoœci 
notariusz sporz¹dzi umowê sprzeda¿y 
z pomiêciem uprawnionego do pierwo-
kupu dzier¿awcy lub Agencji Nieru-
chomoœci Rolnych albo bez zawiado-
mienia Agencji w razie istnienia podstaw 
do nabycia nieruchomoœci w trybie 
UKR, zajd¹ przes³anki do wytoczenia 
powództwa o stwierdzenie niewa¿noœci 
czynnoœci prawnej. Jak widaæ, skutki 
prawne niedochowania rygorów UKR 
we wskazanym zakresie wyra¿aæ siê 
mog¹ w niewa¿noœci umowy przenosz¹-
cej w³asnoœæ nieruchomoœci.

Pewne ustalenia niesie praktyka 
stosowania prawa. W szczególnoœci 
pozwalaj¹ one od razu wyeliminowaæ 
koniecznoœæ oceny przes³anek stoso-
wania prawa pierwokupu i nabycia 
wed³ug UKR. Zw³aszcza wskazuje siê, 
¿e Ustawa nie dotyczy nieruchomoœci 
przeznaczonych w planach zagospo-
darowania przestrzennego na tereny 
ogrodów dzia³kowych, a tak¿e w ca³oœci 
na cele leœne albo nieruchomoœci w ca-
³oœci przeznaczonych pod budownictwo 
zagrodowe lub (i) budownictwo jedno-
rodzinne (inne mieszkalne, us³ugowe, 
przemys³owe itp.), czy w zakresie prze-
niesienia w³asnoœci nieruchomoœci loka-
lowych. Natomiast Ustawa dotyczyæ 
bêdzie nieruchomoœci rolnych przezna-
czonych w planach zagospodarowania 
przestrzennego wy³¹cznie pod budow-
nictwo zagrodowe, ale ju¿ nie bêdzie 

1dotyczy³a tych nieruchomoœci .

Niestety ani ustawodawca, ani prak-
tyka nie wyjaœnia wszystkich w¹tpliwo-
œci interpretacyjnych. 

4. Prawne pojêcia nie-
ruchomoœci rolnej we-

d³ug UKR i Kodeksie cy-

wilnym

D la obrotu nieruchomoœciami 
rolnymi praktyczne znaczenie 
maj¹ zw³aszcza ustawowe 

definicje, wed³ug których ustalane s¹ 
przes³anki do skorzystania przez 
uprawnione podmioty z ustawowego 
prawa pierwokupu nieruchomoœci rolnej 
(dzier¿awcê oraz Agencjê Nieru-
chomoœci Rolnych) oraz prawa nabycia 
(Agencja Nieruchomoœci Rolnych). 

Dla jasnoœci dalszego wywodu 
nale¿y przypomnieæ, ¿e „nieruchomo-
œci¹ roln¹” w rozumieniu UKR jest nieru-
chomoœæ rolna w rozumieniu Kodeksu 
cywilnego, z wy³¹czeniem nierucho-
moœci po³o¿onych na obszarach prze-
znaczonych w planach zagospodaro-
wania przestrzennego na cele inne ni¿ 
rolne. 

Natomiast nieruchomoœæ rolna zgod-
nie z Kodeksem cywilnym to taka 
nieruchomoœæ (grunt rolny), który jest 
lub mo¿e byæ wykorzystywany do pro-
wadzenia dzia³alnoœci wytwórczej w rol-
nictwie w zakresie produkcji roœlinnej 
i zwierzêcej, nie wy³¹czaj¹c produkcji 
ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. 
O tym, czy mamy do czynienia z nieru-
chomoœci¹ roln¹ wed³ug Kodeksu 
cywilnego decyduje ju¿ sama mo¿liwoœæ 
wykorzystania jej do dzia³alnoœci rolni-
czej. Orzecznictwo s¹dowe wskazuje, ¿e 
dla uznania danej nieruchomoœci jako 
rolnej wystarczy jej przeznaczenie na 
dzia³alnoœæ rolnicz¹, a bez znaczenia 
pozostaje jej aktualne wykorzystywanie, 
sposób faktycznego prowadzenia dzia-
³alnoœci wytwórczej w rolnictwie w za-
kresie produkcji roœlinnej, zwierzêcej lub 
ogrodniczej, sadowniczej czy rybnej. 
Dlatego te¿ w granicach definicji kodek-

2sowej mieszcz¹ siê choæby ³¹ki i ugory . 
Natomiast nieruchomoœæ rolna nie obej-

3muje nieu¿ytków .

Podkreœliæ nale¿y, ¿e Kodeks cy-
wilny nie wprowadza ¿adnej normy 
obszarowej jako kryterium kwalifikacji 
danej nieruchomoœci jako rolnej. Takie 

1 http://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-notarialnej-i-agencji-nieruchomosci-
rolnych-ukur

2 Zob. wyrok Wojewódzkiego S¹du Administracyjnego w Szczecinie z dnia 09.04.2009r., II SA/Sz 
865/08, Opubl. Legalis

3 Uchwa³a S¹du Najwy¿szego - Izba Cywilna i Administracyjna z 1984-12-14, III CZP 78/84, 
Opubl: Orzecznictwo S¹du Najwy¿szego Izba Cywilna, Pracy i Ubezpieczeñ Spo³ecznych rok 
1985, Nr 10, poz. 149, Legalis



kryterium „obszarowe” ma dzisiaj 
4znaczenie wy³¹cznie historyczne , 

chocia¿ niektórzy przedstawiciele dok-
tryny prawa rolnego upatruj¹ w nim 
propozycji de lege ferenda jako metody 
wyjaœniania w¹tpliwoœci dotycz¹cych 
interpretacji definicji nieruchomoœci 

5rolnej w Kodeksie cywilnym . Definicja 
kodeksowa nieruchomoœci rolnej nie 
odwo³uje siê tak¿e do ustaleñ miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-

6strzennego  w zakresie przeznaczenia 
nieruchomoœci, co powoduje, ¿e prze-
znaczenie nieruchomoœci w planie nie 
ma znaczenia dla kwalifikacji nie-
ruchomoœci jako rolnej w rozumieniu 
Kodeksie cywilnego. W sytuacji, w któ-
rej z miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego nie wynika obo-
wi¹zek zmiany przeznaczenia nieru-
chomoœci, w³aœciciel tej¿e nierucho-
moœci, mo¿e dalej prowadziæ dzia³alnoœæ 
rolnicz¹ na takiej nieruchomoœci. W myœl 
art. 35 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, tereny, których 
przeznaczenie plan miejscowy zmienia, 
mog¹ byæ wykorzystywane w sposób 
dotychczasowy do czasu ich zagospoda-
rowania zgodnie z tym planem, chyba ¿e 
w planie ustalono inny sposób ich 
tymczasowego zagospodarowania. 

Jak widaæ zatem, regulacja Kodeksu 
cywilnego i UoPiZ s¹ od siebie nieza-
le¿ne z punktu widzenia kodeksowego 
pojêcia nieruchomoœci rolnej i sposobu 
zagospodarowania nieruchomoœci. 

Definicja nieruchomoœci rolnej w 
UKR nie wyjaœnia, wed³ug jakich 
dokumentów badaæ przeznaczenie 
nieruchomoœci w braku miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Literalnie definicja nieruchomoœci 
rolnej UKR wyra¿a zwi¹zek z ustale-
niami miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego, wy³¹czaj¹c ze 
swojego zakresu - nieruchomoœci po³o-
¿one na obszarach przeznaczonych 
w planach zagospodarowania prze-
strzennego na cele inne ni¿ rolne (natu-
ralnie nieruchomoœci rolne w rozumieniu 
Kodeksu cywilnego). Dopisanie do 
definicji nieruchomoœci rolnej zawartej 
w art. 2 pkt 1 UKR formu³y „a w razie 
braku planu zagospodarowania prze-
strzennego przez decyzjê ustalaj¹c¹ 
lokalizacjê inwestycji” przy okazji jednej 
z nowelizacji UKR zaproponowa³a Rada 
Legislacyjna, opiniuj¹c projekt zmiany 

7UKR, co siê jednak niestety nie sta³o . 
Praktycznie jednak, zwi¹zek przepisów 
UoPiZP z definicj¹ nieruchomoœci 
rolnego wed³ug Kodeksu cywilnego 

sprowadza siê do tego, ¿e obrót nieru-
chomoœciami rolnymi wed³ug definicji 
Kodeksu cywilnego, które s¹ w miej-
scowym planie zagospodarowania prze-
strzennego przeznaczone na cele rolne 
oraz tymi nie objêtymi miejscowym 
planem zagospodarowania przestrzen-
nego podlega rygorom UKR w zakresie 
prawa pierwokupu (nabycia). Jednak¿e 
zmiana miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego w zakresie 
przeznaczenia nieruchomoœci nie spo-
woduje utraty charakteru rolnego nieru-
chomoœci w rozumieniu Kodeksu 
cywilnego. W istocie definicja pojêcia 
nieruchomoœci rolnej w Kodeksie 
cywilnym jest szerszym pojêciem ni¿ 

8definicja nieruchomoœci rolnej w UKR .

Wszak¿e - co do zasady - przeznacze-
nie nieruchomoœci na cele nierolnicze 
i nieleœne nastêpuje w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego, 
jednak¿e w przypadku braku planu, 
inwestycje mog¹ byæ lokalizowane na 
podstawie decyzji ustalaj¹cej warunki 
zabudowy i zagospodarowania terenu, 
z tym jednak zastrze¿eniem, ¿e decyzja 
taka dotyczy przypadków, w których 
teren nie wymaga uzyskania zgody na 
zmianê przeznaczenia gruntów rolnych 
i leœnych na cele nierolnicze i nieleœne 
albo jest objêty zgod¹ uzyskan¹ przy 
sporz¹dzaniu miejscowych planów, 
które utraci³y moc na podstawie art. 67 

9ustawy, o której mowa w art. 88 ust. 1 .  
Zgodnie bowiem z art. 7 ust. 1 UGRiL 
przeznaczenia gruntów rolnych i leœnych 
na cele nierolnicze i nieleœne, dokonuje 
siê w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego, sporz¹dzonym 
w trybie okreœlonym w przepisach o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, co  wymaga zgody organu wskaza-
nego w UGRiL. Poza przypadkami 

wskazanymi w UGRiL, dla których 
zmiany sposobu zagospodarowania 
gruntów ustawodawca wymaga zgody 
w³aœciwego organu, wystêpuj¹ przy-
padki, gdy dochodzi do zmiany zago-
spodarowania nieruchomoœci poza miej-
scowym planem zagospodarowania 
przestrzennego, a wiêc bez zgody 
w³aœciwego organu. Chodzi w³aœnie 
o mo¿liwoœæ dokonania zmiany sposobu 
zagospodarowania gruntu poza miej-
scowym planem zagospodarowania 
przestrzennego, na podstawie decyzji 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego albo decyzji ustalaj¹cej 
warunki zabudowy.

Zwa¿ywszy, ¿e przepisy nie okreœlaj¹ 
regu³ dotycz¹cych ustalania okolicznoœci 
œwiadcz¹cych o rolnym charakterze 
gruntu rolnego dla potrzeb obrotu 
podlegaj¹cego UKR, praktyka niesie ze 
sob¹ rozmaite trudnoœci z tym zwi¹zane. 
Co prawda UKR definiuje pojêcie 
„u¿ytków rolnych", przez które nale¿y 
rozumieæ grunty orne, sady, ³¹ki trwa³e, 
pastwiska trwa³e, grunty rolne zabu-
dowane, grunty pod stawami i grunty pod 
rowami. Z Ustawy nie wynika jednak, 
czy u¿ytki rolne wed³ug UKR, s¹ 
pojêciem to¿samym z pojêciem u¿ytków 
rolnych, o których mowa w ewidencji 

10gruntów i budynków . Zaznaczyæ 
nale¿y, ¿e z punktu widzenia pojêcia 
nieruchomoœci rolnej wed³ug Kodeksu 
cywilnego, wpisy dotycz¹ce danej 
nieruchomoœci w ewidencji gruntów 
i budynków nie mog¹ mieæ znaczenia 
prawnego rozstrzygaj¹cego o takim 
charakterze gruntu, ze wzglêdów wy¿ej 
okreœlonych. Równie¿ Naczelny S¹d 
Administracyjny wskazuje, ¿e w razie 
sporu wpisy w ewidencji mog¹ mieæ 
jedynie znaczenie w postêpowaniu 

11dowodowym . 
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Znaczenie pojêæ prawnych ma tak¿e 
swój wymiar ekonomiczny wyra¿aj¹cy 
siê w wartoœci rynkowej danej nierucho-
moœci przy uwzglêdnieniu jej charakteru 
(cenie). Je¿eli cena sprzedawanej nieru-
chomoœci ustalona miêdzy stronami 
w umowie sprzeda¿y, b¹dŸ równowar-
toœæ pieniê¿na (w wypadku umowy innej 
ni¿ sprzeda¿) ra¿¹co odbiega od wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci, Agencja Nie-
ruchomoœci Rolnych, wykonuj¹c prawo 
pierwokupu lub wykupu mo¿e wyst¹piæ 
do s¹du o ustalenie ceny (równowartoœci 
pieniê¿nej) tej nieruchomoœci. S¹d ustala 
cenê nieruchomoœci, o której mowa 
w umowie sprzeda¿y warunkowej, przy 
zastosowaniu sposobów jej ustalania 
przewidzianych w przepisach o gospo-
darce nieruchomoœciami.

 myœl art. 24 Ustawy o ksiê-
gach wieczystych i hipo-

12tece , dla ka¿dej nierucho-
moœci prowadzi siê oddzieln¹ ksiêgê 
wieczyst¹, chyba ¿e przepisy szczególne 
stanowi¹ inaczej. W œwietle tej regulacji 
prawnej, tyle dzia³ek ewidencyjnych, ile 
bêdzie objête dan¹ ksiêg¹ wieczyst¹ 
stanowiæ bêdzie nieruchomoœæ w znacze-
niu formalno-prawnym UKW. W orzecz-
nictwie s¹dowym rozwa¿ano kontro-
wersje zwi¹zane z rozumieniem pojêcia 
nieruchomoœci w UKW. W szczególno-
œci S¹d Najwy¿szy, rozpoznawa³ zagad-
nienie, czy dwie s¹siaduj¹ce ze sob¹ 
dzia³ki gruntu (wyodrêbnione geode-
zyjnie), dla których jest prowadzona 
jedna ksiêga wieczysta, s¹ odrêbnymi 
nieruchomoœciami gruntowymi, czy te¿ 
stanowi¹ jedn¹ nieruchomoœæ grunto-

13w¹ . Chodzi³o zw³aszcza o to, czy jeœli 
s¹ one odrêbnymi nieruchomoœciami 
gruntowymi, to czy mo¿liwe by³o zbycie 
udzia³u w jednej z nich. S¹d Najwy¿szy 
stwierdzi³, ¿e za³o¿enie ksiêgi wieczystej 
oznacza, ¿e jest tyle nieruchomoœci, ile 
jest ksi¹g wieczystych, powo³uj¹c siê na 
art. 24 UKW. S¹d Najwy¿szy wskaza³ 
w szczególnoœci, ¿e rozpoznawana kon-
trowersja wynika³a z w¹tpliwoœci inter-
pretacyjnych art. 46 Kodeksu cywilnego 
– nieprecyzyjnego sformu³owania 
„odrêbnego przedmiotu w³asnoœci” 
i braku wskazañ, o jakie „wyodrêb-

5. Formalne pojêcie 
nieruchomoœci w ro-
zumieniu ustawy o ksiê-

gach wieczystych i hi-

potece

W

nienie” w tym przepisie chodzi. For-
malne pojêcie nieruchomoœci wed³ug 
UKW jest aprobowane przez S¹d 

14Najwy¿szy .

ojêcie nieruchomoœci w znacze-
niu wieczysto-ksiêgowym nie 
zawsze koresponduje z pojêciem 

nieruchomoœci (rolnej) w œwietle Ko-
deksu cywilnego. Wprost przeciwnie – 
nieruchomoœæ rolna wed³ug Kodeksu 
cywilnego abstrahuje od kryteriów 
formalnych oceny. W œwietle Kodeksu 
cywilnego status nieruchomoœci rolnej 
mo¿e mieæ ju¿ choæby dana dzia³ka 
ewidencyjna, która mo¿e byæ wykorzy-
stana do prowadzenia dzia³alnoœci 
wytwórczej w rolnictwie tam wskazanej. 
Z kolei w danej ksiêdze wieczystej mo¿e 
wystêpowaæ kilka dzia³ek ewiden-
cyjnych o odmiennym „statusie”, lecz 
stanowi¹cych nieruchomoœæ w rozu-
mieniu UKW. Jeœli wœród kilku dzia³ek 
ewidencyjnych ujawnionych w ksiêdze 
wieczystej stanowi¹cych jedn¹ nieru-
chomoœæ znajdzie siê choæby jedna 
dzia³ka stanowi¹ca u¿ytki rolne, to 
powstaæ mo¿e pytanie, czy jest to 
nieruchomoœæ rolna w rozumieniu 
Kodeku cywilnego. Takie mo¿liwe 
sytuacje wynikaæ mog¹ choæby st¹d, ¿e 
skoro mo¿liwe jest odmienne zagospoda-
rowanie obszarów granicz¹cych ze sob¹, 
które nie pokrywaj¹ siê z granicami 
nieruchomoœci, to jak w œwietle definicji 
nieruchomoœci rolnej Kodeksu cywil-
nego oceniaæ charakter gruntu (nierucho-
moœci), gdy nie jest ona w ca³oœci 
wykorzystywana na dzia³alnoœæ rolnicz¹. 
Kwestia ustaleñ w tym zakresie jest 
istotna w sytuacji, w której przedmiotem 
obrotu ma byæ ca³a nieruchomoœæ 

6. Relacja pojêæ praw-
nych nieruchomoœci 
rolnej w Kodeksie 
cywilnym i UKW oraz 
ich znaczenie dla prak-
tyki obrotu nierucho-
moœciami rolnymi

P

w rozumieniu wieczysto-ksiêgowym. 
Ustawodawca nie formu³uje w przepi-
sach odpowiedzi na to pytanie. W przy-
padkach zale¿nych od decyzji zaintere-
sowanych stron, mo¿na rozwa¿yæ 
wydzielenie do osobnej ksiêgi wieczystej 
wybranej dzia³ki o odmiennym prze-
znaczeniu od innych dzia³ek stanowi¹-
cych jedn¹ nieruchomoœæ. W sytuacji 
zaœ, gdy przedmiotem czynnoœci prawnej 
zbycia nieruchomoœci bêdzie ona ca³a, 
ustalenia rolnego charakteru nierucho-
moœci wed³ug Kodeksu cywilnego 
pozostawione s¹ praktyce.

 literaturze prawa rolnego 
odnotowaæ nale¿y pogl¹d, 
wedle którego o tym, czy 

mamy do czynienia z nieruchomoœci¹ 
roln¹ w rozumieniu Kodeksu cywilnego 
winna zdecydowaæ „dominuj¹ca funkcja 
nieruchomoœci”, przy czym „o zaliczeniu 
nieruchomoœci do danego rodzaju 
nieruchomoœci winien decydowaæ rodzaj 
u¿ytków urzêdowo potwierdzony w ewi-

15dencji gruntów i budynków” . Ciekawe 
w tym wzglêdzie s¹ tak¿e ustalenia 
Krajowej Rady Notarialnej poczynione 
z Agencj¹ Nieruchomoœci Rolnych. 
Krajowa Rada Notarialna stoi na sta-
nowisku, ¿e po pierwsze wy³¹czenie 
stosowania przepisów Ustawy przewi-
dziane w jej art. 2 pkt 1 dotyczy nieru-
chomoœci jedynie w ca³oœci przezna-
czonych w planach zagospodarowania 
przestrzennego na cele inne ni¿ rolne; 
zasada ta obowi¹zuje niezale¿nie od 
tego, czy na nieruchomoœæ sk³ada siê 
jedna czy wiêcej dzia³ek. Po drugie 
w przypadku sprzeda¿y nieruchomoœci, 
której jedynie czêœæ, bez wzglêdu na to, 
czy zosta³a geodezyjnie wyodrêbniona 
jako dzia³ka, po³o¿ona jest na obszarze 
przeznaczonym w planie zagospodaro-
wania przestrzennego na cele rolne, 
zastosowanie znajdzie pierwokup oraz 
odpowiednio prawo nabycia Agencji 

16uregulowane w UKR . Prezentowane 
stanowisko wyra¿a podejœcie ostro¿-

7. Stanowiska z prakty-
ki i literatury

W
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12 Ustawa o ksiêgach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. (Dz. U. Nr 19, poz. 147), dalej 
zwana „UKW”.

13 Postanowienie S¹du Najwy¿szego - Izba Cywilna z 30.05.2007 r., IV CSK 56/07, Opubl. Legalis.
14 Zw³aszcza wyrok z dnia 30.10.2003 r. (IV CK 114/02, OSNC 2004, nr 12, poz. 201).
15 Zob. bli¿ej Z. Truszkiewicz, Wp³yw planowania przestrzennego na pojêcie nieruchomoœci rolnej 

w rozumieniu Kodeksu cywilnego, Studia Iuridica Agraria 2007 Tom VI, s. 144 i nn. 
16 Stanowisko Krajowej Rady Notarialnej i Agencji Nieruchomoœci Rolnych (UKUR), 

zamieszczone na stronie http://www.anr.gov.pl/web/guest/stanowisko-krajowej-rady-
notarialnej-i-agencji-nieruchomosci-rolnych-ukur
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noœciowe podyktowane skutkami 
prawnymi okreœlonymi w Ustawie dla 
czynnoœci niezgodnych z Ustaw¹. 

W odniesieniu zaœ do sytuacji braku 
planu zagospodarowania przestrzennego 
dla oceny czy mamy do czynienia 
z nieruchomoœci¹ roln¹ w UKR – 
w praktyce notarialnej przyjêto zasadê, 
wedle której „w przypadku braku planu 
zagospodarowania przestrzennego, nale-
¿y ustalaæ przeznaczenie nieruchomoœci 
na podstawie danych z ewidencji grun-
tów i budynków lub decyzji o warunkach 
zabudowy terenu, przy czym, jedynie 
aktualna decyzja o warunkach zabudowy 
terenu, nie zawieraj¹ca dodatkowego 
wymogu uzyskania zgody na przezna-
czenie gruntu rolnego na cele nierolnicze 
i która okreœla jego przeznaczenie na cele 
budowlane nie zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ 
wytwórcz¹ w rolnictwie, stanowi pod-
stawê uznania nieruchomoœci za nieroln¹ 
w rozumieniu ustawy o kszta³towaniu 

17ustroju rolnego” .

Jednoznacznie kwestiê rozumienia 
pojêcia nieruchomoœci rolnej w UKR 
rozstrzyga S¹d Najwy¿szy w postano-
wieniu z 15 maja 2009r., w którym 
interpretuj¹c art. 2 pkt 1 UKR, wskazuje, 
¿e w rozumieniu Ustawy nie s¹ nieru-
chomoœciami rolnymi takie, które s¹ 
wprawdzie takimi w znaczeniu przyjê-
tym w art. 46 (1) Kodeksu cywilnego, 

lecz planach zagospodarowania prze-
strzennego s¹ przeznaczone na inne cele 

18ni¿ rolne . Przedmiotem rozpoznania 
sprawy, w której zapad³o wspomniane 
postanowienie by³ stan faktyczny, 
w którym przedmiotem sprzeda¿y by³a 
nieruchomoœæ sk³adaj¹ca siê z kilku 
dzia³ek nieobjêtych planem zagospoda-
rowania przestrzennego, któr¹ strony 
umowy sprzeda¿y okreœli³y jako „nie-
roln¹”. Tymczasem, jak wskaza³ S¹d, 
wypis z rejestru gruntów, mapa oraz 
zaœwiadczenie Urzêdu Miasta o prze-
znaczeniu dzia³ek w planie zagospoda-
rowania przestrzennego, wskazywa³y na 
rolny charakter nieruchomoœci. Usz³o 
jednak uwadze stron, ¿e plan zagos-
podarowania przestrzennego by³ nie-
aktualny. S¹d podkreœli³, ¿e „tylko bo-
wiem aktualny plan zagospodarowania 
przestrzennego obowi¹zuj¹cy w dacie 
zawarcia umowy sprzeda¿y stanowi 
podstawê do oceny, czy bêd¹ca prze-
dmiotem sprzeda¿y nieruchomoœæ jest 
nieruchomoœci¹ roln¹”. 

Puentuj¹c niniejsze rozwa¿ania, 
nale¿y wskazaæ, ¿e jak zawsze, zasad-
noœæ danego kierunku interpretacyjnego 
przepisów zale¿eæ bêdzie od interesu 
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i ryzyka podmiotu, z punktu widzenia 
którego, bêdzie ona oceniana. I tak 
z pewnoœci¹, wskazane wy¿ej podejœcia 
interpretacyjne wydaj¹ siê uzasadnione 
z punktu widzenia uprawnieñ Agencji 
Nieruchomoœci Rolnych i celów UKR. 
W tym wypadku i tak ostatecznie to 
Agencja decyduje o tym, czy do skorzy-
stania z prawa pierwokupu albo nabycia 
dojdzie w danym przypadku. Na uwagê 
zas³ugiwaæ winna zw³aszcza atrakcyj-
noœæ bonitacyjna zbywanych gruntów 
(gleb), których dotyczyæ mog¹ wspo-
mniane uprawnienia. W szczególnoœci 
agronomiczne w³aœciwoœci gruntów 
winny wp³ywaæ na podejmowane 
decyzje po stronie Agencji. Œcie¿ka 
postêpowania ustalona przez praktykê 
nie zawsze jednak bêdzie odpowiadaæ 
zainteresowanym stronom transakcji, 
zw³aszcza wtedy, gdy zale¿eæ im bêdzie 
na szybkim zrealizowaniu transakcji. 
Tymczasem z praktyki ostatnich 2 lat 
wynika, ¿e Agencja Nieruchomoœci 
Rolnych nie korzysta z uprawnieñ 
okreœlonych Ustaw¹. Oczywiœcie nie 
eliminuje to skutków prawnych zwi¹-
zanych z niedochowaniem wymogów 
Ustawy.

17 Ibidem.

18 Postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 15.05.2009r. , II CSK9/09, LEX nr 518109.
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Nieruchomoœciami

Finansowanie rynku 
mieszkaniowego 

R ynek nieruchomoœci pozostaje 
pod silnym wp³ywem stanu 
sektora finansowego, st¹d 

znaczna aktywnoœæ instytucji finan-
sowych w kreowaniu coraz to nowych 
instrumentów finansowania rynku 
mieszkaniowego. Choæ podstawowym 
instrumentem finansowania tego rynku 
pozostaje kredyt hipoteczny, uzupe³-
niany jest on o ró¿ne formy refinanso-
wania i transferu ryzyka.

Wybór odpowiedniego instrumentu 
finansowania jest w du¿ej mierze 
zdeterminowany uwarunkowaniami 
psychologicznymi cz³owieka, do których 
nale¿¹: pogl¹dy, obawy i oczekiwania.

W Polsce zakup mieszkañ opiera siê 
w g³ównej mierze na samofinansowaniu 
lub kredycie hipotecznym. Samofinan-
sowanie to zakup nieruchomoœci po 
uzbieraniu wymaganej kwoty. Z kredytu 
natomiast korzystaj¹ osoby zdetermino-
wane do szybkiego posiadania, jedno-
czeœnie takie, które znalaz³y siê  w okre-
œlonej sytuacji rodzinnej, zawodowej, 
czy po prostu trafi³y na okazjê cenow¹. 

W zale¿noœci od celu finansowania 
wyró¿niamy nastêpuj¹ce kredyty hipo-
teczne:
! kredyt hipoteczny na zakup mieszka-

nia lub domu na rynku pierwotnym lub 
wtórnym,

! kredyt hipoteczny na budowê domu,
! kredyt refinansowany przeznaczony 

na sp³atê wczeœniej zaci¹gniêtego kre-
dytu hipotecznego, zabezpieczony na 
aktualnie posiadanej nieruchomoœci,

! kredyt konsolidacyjny  - to kredyt, 
który pozwala po³¹czyæ wszystkie 
dotychczas zaci¹gniête kredyty w je-
den. Zabezpieczenie stanowi aktualnie 
posiadana nieruchomoœæ,

! po¿yczka hipoteczna – kredyt prze-
znaczony na dowolny cel, zabezpie-
czony hipotecznie na posiadanej 
nieruchomoœci.

W ostatnich latach obserwuje siê  
coraz wiêksz¹ sk³onnoœæ Polaków do 
zad³u¿ania, która czêsto jest wynikiem 
chêci dorównania osobom z otoczenia 
pod wzglêdem iloœci posiadanych dóbr, 
ale mo¿e równie¿ œwiadczyæ o zaufaniu  
do rynku nieruchomoœci, czy systemu 
finansowania.

Z badañ przeprowadzonych przez 
firmê Home Broker w 2010 roku wynika, 
¿e zakup nieruchomoœci mieszkanio-
wych w Polsce w 2/3 transakcji finan-
sowany jest z kredytu, natomiast w 1/5 

z gotówki - Tabela 1. Znacz¹c¹ rolê przy 
zakupie mieszkania stanowi równie¿ 
kwota uzyskana ze sprzeda¿y ju¿ 
posiadanego mieszkania (ponad 7 proc.). 
Pozosta³e Ÿród³a finansowania, w szcze-
gólnoœci  po¿yczki od rodziny i znajo-
mych oraz œrodki wyp³acane z ró¿nego 
typu funduszy, czy ze sprzeda¿y obligacji 
maj¹ niewielki udzia³ w finansowaniu 
rynku mieszkaniowego. 

Warto podkreœliæ, ¿e powy¿sze 
badania pokaza³y, ¿e im wiêksza wartoœæ 
kupowanej nieruchomoœci, tym mniejszy 
udzia³ kredytu. Wynika z tego, ¿e dro¿sze 
nieruchomoœci kupowane s¹ przy wiêk-
szym udziale œrodków w³asnych, ni¿ 
tañsze. Zazwyczaj jest to kolejny zakup 
nieruchomoœci przeprowadzany po 
osi¹gniêciu stabilizacji zawodowej 
i finansowej w oparciu o posiadane 
oszczêdnoœci, czy sprzeda¿ dotychczas 
nabytych nieruchomoœci. 

Tabela 1
Udzia³ wybranych Ÿróde³ finansowania w cenie nieruchomoœci

�ród³o: Home Broker; 
http://www.nportal.pl/artykuly- branzowe/1087p3pos49/Zakup_mieszkania_tylko_63_finansowane.html?g=19
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Pod wp³ywem œwiatowych zawi-
rowañ na rynku nieruchomoœci banki od 
dwóch lat ¿¹daj¹ wy¿szego wk³adu 
w³asnego (lub ubezpieczenia na bra-
kuj¹cy wk³ad) st¹d tzw. LTV (Loan To 
Value oznacza relacjê miêdzy wartoœci¹ 
kredytu a wartoœci¹ nieruchomoœci, na 
której ustanowiona jest hipoteka) uleg³ 
obni¿eniu. Przyk³adowo, w Wielkiej Bry-
tanii w 2006r. œredni wskaŸnik LTV  
wynosi³ 87%, ale pod koniec 2009r. spad³ 
do ok. 70% - Wykres 1.

Wiele banków przyjmuje jeszcze 
maksymalny poziom 100%, co oznacza, 
¿e mo¿na wzi¹æ tam kredyt, nie posiada-
j¹c wk³adu w³asnego. Czêœæ banków 
oferowa³a jeszcze niedawno kredyty 
nawet na 110-120% wartoœci nierucho-
moœci, ale w praktyce wi¹za³o siê to 
z koniecznoœci¹ ustanowienia dodat-
kowych zabezpieczeñ (ubezpieczenia, 
weksle itp.), jak równie¿ ze zwiêkszo-
nym oprocentowaniem, które jest dodat-
kow¹ cen¹ za ryzyko ponoszone przez 
bank.

Maksymalna wielkoœæ wskaŸnika 
LTV w bankach w 2010r. dla kredytów 
z³otowych waha³a siê od 80% do 110%, 
a dla kredytów walutowych od 70% do 
120% - Wykres 2. Najwiêcej (10 ban-
ków) charakteryzowa³o siê maksymal-
nym LTV na poziomie 100% dla kredy-
tów z³otowych, a dla kredytów waluto-
wych (5 banków) na poziomie 80%.

O mo¿liwoœciach finansowania miesz-
kañ decyduj¹ zasadniczo dwa czynniki – 
wysokoœæ dochodów obywateli oraz 
dostêpnoœæ kredytów. 

W ci¹gu ostatnich 10 lat do czasu 
za³amania rynku w 2008 roku obser-
wowaliœmy wzrost przeciêtnego mie-
siêcznego wynagrodzenia przy jedno-
czesnym silnym wzroœcie cen mieszkañ, 
co wp³ynê³o na spadek dostêpnoœci 
kredytów. Pocz¹wszy natomiast od 
po³owy 2008 roku przy powolnym 
wzroœcie wynagrodzeñ i trendzie spad-
kowym cen nieruchomoœci wskaŸnik 
dostêpnoœci kredytowej mieszkañ nieco 
podnosi siê. 

Kredytowa dostêpnoœæ zale¿y g³ów-
nie od:
! cen nieruchomoœci,
! oprocentowania (mar¿a plus Wibor 

Libor lub Euribor),
! wymaganego wk³adu w³asnego, 
! wysokoœci prowizji,
! kosztów ubezpieczeñ.

Wykres 1
WskaŸnik LTV w wybranych krajach

Wykres 2
Maksymalny poziom LtV (w %)

�ród³o: International Monetary Fund, February, 24,2011 Policies for Macrofinancial Stability, 
Str. 33

�ród³o: Urz¹d Komisji Nadzoru Finansowego – Wyniki ankiety na temat kredytów 
mieszkaniowych gospodarstw domowych (37 banków i instytucji kredytowych), Warszawa 2011

Wykres 3
2Kredytowa dostêpnoœæ mieszkañ w Poznaniu (w m ) przy kredycie w CHF, EUR, 

PLN

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych NBP 
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�ród³o: ZBP

Kredytowa dostêpnoœæ mieszkania –  
to miara okreœlaj¹ca ile metrów kwadra-
towych mieszkania w œredniej cenie 
ofertowej na danym rynku (PONT Info), 
mo¿na zakupiæ z wykorzystaniem 
kredytu mieszkaniowego uzyskanego 
w oparciu o przeciêtne miesiêczne 
wynagrodzenie w sektorze przedsiê-
biorstw na danym rynku (GUS), 
z uwzglêdnieniem wymogów kredy-
towych banku i parametrów kredytu.

Dostêpnoœæ kredytowa mieszkania 
jest zró¿nicowana w zale¿noœci od 
waluty zaci¹gniêtego kredytu. Strukturê 
walutow¹ nowo udzielanych kredytów 
przedstawia Wykres 4. Pozostaje ona 
najwy¿sza dla kredytów udzielonych 
w walutach obcych, choæ zdecydowanie 
dominuj¹c¹ walut¹ w jakiej zaci¹gano 
kredyty w 2010 i 2011 roku pozosta³ 
z³oty. Nowe kredyty udzielane w z³otych 
w ostatnich dwóch latach stanowi¹ 
w ujêciu wartoœciowym prawie 75% 
wartoœci portfela, przy jednoczesnym 
obni¿aniu udzia³u kredytów denomino-
wanych we franku szwajcarskim. Jesz-
cze w 2008 roku wartoœæ tych ostatnich 
wynosi³a 78% wartoœci wszystkich 
kredytów. Przy obecnym rynku tylko 
dwa banki udzielaj¹ kredytów w CHF 
i jest to raczej strategia marketingowa, 
ni¿ oferta akceptowalna dla klientów. 
Barierê stanowi dochód netto powy¿ej 15 
tys. (poprzednio 5 tys. z³otych) oraz 
mar¿a powy¿ej 6 pkt. proc. Obecna 
struktura walutowa jest równie¿ wyni-
kiem wzrostu iloœci kredytów udziela-
nych w ramach programu RnS wy³¹cznie 
w z³otówkach oraz dostosowania ban-

ków do rekomendacji KNF odnosz¹cych 
siê do wymogu wysokoœci udzia³u 
portfela kredytów denominowanych 
banków do kredytów udzielonych 
ogó³em. 

Najnowsze dane Komisji Nadzoru 
Finansowego pokazuj¹, ¿e na koniec 
maja 2011r. wartoœæ wszystkich zaci¹-
gniêtych przez Polaków kredytów 
mieszkaniowych denominowanych 
w walutach obcych wynosi³a 173,62 mld 
z³, co stanowi³o 61,75% wartoœci wszys-
tkich udzielonych kredytów mieszka-
niowych (281,16 mld z³). Na z³otego 
przypada³o pozosta³e 38,25%, czyli 
107,53 mld z³. W puli kredytów walu-
towych, a¿ 86,24% stanowi³y te w szwaj-
carskim franku (149,73 mld z³.), 
a 12,53% w euro (21,76 mld z³.).

Tendencja udzia³u wartoœci udzie-
lonych walutowych kredytów mieszka-
niowych do ca³oœci udzielonych kre-
dytów mieszkaniowych jest jednak 
spadkowa. W maju 2010 roku stosunek 
ten by³ o 2,62 pkt proc. wy¿szy i wynosi³ 
64,37%.

Nadzór, wydaj¹c m.in. rekomendacje 
S (I-III) wychodzi z za³o¿enia, ¿e 
zaci¹ganie zobowi¹zañ w walutach 
obcych jest bardziej ryzykowne dla 
kredytobiorcy, ni¿ jeœli mia³oby to 
miejsce w polskich z³otych i powinno 
byæ zarezerwowane tylko dla klientów 
banków charakteryzuj¹cych siê odpo-
wiedni¹, wysok¹ zdolnoœci¹ kredytow¹. 
W ten sposób KNF chroni zarówno 
klientów banków, jak i sam sektor 
finansowy.

Interwencjonizm pañ-
stwowy na rynku nie-
ruchomoœci mieszka-
niowych 

W  Polsce polityka pañstwa na 
rzecz rozwoju programu 
budownictwa mieszkanio-

wego w ostatnich  latach by³a bardzo 
skromna. Przyjêty w ubieg³ym roku 
rz¹dowy program równie¿ nie zawiera 
dzia³añ dyscyplinuj¹cych rozwój budo-
wnictwa mieszkaniowego i planowania 
przestrzennego oraz ¿adnych wyraŸnych 
deklaracji bud¿etowych.

Skutkiem tych zaniedbañ jest niski 
udzia³ mieszkañ czynszowych. Brak 
w Polsce preferencyjnego traktowania 
w³asnoœci mieszkaniowej w sferze 
regulacyjnej, dotacyjnej i podatkowej.

Zgodnie z danymi Eurostatu, na 100 
mieszkañ w Polsce ok. 69 zamieszka-
nych jest przez w³aœcicieli. Pozosta³e 
zajmowane s¹ przez np. mieszkañców 
TBS-ów, osoby zajmuj¹ce mieszkania 
nale¿¹ce do gminy (mieszkania lokator-
skie) lub Skarbu Pañstwa (np. mieszka-
nia wojskowe, mieszkania nale¿¹ce do 
Lasów Pañstwowych) czy wreszcie 
osoby, które wynajmuj¹ lokal na 
komercyjnych zasadach najmu. Z rynku 
najmu komercyjnego korzysta jedynie 
2,2% mieszkañców Polski, podczas gdy 
w Niemczech prawie 57% ludnoœci 
mieszka w zasobach czynszowych (37 
proc. prywatnych, 20 proc. publicznych). 
Podobne wskaŸniki maj¹ Belgia, W³o-
chy, Francja czy kraje skandynawskie, 
gdzie najem komercyjny przewa¿a nad 

Wykres 4
Struktura walutowa nowo udzielanych kredytów
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publicznym. Wp³ywa na to du¿a ³atwoœæ 
wynajêcia mieszkañ i przystêpna cena, 
a tak¿e du¿e zasoby mieszkañ nale¿¹-
cych poœrednio lub bezpoœrednio do 
pañstwa. 

Tak niski udzia³ najmu komercyjnego 
w Polsce mo¿e œwiadczyæ o ograniczonej 
dostêpnoœci najmu rynkowego. Dodat-
kowym aspektem jest brak równowagi 
pomiêdzy ochron¹ praw lokatora 
i w³aœciciela. W krajach zachodnich 
umowa najmu jest zwyczajowo podpi-
sywana na czas nieokreœlony, a eksmisja 
w momencie jej uzyskania skuteczna 
(w Pary¿u wykonywanych jest rocznie 
ok. 20 tys. eksmisji).

Inwestowanie w nieruchomoœci 
czynszowe na zachodzie ma d³ug¹ tra-
dycjê i jest rentowne zarówno dla 
instytucji samorz¹dowych jak i drob-
nych, prywatnych inwestorów poprzez 
zachowanie równowagi pomiêdzy zys-
kiem a ryzykiem. Poziom ryzyka 
inwestorów jest ograniczana poprzez  
rynkowe, swobodne regulacje prawne 
umo¿liwiaj¹ce np. ustalanie i zmianê 

stawek najmu, skutecznoœæ eksmisji, 
szybkie rozstrzyganie sporów itp. 

1W aspekcie sfery dotacyjnej  i podat-
kowej stosowane s¹ czêsto ni¿sze PIT od 
dochodów z najmu (odliczenia kosztów 
pozyskania i amortyzacji), odliczenia 
kosztów odsetkowych od inwestycji 
w najem, ulgi w podatku od nierucho-
moœci i zysków kapita³owych, ulgi 
rycza³towe (francuskie przepisy poz-
walaj¹ odliczyæ rycza³tem 25 proc. 
w ci¹gu pierwszych 9 lat, w innych 
krajach ulgi te wynosz¹ œrednio 2-5 proc. 
rocznie).

Rentownoœæ najmu w Polsce kszta³-
tuje siê na podobnym poziomie, jak 
w krajach zachodnich – ok. 4-5% netto, 
jednak du¿e ryzyko wynikaj¹ce z prze-
regulowania praw lokatorów powoduje 
awersjê inwestorów do lokowania 
zasobów w tych inwestycjach.

Niezbêdne zmiany programów 
rz¹dowych polityki mieszkaniowej s¹ 
wieloaspektowe. Z jednej strony dotycz¹ 
wspierania rynku budownictwa miesz-
kaniowego dla rodzin, budownictwa 
mieszkaniowego na wynajem, budowy  
mieszkañ socjalnych i noclegowni. 
Z drugiej strony niezbêdne s¹ pozba-
wione „poprawnoœci politycznej” 
zmiany regulacji prawnych dotycz¹cych 
skutecznych eksmisji, uznania przez 
s¹dy godziwego zysku, czy wreszcie 
braku przewlek³ych postêpowañ s¹do-
wych. Dodatkowo stworzenie otoczenia 
regulacyjnego dla nowych na rynku 
polskim instrumentów inwestowania 

2typu fundusze REIT , czy u³atwieñ 
w zakresie budownictwa komunalnego 
w formule PPP pozwoli³oby poprawiæ 
obecn¹ sytuacjê na rynku mieszkanio-
wym.

1 Finansowanie Nieruchomoœci czerwiec 2011– dr W.J. Brzeski - Komercyjny Rynek najmu 
istotnym ogniwem finansowania mieszkalnictwa.

2 REIT – Real Estate Investment Trust – fundusze inwestuj¹ce w dochodowe nieruchomoœci 
niskiego ryzyka. Fundusze, które inwestuj¹ w sektorze czynszowym inwestuj¹ w œrednim 
i górnym segmencie tego rynku nabywaj¹c gotowe nieruchomoœci od deweloperów.

CZY WYROK TRYBUNA£U 

SPRAWIEDLIWOŒCI UE 

Z PA•DZIERNIKA 2011 R. 

ROZSTRZYGN¥£ KWESTIÊ 

OPODATKOWANIA VAT 

SPRZEDA¯Y PRYWATNYCH 

GRUNTÓW ? 

PODATKI

P roblem opodatkowania podat-
kiem VAT sprzeda¿y maj¹tku 
prywatnego, który nie zosta³ 

nabyty w celu jego odsprzeda¿y, lecz na 
potrzeby w³asne osoby, pojawi³ siê od 
1 maja 2004r. Od tego bowiem, dnia 
grunt zgodnie z art. 2 ustawy VAT 
uwa¿any jest za towar. Organy podat-
kowe, a tak¿e niektóre S¹dy adminis-
tracyjne przyjê³y stanowisko, ¿e w sy-

tuacji, gdy osoba fizyczna sprzedaje 
w³asny grunt podzielony na mniejsze 
dzia³ki, staje siê ona podatnikiem VAT, 
poniewa¿ dokonuje tej sprzeda¿y 
w sposób czêstotliwy. Ustawa o VAT 
w art. 15 ust. 2 przewiduje, mo¿liwoœæ 
uznania za dzia³alnoœæ gospodarcz¹ 
czynnoœci wykonanych przez osoby 
wymienione w tym przepisie równie¿ 
wówczas, gdy czynnoœci te zosta³y 

wykonane jednorazowo w okoliczno-
œciach wskazuj¹cych na zamiar ich 
wykonywania w sposób czêstotliwy.

Ze wzglêdu na istniej¹ce od lat 
rozbie¿noœci w orzecznictwie, polskie 
s¹dy administracyjne skierowa³y pytania 
prejudycjalne do Trybuna³u Sprawie-
dliwoœci Unii Europejskiej (postanowie-
nia I FSK 2039/08 i I FSK 2134/08)
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Pierwsze pytania dotyczy³o kwestii 
uznania za podatnika VAT osobê fi-
zyczn¹, która na nieruchomoœci grun-
towej prowadzi³a dzia³alnoœæ rolnicz¹, 
a nastêpnie w zwi¹zku ze zmian¹ planów 
zagospodarowania przestrzennego, która 
nast¹pi³a z przyczyn niezale¿nych od 
woli tej osoby, zakoñczy³a prowadzenie 
dzia³alnoœci rolniczej i przekwalifi-
kowa³a ten maj¹tek na maj¹tek prywatny, 
dokonuj¹c jego podzia³u na mniejsze 
dzia³ki w celu ich sprzeda¿y. Drugie 
pytanie by³o o podobnej treœci i dotyczy-
³o uznania za podatnika VAT równie¿ 
rolnika (rycza³towego) zbywaj¹cego 
grunty.

1) Trybuna³ orzek³, ¿e dostawa grun-
tów przeznaczonych pod zabudowê 
opodatkowana jest podatkiem VAT 
na podstawie przepisów prawa 
krajowego pañstwa cz³on ko-
wskiego, je¿eli pañstwo to skorzys-
ta³o z mo¿liwoœci przewidzianej 
w art. 12 ust. 1 Dyrektywy 112, bez 
wzglêdu na czêstotliwoœæ dokony-
wanych transakcji i niezale¿nie od 
tego, czy sprzedawca prowadzi 
dzia³alnoœæ producenta, handlowca, 
lub us³ugodawcy, pod warunkiem, 
¿e transakcja ta nie stanowi czyn-
noœci zwi¹zanej ze zwyk³ym 
wykonywaniem prawa w³asnoœci. 
Ocenê, czy pañstwo cz³onkowskie 
skorzysta³o z mo¿liwoœci przewi-
dzianej w przepisie art. 12 ust. 1 
Dyrektywy 112, tj. uznania doko-
nuj¹cego okazjonalnej dostawy 
gruntów za podatnika, Trybuna³ 
pozostawi³ do rozstrzygniêcia 
s¹dom krajowym. W przypadku 
uznania, i¿ Polska dokona³a imple-
mentacji tego przepisu do prawa 
krajowego, dostawa terenu budo-
wlanego powinna byæ uznana za 

Dnia 15 paŸdziernika 
2011r. Trybuna³ Spra-
wiedliwoœci Unii Euro-
pejskiej wyda³ wyrok 
w obu po³¹czonych 
sprawach (C-180/10 
i C-181/10) 

Rozstrzygniêcie TSUE :

podlegaj¹c¹ opodatkowaniu VAT 
pod warunkiem, ¿e transakcja ta nie 
jest zwyk³ym wykonywaniem przez 
sprzedawcê prawa w³asnoœci.

2) Trybuna³ podkreœli³, ¿e sama liczba 
i zakres transakcji sprzeda¿y doko-
nanych w powy¿ej omawianych 
sprawach, nie ma charakteru decy-
duj¹cego. Zakres transakcji sprze-
da¿y nie stanowi kryterium rozró¿-
nienia miêdzy czynnoœciami doko-
nanymi prywatnie, a czynnoœciami 
stanowi¹cymi dzia³alnoœæ gospo-
darcz¹. Tak¿e transakcji sprzeda¿y 
o du¿ej wartoœci mo¿na dokonywaæ 
jako czynnoœci osobistych. Rów-
nie¿ okolicznoœæ, i¿ przed sprzeda¿¹ 
dokonano podzia³u gruntu na 
mniejsze dzia³ki, w celu osi¹gniêcia 
wy¿szej ceny, nie ma decyduj¹cego 
znaczenia. Wp³ywu na ocenê stanu 
faktycznego nie ma tak¿e d³ugoœæ 
okresu, w jakim te transakcje 
nastêpowa³y. Wszystkie powy¿sze 
elementy mog¹ sk³adaæ siê na 
czynnoœci zarz¹dzania maj¹tkiem 
prywatnym osoby dokonuj¹cej 
sprzeda¿y gruntów.

3) Trybuna³ orzek³, i¿ w przypadku, 
gdy osoba podejmuje aktywne 
dzia³ania podobne do wykorzysty-
wanych przez producentów, hand-
lowców, us³ugodawców, takie jak 
uzbrojenie terenu lub podejmo-
wanie dzia³añ marketingowych, 
wówczas nale¿y uznaæ, i¿ dzia³ania 
takie wykraczaj¹ poza zwyk³y 
zarz¹d maj¹tkiem prywatnym i dos-
tawa terenu budowlanego nie 
bêdzie stanowiæ czynnoœci zwi¹za-
nych z wykonywaniem prawa 
w³asnoœci.

Omawiany powy¿ej wyrok Trybu-
na³u wbrew oczekiwaniom nie rozstrzyg-
n¹³ jednoznacznie kwestii opodatkowa-
nia VAT gruntów, które pierwotnie by³y 
wykorzystywane do produkcji rolnej, 
a nastêpnie zosta³y przekazane do 
maj¹tku prywatnego. Tezy tego wyroku 
nie mog¹ byæ wprost stosowane do czasu, 
a¿ polskie s¹dy nie rozstrzygn¹, czy 
Polska skorzysta³a z uprawnienia prze-
widzianego w art. 12 ust. 1 Dyrektywy 
112, pozwalaj¹cego uznaæ za podatnika 
ka¿dego, kto okazjonalnie sprzeda teren 
budowlany. Wskazówki Trybuna³u, na 

Komentarz do wyroku TSUE

podstawie których powinno siê obecnie 
rozstrzygaæ kwestie opodatkowania VAT 
transakcji podobnych do bêd¹cych 
przedmiotem sporu nie s¹ zbyt jasne 
i precyzyjne. Trybuna³ pozwoli³ bowiem 
na pewn¹ dowolnoœæ w ocenie dzia³añ 
podejmowanych przez zbywcê przed 
sprzeda¿¹. Jako przyk³ad takich aktyw-
nych dzia³añ wskazano uzbrojenie terenu 
oraz dzia³ania marketingowe. Uzbro-
jenie terenu mo¿e odbywaæ siê przy 
zró¿nicowanym zaanga¿owaniu ze stro-
ny w³aœciciela terenu. Nale¿y przy tym 
pamiêtaæ, ¿e zaopatrzenie ludnoœci 
w wodê i budowa stosownej infrastruk-
tury jest jednym z zadañ w³asnych 
gminy. Czy zatem samo z³o¿enie 
wniosku do gminy o wybudowanie 
uzbrojenia jest ju¿ wystarczaj¹ce do 
uznania, ¿e sprzedaj¹cy dzia³a w sposób 
aktywny, anga¿uj¹c œrodki podobne do 
tych anga¿owanych przez przedsiêbior-
ców? Czy te¿ bêdzie uznany za hand-
lowca dopiero wtedy, gdy sam wybuduje 
niezbêdn¹ infrastrukturê, dzia³aj¹c nie-
jako w zastêpstwie zobowi¹zanej do tego 
gminy. Podobne w¹tpliwoœci powstaj¹ 
w odniesieniu do dzia³añ marketin-
gowych. Wydaje siê, ¿e w tym przypadku 
jeszcze trudniej wskazaæ ró¿nice miêdzy 
dzia³aniami w charakterze handlowca 
a czynnoœciami mieszcz¹cymi siê w za-
kresie zwyk³ego zarz¹du maj¹tkiem 
prywatnym. Chc¹c sprzedaæ nierucho-
moœæ w³aœciciel dzia³ki bêdzie czyni³ 
starania, by w sposób wystarczaj¹co 
wyraŸny zamanifestowaæ gotowoœæ jej 
sprzeda¿y. Konieczne wiêc bêd¹ dzia³a-
nia polegaj¹ce na zamieszczeniu og³o-
szenia w prasie czy portalu interneto-
wym, jak równie¿ postawienie tablicy 
informacyjnej na dzia³ce lub w innym 
widocznym miejscu. Trudno oczekiwaæ, 
¿e w³aœciciel dzia³ki bêdzie bezczynnie 
czeka³ na pojawienie siê ofert kupna, 
skoro nie wystawi³ jej w sposób wyraŸny 
na sprzeda¿. Obawiam siê, ¿e wyrok 
mo¿e oœmieliæ polskiego fiskusa, który 
zacznie jeszcze wnikliwiej badaæ oko-
licznoœci sprzeda¿y uznaj¹c, i¿ ka¿da 
czynnoœæ zwiêkszaj¹ca atrakcyjnoœæ 
dzia³ki jest aktywnym dzia³aniem, o któ-
rym mówi wyrok TSUE. Pozostaje mieæ 
nadziejê, ¿e polskie s¹dy bêd¹ uznawa³y 
za podatników tylko te osoby, które 
regularnie inwestuj¹ w grunty czyni¹c 
sobie z handlu nimi sta³e Ÿród³o docho-
dów.
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WARTOŒÆ UMOWY NAJMU 

LOKALU KOMERCYJNEGO 

Z PUNKTU WIDZENIA 

NAJEMCY

Justyna P³onka

Poœrednik w obrocie nieruchomoœciami 
nr licencji 12087

W raz ze zwiêkszaj¹c¹ siê po-
da¿¹ nieruchomoœci komer-
cyjnych, firmy dostrzegaj¹ 

potrzebê okreœlenia wartoœci najmu 
swojego lokalu komercyjnego i czêsto 
porównuj¹ jej wartoœæ z wartoœciami 
umów najmu w innych biurowcach lub 
centrach handlowych.

Rzecz z pozoru wydaje siê ³atwa, 
stawka czynszu i czas trwania umowy 
najmu ustalone s¹ w umowie, wiêc gdzie 
jest problem? 

Na pocz¹tek nale¿y usystema-
tyzowaæ rodzaje czynszów wystêpu-
j¹cych w nieruchomoœciach komer-
cyjnych, a nastêpnie porównaæ kon-
kretne warunki najmu dla przyk³a-
dowych lokali.

W przypadku centrów handlowych 
wystêpuj¹ najczêœciej dwa rodzaje 

1czynszu:
! czynsz bazowy – wynikaj¹cy z umowy 

najmu, 
! czynsz procentowy – czynsz dodat-

kowy, p³atny dodatkowo wynaj-
muj¹cemu, jeœli sprzeda¿ najemcy 
przekroczy okreœlony próg sprzeda¿y, 
zazwyczaj p³atny raz w roku. 

Wzór na obliczenie progu sprzeda¿y 
jest nastêpuj¹cy:
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Za³ó¿my, ¿e firma X podpisa³a 
umowê na wynajem lokalu w centrum 
handlowym, gdzie p³aci 5000 EUR 
miesiêcznie czynszu bazowego, a wiêc  
czynsz bazowy roczny to 60 000 EUR. 
Ponadto, wed³ug umowy, najemca X 
p³aci równie¿ czynsz procentowy (4%), 
jeœli jego sprzeda¿ osi¹gnie wartoœæ 
1500000 EUR rocznie. Jeœli sprzeda¿ 
najemcy nie przekroczy wartoœci 
1500000 EUR rocznie, p³aci on tylko 
czynsz bazowy. W  trzecim roku najmu 
najemca X osi¹gn¹³ sprzeda¿ na 
poziomie 1700000 EUR. 

Obliczenie wysokoœci czynszu pro-
centowego mo¿e wygl¹daæ nastêpuj¹co:

Sprzeda¿ ca³kowita – Próg sprzeda¿y = 
1700000 EUR – 1500000 EUR = 200000 
EUR (nadwy¿ka sprzeda¿y) 

Nadwy¿ka sprzeda¿y x % czynszu 
procentowego = 200000 EUR x 0,04 = 
8000 EUR

Zatem ca³kowity czynsz, który 
zap³aci najemca za trzeci rok najmu to 
68000 EUR. 

W przypadku biurowców najczêœciej 
wystêpuje tylko czynsz bazowy. 

Potencjalny najemca szukaj¹cy loka-
lu na swoj¹ siedzibê musi dokonaæ 
wyboru najkorzystniejszej dla siebie 
oferty spoœród wielu na rynku. 

Poni¿szy przyk³ad pozwoli przed-
stawiæ metodê porównywania warunków 
umowy najmu w ujêciu iloœciowym. 
Najemca Y szuka lokalu biurowego 

2o powierzchni 500 m  i jest zdecy-
dowany na wynajem biura w nowo-
czesnym biurowcu w centrum lub 
z bardzo dobrym dojazdem œrodkami 
komunikacji miejskiej do centrum.

Rosn¹ca poda¿ nowoczesnych nieruchomoœci komercyjnych sk³ania zarówno 
w³aœcicieli jak i potencjalnych najemców do dok³adnej kalkulacji wartoœci 
podpisywanych umów. Podmioty rynkowe czêsto dokonuj¹ obliczeñ intuicyjnie, 
istniej¹ jednak modele, które mog¹ ten proces znacznie u³atwiæ. Znajomoœæ 
wp³ywu poszczególnych sk³adników na wartoœæ umowy najmu pozwala na 
uzyskanie przewagi w negocjacjach warunków najmu.

1 W poni¿szych przyk³adach nie brano pod uwagê op³at eksploatacyjnych, op³at marke-
tingowych (wystêpuj¹cych najczêœciej w centrach handlowych) oraz wp³aconej kaucji, 
poniewa¿ zgodnie z warunkami jakie wystêpuj¹ na rynku zak³adano, ¿e umowy w nowych 
obiektach zarówno biurowych jak i handlowych opieraj¹ siê o zasadê tzw. triple net lease 
(najemca pokrywa we w³asnym zakresie wszystkie wydatki zwi¹zane z utrzymaniem 
nieruchomoœci). Za³o¿ono, ¿e op³aty eksploatacyjne jak i wysokoœæ kaucji nie ró¿ni¹ siê 
w rozpatrywanych przyk³adach (dla nowoczesnych nieruchomoœci komercyjnych).

Próg sprzeda¿y = 
Roczny czynsz bazowy

% czynszu procentowego
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Ma do wyboru kilka ofert, dla 
uproszczenia mo¿na rozpatrzyæ dwie 
z nich, które wydaj¹ siê najemcy 
najbardziej atrakcyjne i spe³niaj¹  
wszystkie jego wymagania (co do 
lokalizacji, dojazdu, standardu biurowca, 
doboru najemców w budynku, funk-
cjonalnoœci samego lokalu). W Tabelach 
1 i 2 zawarte zosta³y dane finansowe 
dotycz¹ce obu ofert.

Znaj¹c zatem roczne przep³ywy 
pieniê¿ne, mo¿na obliczyæ czynsz 
efektywny, stawkê efektywn¹ i zdys-
kontowany czynsz efektywny - Tabela 3.

Podsumowanie porównania najmów 
znajduje siê w Tabeli 4.

Z obliczeñ wynika, ¿e najkorzyst-
niejsza dla najemcy jest opcja 2, czyli 
najem B, poniewa¿ decyduj¹c siê na ni¹ 
bêdzie p³aci³ najni¿sz¹ stawkê efektywn¹ 
oraz jego pocz¹tkowy wk³ad w umowê 
najmu jest najmniejszy.

W tej sytuacji mo¿liwych jest kilka 
dalszych scenariuszy, które mog¹ 
spotkaæ najemcê. Przyjêto za³o¿enie, ¿e 
zawar³ on na okres 5 lat umowê najmu B, 
dziêki której p³aci³ ni¿szy czynsz 

2efektywny, czyli 15,45 EUR/m . Po 
dwóch latach trwania tej umowy okaza³o 
siê, ¿e sytuacja na rynku nieruchomoœci 
komercyjnych (podobnych, nowoczes-
nych biurowców w centrum) zmieni³a siê 
diametralnie, popyt na nowoczesn¹ 
powierzchniê biurow¹ przewy¿sza³ 
poda¿, a poniewa¿ realizacja przed-
siêwziêcia jakim jest budowa biurowca 
jest procesem czasoch³onnym, rynek nie 
zd¹¿y³ odpowiednio szybko zareagowaæ 
i nie dostarczy³ nowej powierzchni 
biurowej dla zaspokojenia popytu na ni¹. 
W zwi¹zku z powy¿szym, nale¿y porów-
naæ czynsz rynkowy z czynszem umow-
nym (wynikaj¹cym z umowy najmu B), 
i dla uproszczenia przyj¹æ, ¿e czynsz 
rynkowy jest wy¿szy od umownego 
o 20%. 

Tabela 1

Tabela 2



Tabela 3

Tabela 4

A zatem: 

Wartoœæ najmu

Zatem wartoœæ najmu przy zak³a-
danej stopie dyskontowej 10% jest 
wartoœci¹ obecn¹ (PV) ró¿nicowego 
przep³ywu œrodków pieniê¿nych i jest 
równa 47742 EUR. Wartoœæ najmu 
by³aby dla najemcy dodatnia równie¿ 
wtedy gdyby móg³ swój lokal podnaj¹æ 
po  stawce rynkowej (np. w przypadku 
gdyby zakupi³ lokal na swoj¹ siedzibê), 
samemu p³ac¹c wynajmuj¹cemu czynsz 
umowny (wynikaj¹cy z umowy). Nawet 
gdyby najemca podnaj¹³ powierzchniê 
po czynszu ni¿szym ni¿ rynkowy, ale 
wy¿szym ni¿ umowny, wartoœæ najmu 
by³aby dla niego dodatnia. Jednak 
z powodu ma³o rozwiniêtego rynku 
nieruchomoœci komercyjnych i mini-
malnego procenta zawieranych umów 
podnajmu (w Poznaniu), ten scenariusz 
mo¿na pomin¹æ. 

Ponadto nale¿y wzi¹æ pod uwagê 
sytuacjê, w której z powodu spowol-
nienia gospodarczego znalaz³o siê wiele 
firm, które zawiera³y d³u¿sze umowy 
najmu np. na 10 lat w czasach, w których 
popyt przewy¿sza³ poda¿ na nowoczesn¹ 
powierzchniê biurow¹. 

W tym celu mo¿na pos³u¿yæ siê 
innym przyk³adem, w którym czynsz 
rynkowy spad³ o 15% . W tym scenariu-
szu najemca podpisa³ umowê najmu B, 
minê³y równie¿ 2 lata i w zwi¹zku z tym 
powinien zastanowiæ siê, jaka jest 
wartoœæ jego umowy najmu. 

A zatem:

Wartoœæ najmu 

Wartoœæ najmu przy stopie 10% jest 
wartoœci¹ ujemn¹ dla najemcy i jest 
równa 35806 EUR.

Czynsz rynkowy – Czynsz umowny = Ró¿nica

Czynsz rynkowy – Czynsz umowny = Ró¿nica
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Podsumowanie

P owy¿szy sposób obliczania war-
toœci najmu jest pomocnym 
narzêdziem, które mo¿e byæ 

wykorzystywane zarówno przez poœred-
ników jak i rzeczoznawców maj¹t-
kowych doradzaj¹cych podmiotom ryn-
kowym. Us³uga ta opiera siê m.in. na 
doradztwie zarówno potencjalnym 
najemcom w zakresie wyboru optymal-
nej oferty jak równie¿ w³aœcicielom 
nieruchomoœci / wynajmuj¹cym, w za-
kresie wyboru najemcy, który zapewni 
najkorzystniejsze warunki umowy naj-
mu. Oczywiœcie interesy najemcy i w³aœ-
ciciela / wynajmuj¹cego s¹ do pewnego 
stopnia sprzeczne, jednak obu zale¿y na 
podpisaniu umowy najmu i wynajêciu 
powierzchni. 

Pos³uguj¹c siê t¹ metod¹ mo¿na 
pomóc najemcy w wyborze optymalnej 
lokalizacji, która obok standardu 
biurowca, funkcjonalnoœci i danych 
technicznych bêdzie mia³a najmniejsz¹ 
wartoœæ bie¿¹c¹ (czyli najmniejsze 
koszty). U¿ywaj¹c tej metody mo¿na 
doradzaæ najemcy na ka¿dym etapie 
trwania jego umowy najmu: w momencie 
kiedy dokonuje wyboru spoœród wielu 
ofert, kiedy zastanawia siê nad przed-
³u¿eniem opcji najmu jak i w momencie 
gdy chcia³by swoj¹ powierzchniê 
podnaj¹æ (oczywiœcie zak³adaj¹c, ¿e 
umowa najmu dopuszcza podnajem lub 
gdy wynajmuj¹cy / w³aœciciel zgodzi siê 
na podnajem). Z drugiej strony mo¿na 
doradzaæ wynajmuj¹cemu / w³aœcicie-
lowi w skonstruowaniu kompleksowej 
oferty, która bêdzie atrakcyjna zarówno 
dla najemcy (daj¹c mu ró¿nego rodzaju 

ulgi), jak i dla samego w³aœciciela / 
wynajmuj¹cego, dla którego wartoœæ 
umowy bêdzie mo¿liwie najwy¿sza. 
Powy¿sza metoda, poza znajomoœci¹ 
podstawowych kwestii w obszarze 
zmiany wartoœci pieni¹dza w czasie, 
opiera siê na bardzo dobrej znajomoœci 
rynku nieruchomoœci komercyjnych. 
Us³uga ta cieszy siê coraz wiêkszym 
zainteresowaniem podmiotów wystêpu-
j¹cych na rynku nieruchomoœci komer-
cyjnych.

W niniejszym artykule wykorzystano 
metodologiê opisan¹ w podrêczniku 
Instytutu CCIM Analiza decyzji u¿yt-
kownika komercyjnych nieruchomoœci 
inwestycyjnych.
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RYNEK MIESZKANIOWY 

W POZNANIU 

III KWARTA£ 2011

1. Sytuacja ekonomiczno- 
gospodarcza miasta Poz-
nania

P olska od kilkunastu lat notuje 
systematyczny wzrost gospo-
darczy. Jednak¿e jego dynamika 

podlega zmianom koniunkturalnym, 
gdy¿ na prze³omie lat 2001 – 2002 
powiêkszanie siê realnego PKB zosta³o 
niemal zahamowane. Bardzo wyraŸne 
obni¿enie tempa wzrostu dotknê³o 
Polskê tak¿e w 2009r., co jednoznacznie 
wynika z ogólnoœwiatowego kryzysu 
gospodarczego. Podkreœliæ jednak trze-
ba, ¿e na tle Unii Europejskiej Polska 
okaza³a siê niezwykle odporna na 
wstrz¹sy i jako jedyna wykaza³a 
wówczas dodatni¹ dynamikê PKB. 
WskaŸniki pozyskane do pierwszej 
po³owy 2011r. wskazuj¹, ¿e UE stop-
niowo wychodzi z bardzo niekorzystnej 
fazy spadkowej cyklu koniunkturalnego, 
lecz równoczeœnie tempo wzrostu gospo-
darczego jest na relatywnie niskim 
poziomie. Najwy¿sze stopy wzrostu s¹ 
obserwowane w pañstwach Europy 
Œrodkowo – Wschodniej, a nawet na tym 
tle Polska przoduje pod wzglêdem szyb-
koœci generowania dodatkowego real-
nego produktu krajowego brutto. 
Sytuacja gospodarcza w Polsce ma 
wp³yw na zjawiska ekonomiczne zacho-
dz¹ce w mieœcie Poznaniu. Poni¿ej 
przedstawiono g³ówne dane makro-
ekonomiczne odnosz¹ce siê do sytuacji 
ekonomicznej w Poznaniu. Na Wykresie 
1 przedstawiono liczbê zatrudnionych 
w Poznaniu w latach 2005 - II kwarta³ 
2011.
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dr Rados³aw Trojanek
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Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Wykres 1
Liczba zatrudnionych w Poznaniu w latach 2005- II kwarta³ 2011

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

Wykres 2
Liczba bezrobotnych (w tys.) w Poznaniu w latach 2005-II kwarta³ 2011

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

Celem artyku³u jest przedstawienie sytuacji na rynku mieszkaniowym w podziale  
na rynek wtórny, pierwotny oraz najmu na tle sytuacji ekonomiczno-
gospodarczej oraz spo³eczno-demograficznej miasta Poznania. Przedstawione 
indeksy cen mieszkañ zosta³y zbudowane w oparciu o medianê. Zawarte 
w opracowaniu wskaŸniki przedstawiaj¹ kszta³towanie siê zmiennych w ujêciu 
nominalnym oraz realnym. W badaniu wykorzystano dane ofertowe oraz bazy 
GUS.
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W II kwartale 2011 roku liczba 
zatrudnionych w Poznaniu wynosi³a 
140,2 tys. osób i by³a ni¿sza w porów-
naniu z rokiem 2005 o ok. 4%. Sytuacja 
zwi¹zana z zatrudnieniem pogorszy³a siê 
w kolejnych kwarta³ach 2005 i utrzy-
mywa³a siê na niskim poziomie do koñca 
2007 roku. W 2008 zaobserwowaæ 
mo¿na wyraŸn¹ poprawê na rynku pracy, 
zatrudnienie siêga³o nawet 152,6 tys. 
zatrudnionych w ostatnim kwartale. 
Nastêpnie wyst¹pi³ wyraŸny spadek 
zatrudnienia.

Wed³ug danych statystycznych liczba 
bezrobotnych w Poznaniu w latach 2005-
2008 mia³a wyraŸn¹ tendencjê spadkow¹ 
(Wykres 2). Bezrobocie spad³o w tym 
okresie z 22,2 tys. mieszkañców do 
5,73 tys. Sytuacja uleg³a zmianie od 
po³owy 2008 roku i bezrobocie wzros³o 
do 11,4 tys. w II kwartale 2011.

Wed³ug stanu na koniec II kwarta³u 
2011r., ewidencja bezrobotnych w Poz-
naniu obejmowa³a 11356 osób, tj. 6 % 
wiêcej ni¿ przed rokiem.

Na koniec II kwarta³u 2011 stopa 
bezrobocia rejestrowanego w Poznaniu 
wynios³a 3,5% (wobec 3,3% przed 
rokiem) - Wykres 3. WskaŸnik bezro-
bocia by³ tu o 5,3 pkt. mniejszy od 
œredniej wojewódzkiej (8,6%).

Na Wykresie 4 przedstawiono prze-
ciêtne wynagrodzenie brutto w poznañ-
skich przedsiêbiorstwach na przestrzeni 
lat: 2005 - II kwarta³ 2011.

W czerwcu 2011r. przeciêtne miesiêcz-
ne wynagrodzenie brutto w poznañskich 
przedsiêbiorstwach, w których liczba 
pracuj¹cych przekracza 9, wynios³o oko³o 
4000 z³ i w ci¹gu roku nominalnie wzros³o 
o 4,7%. Przeciêtna p³aca w województwie 
wielkopolskim kszta³towa³a siê w I kwartale 
2011r. na poziomie 3175 z³, czyli nomi-
nalnie o 4,9% wy¿ej ni¿ przed rokiem.

a koniec 2010 roku w Poznaniu 
zamieszkiwa³o 551,6 tysiêcy 
osób. Sytuacjê demograficzno-

spo³eczn¹ miasta w latach 2005-2010 
przedstawiono na Wykresach 5,6,7 i 8.

Od 1990 roku spadek liczby ludnoœci 
miasta spowodowany zosta³ zarówno 
ujemnym przyrostem naturalnym jaki 
i ujemnym saldem migracji. Pocz¹tkowo 
najwiêkszy wp³yw na spadek liczby 
ludnoœci mia³ ujemny przyrost naturalny, 
natomiast od roku 2000 decyduj¹cy 
wp³yw zaczê³o odgrywaæ coraz wiêksze 

2. Sytuacja demograficzno-
spo³eczna miasta Pozna-
nia

N

Wykres 3
Stopa bezrobocia w Poznaniu oraz woj. Wielkopolskim w latach 2005 
- II kwarta³ 2011

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

Wykres 4
Przeciêtne miesiêczne wynagrodzenie brutto w przedsiêbiorstwach w Poznaniu  
w latach 2005 - II kwarta³ 2011

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

Wykres 5
Liczba ludnoœci miasta Poznania w latach 2005-2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.
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1 Zjawisko to (suburbanizacja) obserwowane jest we wszystkich du¿ych miastach, a jedn¹ 
z g³ównych przyczyn jest fakt wystêpowania ni¿szych cen gruntów pod budownictwo 
mieszkaniowe.

ujemne saldo migracji (w roku 2008 saldo 
migracji osi¹gnê³o rekordowy poziom -
2,9 tysi¹ca osób. Ujemne saldo migracji 
wynika³o z rosn¹cego odp³ywu ludnoœci 
(w roku 2005 roku wyniós³ 8,2 tys. osób) 
g³ównie do gmin oœciennych. Wed³ug 
danych Narodowego Spisu Pow-
szechnego Ludnoœci i Mieszkañ z 2002 
roku, a¿ 65% mieszkañców, którzy 
wyemigrowali z Poznania w latach 1988-
2002 osiedli³o siê w powiecie poznañ-

1skim . W koñcu 2010 roku w Poznaniu 
mieszka³o 551,6 tys. osób. W skali roku 
liczba ta zmniejszy³a siê o prawie 2,6 tys. 
osób. Podobnie jak w poprzednich 
okresach, w 2010r. wœród mieszkañców 
Poznania przewa¿a³y kobiety. Ich udzia³ 
w ogólnej liczbie ludnoœci wynosi³ 
53,4%, a wspó³czynnik feminizacji, 
okreœlaj¹cy liczbê kobiet przypadaj¹cych 
na 100 mê¿czyzn, utrzyma³ siê na 
poziomie 115.

Wykres 6
Saldo migracji ludnoœci miasta Poznania w latach 1999-2010

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

Wykres 7
Liczba zawartych ma³¿eñstw w Poznaniu w latach 2005-2011

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

Wykres 8
Przyrost naturalny ludnoœci w Poznaniu w latach 2005-2011

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.
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3. Zasoby mieszkaniowe 
miasta Poznania

N a koniec 2009 roku stan zaso-
bów mieszkaniowych Poznania 
wynosi³ 234,8 tys. mieszkañ, 

sk³adaj¹cych siê z 812 tys. izb. £¹czna 
powierzchnia u¿ytkowa wszystkich 

2mieszkañ liczy³a wtedy 15,09 mln m . 
W Tabeli 1 przedstawiono stan zasobów 
mieszkaniowych Poznania w latach 
2003-2009.

W latach 2003-2009 liczba mieszkañ 
w Poznaniu wzros³a o ponad 21 tysiêcy 
a powierzchnia u¿ytkowa o oko³o 1,77 

2mln m . W latach 2003-2009 wzros³a 
równie¿ przeciêtna powierzchnia 
1 mieszkania jak równie¿ przeciêtna 
powierzchnia u¿ytkowa mieszkania na 
1 osobê. Spowodowane jest to niestety 
nie tylko przyrostem liczby mieszkañ, 
ale tak¿e zmniejszaniem siê liczby 
mieszkañców. 

W latach 2000-2010 w Poznaniu 
oddano do u¿ytku ³¹cznie 34235 
mieszkañ, œrednio rocznie 3100 miesz-
kañ. Na Wykresie 9 zaprezentowano 
liczbê mieszkañ oddanych do u¿ytku 
w Poznaniu w latach 2000-2010. 

Z analizy wykresu  wynika, ¿e struk-
tura form budownictwa w latach 2000-
2010 uleg³a zmianie. W latach 1995-
1998 najwiêcej mieszkañ budowa³y 
spó³dzielnie, podczas gdy w roku 2005 
ich udzia³ spad³ praktycznie do 0. Tak 
drastyczny spadek udzia³u budownictwa 
spó³dzielczego wynika³ przede wszys-
tkim z zaniechania udzielania im 
preferencyjnych kredytów budowla-
nych. Dominuj¹c¹ form¹ budownictwa 
mieszkaniowego od 1999 roku w Poz-
naniu stanowi¹ mieszkania na sprzeda¿ 
lub wynajem. Tylko w roku 2003 
nieznacznie wiêcej mieszkañ do u¿ytku 
oddali inwestorzy indywidualni. Nale¿y 
zaznaczyæ jednak, ¿e wzrost liczby 
mieszkañ oddanych do u¿ytku w grupie 
budownictwa indywidualnego spowo-
dowany by³ obawami inwestorów przed 
wprowadzeniem obowi¹zkowych kon-
troli po zakoñczeniu budowy, w wyniku 
czego masowo zg³aszali w gminach 
ukoñczenie budowy. Popularnym zja-
wiskiem by³o w tym czasie nie reje-
strowanie zakoñczenia budowy w celu 
wyd³u¿enia mo¿liwoœci korzystania 
z ulgi podatkowej. Fakt ten potwierdza 
spadek liczby oddawanych mieszkañ 
w grupie inwestorów indywidualnych 
w porównaniu z rokiem 2003 w kolej-
nych latach. 

Tabela 1
Stan zasobów mieszkaniowych Poznania w latach 2003-2009

�ród³o:  Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

Wykres 9
Mieszkania oddane do u¿ytku w Poznaniu w latach 2000-2010

�ród³o:  Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

Wykres 10
Mieszkania, których budowê rozpoczêto w Poznaniu w latach 2005
- II kwarta³ 2011

�ród³o:  Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.
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4. Rynek mieszkaniowy 
w Poznaniu w latach 
2008 -III kwarta³ 2011

Rynek wtórny

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
w Poznaniu (I kw. 2008 = 100) w III 
kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ wartoœæ 

91,65 (Wykres 12). Oznacza to, ¿e w ana-
lizowanym okresie nominalne ceny 
mieszkañ wPoznaniu spad³y o oko³o 8,3%.

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
dzielnicy Grunwald w Poznaniu (I kw. 
2008 = 100) w III kwartale 2011 roku 
osi¹gn¹³ wartoœæ 97,78 (Wykres 13). Ozna-
cza to, ¿e w analizowanym okresie nomi-
nalne ceny mieszkañ w dzielnicy Grun-
wald wPoznaniu spad³y o oko³o 2,2%.

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
dzielnicy Je¿yce w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 91,82. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny 
mieszkañ w dzielnicy Je¿yce w Poznaniu 
spad³y o oko³o 8,2%.

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
dzielnicy Nowe Miasto w Poznaniu (I 
kw. 2008 = 100) w III kwartale 2011 roku 
osi¹gn¹³ wartoœæ 89,47. Oznacza to, ¿e 
w analizowanym okresie nominalne ceny 
mieszkañ w dzielnicy Nowe Miasto 
w Poznaniu spad³y o oko³o 10,5 %.

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
dzielnicy Stare Miasto w Poznaniu (I kw. 
2008 = 100) w III kwartale 2011 roku 
osi¹gn¹³ wartoœæ 91,67. Oznacza to, ¿e 
w analizowanym okresie nominalne ceny 
mieszkañ w dzielnicy Stare Miasto 
w Poznaniu spad³y o oko³o 8,3 %.

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
dzielnicy Wilda w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 91,39. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny 
mieszkañ w dzielnicy Wilda w Poznaniu 
spad³y o oko³o 8,6%.

Indeks realnych cen mieszkañ w Poz-
naniu (I kw. 2008 = 100) w III kwartale 
2011 roku osi¹gn¹³ wartoœæ 81,76 
(Wykres 14). Oznacza to, ¿e w analizo-
wanym okresie realne ceny mieszkañ 
w Poznaniu spad³y o oko³o 18,2%.

Indeks realnych cen mieszkañ 
dzielnicy Grunwald w Poznaniu ( I kw. 
2008 = 100) w III kwartale 2011 roku 
osi¹gn¹³ wartoœæ 87,23 (Wykres 15). 
Oznacza to, ¿e w analizowanym okresie 
realne ceny mieszkañ w dzielnicy Grun-
wald w Poznaniu spad³y o oko³o 12,7%.

Wykres 11
Mieszkania oddane do u¿ytkowania w Poznaniu w latach 2005 - II kwarta³ 2011

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

Wykres 12
Indeks nominalnych cen mieszkañ w Poznaniu w latach 2008 - III kwarta³ 2011 
(I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 13
Indeks nominalnych cen mieszkañ w poszczególnych dzielnicach Poznania  
w latach 2008- III kw. 2011 ( I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL



Indeks realnych cen mieszkañ 
dzielnicy Je¿yce w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 81,91. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkañ 
w dzielnicy Je¿yce w Poznaniu spad³y 
o oko³o 18,1%.

Indeks realnych cen mieszkañ 
dzielnicy Nowe Miasto w Poznaniu (I 
kw. 2008 = 100) w III kwartale 2011 roku 
osi¹gn¹³ wartoœæ 79,81. Oznacza to, ¿e 
w analizowanym okresie realne ceny 
mieszkañ w dzielnicy Nowe Miasto 
w Poznaniu spad³y o oko³o 20,1%.

Indeks realnych cen mieszkañ 
dzielnicy Stare Miasto w Poznaniu (I kw. 
2008 = 100) w III kwartale 2011 roku 
osi¹gn¹³ wartoœæ 81,78. Oznacza to, ¿e 
w analizowanym okresie realne ceny 
mieszkañ w dzielnicy Stare Miasto 
w Poznaniu spad³y o oko³o 18,2%.

Indeks realnych cen mieszkañ 
dzielnicy Wilda w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 81,53. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkañ 
w dzielnicy Wilda w Poznaniu spad³y 
o oko³o 18,5%.

Nominalne ceny mieszkañ w Pozna-
niu w III kwartale w porównaniu do III 
kwarta³u 2010 roku spad³y o 3,87%, do 
III kwarta³u 2009 roku wzros³y o 1,45%, 
do III kwarta³u 2008 roku spad³y o 3,61% 
- Tabela 2. 

Nominalne ceny mieszkañ w dziel-
nicy Grunwald w Poznaniu w III 
kwartale w porównaniu do III kwarta³u 
2010 roku spad³y o 5,36%, do III 
kwarta³u 2009 roku wzros³y o 2,57%, do 
III kwarta³u 2008 roku spad³y o 1,63%. 

Nominalne ceny mieszkañ w dziel-
nicy Je¿yce w Poznaniu w III kwartale 
w porównaniu do III kwarta³u 2010 roku 

Wykres 14
Indeks realnych cen mieszkañ w Poznaniu w latach 2008- III kw. 2011
(I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 15
Indeks realnych cen mieszkañ w poszczególnych dzielnicach Poznania w latach 
2008- III kw. 2011 (I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Tabela 2
Procentowe zmiany cen nominalnych III kwarta³ 2011 roku do analogicznego okresu lat wczeœniejszych 

Opracowanie: WYCENTER.PL
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spad³y o 0,40%, do III kwarta³u 2009 
roku wzros³y o 1,29%, do III kwarta³u 
2008 roku spad³y o 3,85%. 

Nominalne ceny mieszkañ w dziel-
nicy Nowe Miasto w Poznaniu w III 
kwartale w porównaniu do III kwarta³u 
2010 roku spad³y o 1,64%, do III kwar-
ta³u 2009 roku wzros³y o 3,52%, do III 
kwarta³u 2008 roku spad³y o 4,19%. 

Nominalne ceny mieszkañ w dziel-
nicy Stare Miasto w Poznaniu w III kwar-
tale w porównaniu do III kwarta³u 2010 
roku spad³y o 2,30%, do III kwarta³u 
2009 roku wzros³y o 0,50%, do 
III kwarta³u 2008 roku spad³y o 3,22%. 

Nominalne ceny mieszkañ w dziel-
nicy Wilda w Poznaniu w III kwartale 
w porównaniu do III kwarta³u 2010 roku 
spad³y o 2,12%, do III kwarta³u 2009 
roku wzros³y o 3,09%, do III kwarta³u 
2008 roku spad³y o 3,14%. 

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
o liczbie pokoi 1 w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 91,89 (Wykres 16). Oznacza to, 
¿e w analizowanym okresie nominalne 
ceny mieszkañ o liczbie pokoi 1 w Poz-
naniu spad³y o oko³o 8,1%.

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
o liczbie pokoi 2 w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 91,69. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny 
mieszkañ o liczbie pokoi 2 w Poznaniu 
spad³y o oko³o 8,3%.

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
o liczbie pokoi 3 w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 93,13. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny 
mieszkañ o liczbie pokoi 3 w Poznaniu 
spad³y o oko³o 6,9%.

Indeks nominalnych cen mieszkañ 
o liczbie pokoi 4 w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 91,78. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie nominalne ceny 
mieszkañ o liczbie pokoi 4 w Poznaniu 
spad³y o oko³o 8,2%.

Indeks realnych cen mieszkañ o licz-
bie pokoi 1 w Poznaniu (I kw. 2008 = 
100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 81,97 (Wykres 17). Oznacza to, 
¿e w analizowanym okresie realne ceny 
mieszkañ o liczbie pokoi 1 w Poznaniu 
spad³y o oko³o 18%.

Indeks realnych cen mieszkañ o licz-
bie pokoi 2 w Poznaniu (I kw. 2008 = 
100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 

wartoœæ 81,8. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkañ 
o liczbie pokoi 2 w Poznaniu spad³y 
o oko³o 18,2%.

Indeks realnych cen mieszkañ 
o liczbie pokoi 3 w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 83,08. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkañ 

o liczbie pokoi 3 w Poznaniu spad³y 
o oko³o 16,9%.

Indeks realnych cen mieszkañ 
o liczbie pokoi 4 w Poznaniu (I kw. 2008 
= 100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 81,88. Oznacza to, ¿e w anali-
zowanym okresie realne ceny mieszkañ 
o liczbie pokoi 4 w Poznaniu spad³y 
o oko³o 18,1%.

Wykres 16
Indeks nominalnych cen mieszkañ ze wzglêdu na liczbê pokoi w Poznaniu 
w latach 2008- III kw. 2011 (I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 17
Indeks realnych cen mieszkañ ze wzglêdu na liczbê pokoi w Poznaniu  w latach 
2008-2011 (I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL
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Rynek pierwotny

Rynek najmu

I

I

ndeks nominalnych cen mieszkañ 
w Poznaniu na rynku pierwotnym 
(I kw. 2008 = 100) w III kwartale 

2011 roku osi¹gn¹³ wartoœæ 74,55 (Wy-
kres 18). Oznacza to, ¿e w analizowanym 
okresie nominalne ceny mieszkañ 
w Poznaniu na rynku pierwotnym spad³y 
o oko³o 25%.

Indeks realnych cen mieszkañ 
w Poznaniu na rynku pierwotnym (I kw. 
2008 = 100) w III kwartale 2011 roku 
osi¹gn¹³ wartoœæ 66,51 (Wykres 19). 
Oznacza to, ¿e w analizowanym okresie 
realne ceny mieszkañ w Poznaniu spad³y 
o oko³o 33%.

ndeks nominalnych stawek czyn-
szów najmu powierzchni mieszka-
niowej w Poznaniu (I kw. 2009 = 

100) w III kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ 
wartoœæ 97,85 (Wykres 20). Oznacza to, 
¿e w analizowanym okresie nominalne 
stawki czynszów najmu powierzchni 
mieszkaniowej spad³y o oko³o 2,15%.

Indeks realnych stawek czynszów 
najmu powierzchni mieszkaniowej 
w Poznaniu (I kw. 2009 = 100) w III 
kwartale 2011 roku osi¹gn¹³ wartoœæ 
90,29 (Wykres 21). Oznacza to, ¿e w ana-
lizowanym okresie realne stawki czyn-
szów najmu powierzchni mieszkaniowej 
spad³y o oko³o 9,7%.

Wykres 18
Indeks nominalnych cen mieszkañ w Poznaniu na rynku pierwotnym w latach  
2008 - III kwarta³ 2011 (I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 19
Indeks realnych cen mieszkañ w Poznaniu na rynku pierwotnym w latach  2008 
- III kwarta³ 2011 (I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 20
Indeks nominalnych stawek czynszów najmu powierzchni mieszkaniowej 
w Poznaniu w latach 2009- III kwarta³ 2011 (I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL

Wykres 21
Indeks realnych stawek czynszów najmu powierzchni mieszkaniowej w Poznaniu 
w latach  2009 - III kwarta³ 2011 (I kw. 2008 =100)

Opracowanie: WYCENTER.PL
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FOTOREPORTA¯ FOTOREPORTA¯

Bia³y Dom 

i Blade Twarze

Niagara

Alcatraz 
i 

San Francisco

Maczuga Clintona – 
Yellowstone N.P.

Stany Zjednoczone to œwiatowe mocarstwo, 
którego historia i poczynania nadal 
determinuj¹ dzieje œwiata. Jest to kraj wielu 
mo¿liwoœci, nowych szans, które sta³y siê dla 
wielu emigrantów drug¹ ojczyzn¹.
Nas tak¿e to zainspirowa³o i w dniach 
26 sierpnia do 17 wrzeœnia tego roku w dwóch 
grupach, 65 osób ³¹cznie (najwiêcej w historii 
naszych wyjazdów) równolegle z Waszyngtonu 
do Denver i na odwrót zwiedzaliœmy 
USA. Zobaczyliœmy 
kilka wielkich miast 
i najs³ynniejsze parki 
narodowe. 

Organizatorem 
szkolenia by³o 
SRMWW 
w Poznaniu.

Opracowano na podstawie 
materia³ów 
Krzysztofa Owsianowskiego 
i Renaty Maroszek.
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Adres
61-655 Poznañ, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedzia³ku do pi¹tku 
w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

E-mail
srmww@neostrada.pl

biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

RADA STOWARZYSZENIA
Przewodnicz¹cy Rady Adam Futro
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Robert Dobrzyñski
Skarbnik El¿bieta Jakóbiec
Sekretarz Rady 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, 

PE£NOMOCNICY STOWARZYSZENIA
Pe³nomocnik ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafiñska
Biuro Stowarzyszenia Izabela Opszalska

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Konto
Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznañ 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA 
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI WODNEJ

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

MAPA AKUSTYCZNA A WARSZTAT PRACY 
RZECZOZNAWCY MAJ¥TKOWEGO

STANDARDY RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH W POLSCE

WYBRANE PROBLEMY WYCENY NIERUCHOMOŒCI 
W PODEJŒCIU KOSZTOWYM

ZNACZENIE MIESZKAÑ DLA M£ODYCH MA£¯EÑSTW 

RYNEK MIESZKANIOWY W POZNANIU III KWARTA£ 2011

PODSTAWOWE WSKA•NIKI DETERMINUJ¥CE RYNEK 
NIERUCHOMOŒCI MIESZKANIOWYCH W POLSCE 

NA TLE INNYCH KRAJÓW EUROPEJSKICH

WARTOŒÆ UMOWY NAJMU LOKALU KOMERCYJNEGO 
Z PUNKTU WIDZENIA NAJEMCY

WYCENA NIERUCHOMOŒCI, MASZYN, PRZEDSIÊBIORSTW

POŒREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŒCIAMI

ANALIZY I DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOŒCI

60-277 Poznañ, 
tel./fax (61) 866 50 00,  865 72 13         cwm@cwm.pl         www.cwm.pl

ul. Grochowska 28A    
ul. Wojska Polskiego 84,   60-628 Poznañ
biuro: (61) 665 87 77;    tel. (61) 665 94 00

email: wycena@wycenaekspert.pl     www.wycenaekspert.pl

WYCENA NIERUCHOMOŒCI        EKSPERTYZY TECHNICZNE

WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW            INWENTARYZACJA

WYCENA ŒRODKÓW TRWA£YCH     
DORADZTWO I OBS£UGA PROCESÓW INWESTYCYJNYCH

¨
¨
Œ̈WIADECTWA ENERGETYCZNE

WYCENA-EKSPERT 
Spó³ka jawnaEwa Banaœ, Anna Poszyler

LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN 
I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI
LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN 
I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI

RZECZOZNAWCA MAJ¥TKOWY - in¿. Marian WITCZAK

Pañstwowe Uprawnienia Urz¹du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomoœci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XXI/99

64-100 Leszno,  ul. Œniadeckich 1
tel./fax (65) 529 91 00
tel. kom. 609 801 201 
e-mail: mwitczak@poczta.fm

60-573 Poznañ, ul. Niemcewicza 12        biuro@
Telefony: (61) 847 12 95,  848 32 09     fax (61) 847 12 95

poz-bud.pl

NIERUCHOMOŒCI I ŒRODKI TRWA£E
WYCENA, POŒREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY

GEODEZJA
MAPY, PODZIA£Y, OBS£UGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZÓR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

BIURO KOMPLEKSOWEJ OBS£UGI 
I WYCENY NIERUCHOMOŒCI

tel. kom. 605 738 157

Wycena:
- nieruchomoœci
- przedsiêbiorstw
- œrodków trwa³ych
- maszyn i urz¹dzeñ
- analizy efektywnoœci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

60-349 Poznañ,  ul. Ostroroga 23
tel. (61) 662-55-40; 41; 45

fax (61) 662-55-46
e-mail: biuro@krm.com.pl       

OFERUJEMY:

·WYCENY NIERUCHOMOŒCI 
·EKSPERTYZY TECHNICZNE

·INWENTARYZACJE
·DORADZTWO INWESTYCYJNE

·ANALIZY EKONOMICZNE

ANWO - NIERUCHOMOŒÆ

61-058 Poznañ, ul. Soœnicka 10
tel. 61 8737004, fax 61 8737003

e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
kom. 602 217 295

00tel. po 18 : 61 870 89 00

NIP 782-006-99-45

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomoœci 
i Us³ug Maj¹tkowo - Konsultingowych

www.anwo.poznan.pl

60-818 POZNAÑ, UL. SIENKIEWICZA 22
Tel. (61)848-01-66         Fax (61)848-04-31

e-mail: ajakubowski@projnorm.pl       http://www.projnorm.pl PRO
JN

O
RM

RPRZEDSIÊBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAÑ I NORMOWANIA PROJNORM sp. z o.o.

l
l
l
l

l
l

WYCENA NIERUCHOMOŒCI
WYCENA ŒRODKÓW TRWA£YCH MASZYN I URZ¥DZEÑ gr. 3-8
WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO
ODSZKODOWANIA ZA UTRATÊ WARTOŒCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE 
Z NIERUCHOMOŒCI ZWI¥ZANE Z INFRASTRUKTUR¥ TECHNICZN¥ 
(linie energetyczne, s³upy, ruroci¹gi wody, gazu, kanalizacja)
WYCENA Z£Ó¯ ¯WIRU, SUROWCÓW SKALNYCH, WÓD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

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

Oferujemy kompleksow¹
obs³ugê w zakresie:

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych
Janusz Walczak

ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznañ
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

www.biuroremin.pl
e-mail: remin@biuroremin.pl

?wyceny nieruchomoœci dotycz¹ce zabezpieczenia kredytów, spraw 
procesowych, wyw³aszczeñ i zwrotów, op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego
?wyceny przedsiêbiorstw, aportów, znaków firmowych, œrodków trwa³ych
?opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzorów
?doradztwa technicznego i inwestycyjnego
?analiz ekonomicznych, op³acalnoœci i wykonalnoœci inwestycji
?wyceny s³u¿ebnoœci przesy³owych, bezumownego korzystania itp.
?audytów energetycznych lokali, mieszkañ i budynków
?poœrednictwa w obrocie nieruchomoœci
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