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rzekazujemy do Pañstwa r¹k 
kolejny numer Biuletynu 
Stowarzyszenia Rzeczo-

znawców Maj¹tkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego. Po 
blisko 10 latach przyszed³ czas na 
zmianê formy naszego pisma, która 
jak wierzymy bêdzie dobrze 
odebrana przez naszych Czytel-
ników. Nowa szata graficzna 
i wprowadzony podzia³ tematyczny  
zamieszczanych artyku³ów po-
winny poprawiæ przejrzystoœæ 
kwartalnika i poszerzyæ grono 
odbiorców. 

o³o¿ymy wszelkich starañ 
aby poruszane na naszych 
³amach zagadnienia nadal 

spotyka³y siê z du¿ym zainte-
resowaniem œrodowiska rzeczo-
znawców maj¹tkowych i pozo-
sta³ych specjalistów rynku nieru-
chomoœci.  

erdecznie zapraszamy do 
wspó³pracy cz³onków Sto-
warzyszenia i osoby zawo-

dowo zajmuj¹ce siê nierucho-
moœciami. Wspólny wysi³ek zape-
wne podniesie poziom meryto-
ryczny Biuletynu, s³u¿¹c jakoœci 
œwiadczonych przez nas us³ug.

       Redaktor Naczelny

        Grzegorz Szczurek



WYBRANE ZAGADNIENIA 
Z ZAKRESU SZACOWANIA 

WARTOŒCI NIERUCHOMOŒCI 
HOTELARSKICH 

CZ. I

Z ³o¿onoœæ procesów spo³eczno-
gospodarczych w turystyce 
i niejednorodnoœæ us³ug turysty-

cznych objawia siê w zró¿nicowaniu 
podmiotów œwiadcz¹cych us³ugi turysty-
czne (Go³embski, 2002, s.230). Oznacza 
to obiektywn¹ trudnoœæ w progno-
zowaniu takiej dzia³alnoœci, w szcze-
gólnoœci zaœ w ocenie korzyœci 
jakie mo¿e osi¹gaæ przedsiê-
biorstwo prowadz¹ce dzia-
³alnoœæ gospodarcz¹ w zakre-
sie obs³ugi ruchu turysty-
cznego. Szczególn¹ grupê 
podmiotów na tym rynku 
stanowi¹ obiekty hotelarskie, 
stanowi¹ce trzon gospodarki 
turystycznej ze wzglêdu na 
zaspokajanie podstawowych 
potrzeb zwi¹zanych z migracj¹ 
w przestrzeni, a wynikaj¹cych 
z ich transferem z miejsca 
sta³ego zamieszkania do miej-
sca recepcji turystycznej. 
W szczególnoœci chodzi o po-
trzeby bytowe: snu i wy¿-
ywienia, ale równie¿ i inne, 
których zakres mo¿e byæ niezwykle 
szeroki, co wynika z kompleksowego 
charakteru popytu turystycznego.

Mo¿na zatem mówiæ o rynku us³ug 
hotelarskich, gdzie mamy do czynienia 
z popytem, poda¿¹, cen¹ oraz relacjami 
wymiennymi i równoleg³ymi w odnie-
sieniu do wszystkich jego uczestników. 

W artykule ukazano szczególne w³aœciwoœci przedsiêbiorstwa hotelarskiego 
w kontekœcie szacowania jego wartoœci jako nieruchomoœci. W pierwszej 
kolejnoœci wskazano na proceduralne implikacje w tym zakresie wynikaj¹ce 
z dotychczasowej praktyki wyceny, natomiast zasadnicza czêœæ dotyczy mo¿liwoœci implementacji Standardowego 
Systemu Rachunkowoœci Hotelowej jako metody u³atwiaj¹cej szacowanie wartoœci i, w przejrzystej formie, ukazuj¹cej 
potencja³ us³ugowy poszczególnych wydzia³ów operacyjnych. Pozwala to na bie¿¹c¹ kontrolê prowadzonych rachunków 
oraz u³atwia dostosowanie procedury szacowania wartoœci nieruchomoœci do specyfiki bran¿y hotelarskiej oraz szczegól-
nego charakteru gospodarki turystycznej. Ta czêœæ stanowi podstawê do rozwa¿enia szczegó³owych, ale i nie mniej 
istotnych aspektów okreœlania wartoœci nieruchomoœci hotelarskich.

Dr £ukasz Nawrot

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

W zwi¹zku z powy¿szym obiekty 
hotelarskie œwiadcz¹c odp³atnie szereg 
us³ug zg³aszanych przez turystów 
posiadaj¹ okreœlon¹ zdolnoœæ do gene-
rowania przychodów i tym samym mog¹ 
byæ rozpatrywane przez pryzmat warto-
œci, która stanowi istotny element 
informacyjny na konkurencyjnym rynku. 

Wartoœci, która mo¿e byæ okreœlona 
zarówno dla obiektu jako przedsiê-
biorstwa, jak i nieruchomoœci, gdy¿ 
w sk³ad obiektu hotelarskiego zazwyczaj 
wchodz¹ grunty, budynki i budowle, 
a tak¿e inne czêœci sk³adowe, które w ca-
³oœci mo¿na okreœliæ jako nieruchomoœæ 
gruntow¹ zabudowan¹. W tym miejscu 
warto wskazaæ, ¿e przedmiotem dalszej 

czêœci rozwa¿añ bêdzie obiekt hotelarski 
jako nieruchomoœæ oraz wybrane aspe-
kty, które mog¹ mieæ znaczenie w proce-
sie szacowania wartoœci tego typu 
podmiotów (praw do nieruchomoœci) 
w gospodarce rynkowej – a których nie 
udaje siê poddaæ standaryzacji. Wydaje 
siê bowiem, ¿e szacowanie wartoœci tego 

typu obiektów nie jest procesem, który 
uda siê zamkn¹æ w okreœlony szablon 
daj¹cy siê powszechnie stosowaæ. 
Wynika to zarówno ze wspomnianego 
ju¿ charakteru rynku turystycznego oraz 
nietypowoœci samych obiektów hotelar-
skich z punktu widzenia mo¿liwoœci 
stosowania znanych metod wyceny 
nieruchomoœci.
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Znane podejœcia i metody szaco-
wania wartoœci s¹ nastêpuj¹ce (Cymer-
man, Hopfer, 2006):
!  porównawcze (metoda porównywania 

parami, analizy statystycznej rynku, 
korygowania ceny œredniej)
!  dochodowe (metoda inwestycyjna, 

zysków),
!  kosztowe (metoda kosztów odtwo-

rzenia, zast¹pienia),
!  mieszane (metoda kosztów likwidacji, 

pozosta³oœciowa, wskaŸników szacun-
kowych gruntu).

Bior¹c pod uwagê chêæ oszacowania 
wartoœci rynkowej funkcjonuj¹cego 
obiektu hotelarskiego, to metod¹ elimi-
nacji mo¿liwoœci szacowania nie po-
zostaje zbyt wiele. Metody podejœcia 
porównawczego, oparte g³ównie na 
analizie statystycznej i prawach wielkich 
liczb mo¿na w zasadzie wykluczyæ ze 
wzglêdu na tak¹ liczbê informacji 
o transakcjach na rynku, które nie 
pozwalaj¹ na poprawne stosowanie miar 
i wspó³czynników statystyki. Oprócz 
stosunkowo niewielkiej liczby transakcji 
istnieje dodatkowa trudnoœæ uzyskania 
informacji o tych zawartych, co jest 
zrozumia³e jako, ¿e stanowi¹ czêsto 
tajemnicê handlow¹ – nie wspominaj¹c 

1ju¿ o kwestii nieruchomoœci podobnych . 
Podejœcia kosztowe i mieszane, jakkol-

wiek mo¿liwe do zastosowania w szcze-
gólnych przypadkach, równie¿ nie mog¹ 
oddaæ wartoœci rynkowej. Pozostaje 
zatem podejœcie dochodowe, choæ i tutaj 
nie ma pe³nej dowolnoœci wyboru 
znanych metod i technik (Rysunek 1).

Trudno zastosowaæ metodê inwesty-
cyjn¹, gdy¿ raczej rzadko hotele 
zaliczaj¹ siê do nieruchomoœci, które 

przynosz¹ lub mog¹ przynosiæ dochód 
z czynszów najmu lub dzier¿awy, 
i którego jeszcze wysokoœæ mo¿na 
ustaliæ na podstawie danych rynkowych. 
Pozostaje wiêc metoda zysków, gdzie 
podstaw¹ szacowania wartoœci jest 
dochód odpowiadaj¹cy udzia³owi 
w³aœciciela w dochodach osi¹ganych na 
nieruchomoœci stanowi¹cej przedmiot 
wyceny. Istniej¹ tu dwie techniki 
(Rysunek 1), ró¿ni¹ce siê w zasadzie 
sta³oœci¹ dochodów w poszczególnych 
latach analizy – sta³y dochód zak³ada siê 
przy szacunkach technik¹ kapitalizacji 
prostej. W przypadku bran¿y hotelarskiej 
trudno niestety za³o¿yæ sta³y dochód 
w prognozie, co zwi¹zane jest ze 
zmiennoœci¹ wartoœci rynkowych w po-
szczególnych latach oraz koniecznoœci¹ 
uwzglêdnienia w rachunkach mo¿li-
woœci adaptacyjnych i rozwojowych. 
Pozostaje wiêc technika dyskontowania 
strumieni dochodów jako jedna 
z najbardziej predestynowanych do za-
stosowania w odniesieniu do hoteli.

Przedstawione za³o¿enia zgodne s¹ 
zreszt¹ z literatur¹ przedmiotu, gdzie 
stwierdza siê, i¿ „metodê zysków, 
alternatywn¹ w stosunku do metody 
inwestycyjnej, stosuje siê tylko wtedy, 
kiedy nie ma mo¿liwoœci ustalenia 
potencjalnego czynszu najmu lub 
dzier¿awy dla wycenianej nierucho-
moœci – nieruchomoœciami takimi 

Rysunek 1
Zastosowanie podejœcia dochodowego do szacowania wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci hotelarskich

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie (Dydenko 2006, s.293).

w Polsce s¹ na przyk³ad stacje benzy-
nowe lub hotele” (Dydenko, G³ogowska, 
2006, s.293). Nie wyklucza siê co prawda 
dla hoteli techniki kapitalizacji prostej, 
niemniej uzasadnienie dla takiego 
za³o¿enia poczyniono ju¿ w niniejszym 
artykule i stanowi ono jedn¹ z istotnych 
tez tu zawartych. Nie ma jednak 
w¹tpliwoœci, ¿e metoda ta jest w lite-
raturze przedmiotu obszernie opisana 
i st¹d powszechnie dostêpna. Powstaje 
zatem pytanie czy w tym kontekœcie 
warto jej siê jeszcze raz przyjrzeæ w od-
niesieniu do nieruchomoœci hote-
larskich? Z pewnoœci¹ w odniesieniu do 
ogólnych za³o¿eñ i zasad tej metody 
na gruncie teorii wyceny – nie, ale 
w zestawieniu ze specyfik¹ obiektów 
hotelarskich i wybranymi zagadnieniami 
gospodarki turystycznej – z pewnoœci¹ 
tak. I nie chodzi tu bynajmniej o przed-
stawienie jedynie s³usznych wytycznych 
w szacowaniu wartoœci przedsiêbiorstw 
hotelarskich, ale o zwrócenie uwagi na 
poszczególne elementy procesu wyzna-
czania wartoœci, które wydaj¹ siê byæ 
najistotniejsze, ale i kontrowersyjne, 
maj¹ce najwiêkszy wp³yw na wartoœæ, 
ale i najtrudniejsze do precyzyjnego 
wyliczenia. Dodatkowo pozwalaj¹ce 
uporz¹dkowaæ poszczególne sk³adniki 
dzia³alnoœci obiektu hotelarskiego przez 
pryzmat szczególnego rachunku wyni-
ków.

1  Eliminacja podejœcia porównawczego wynika z wielu jeszcze innych przes³anek, zwi¹zanych chocia¿by 
ze specyfik¹ gospodarki turystycznej. Ich przybli¿enie nast¹pi w dalszej czêœci tekstu.
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Standardowy System 
Rachunkowoœci Hote-
lowej jako precyzyjna 
metoda ustalania zy-
sku w obiektach hote-
larskich

P odstaw¹ szacowania wartoœci 
nieruchomoœci hotelowych jest 
wiêc metoda zysków z zasto-

sowaniem techniki dyskontowania 
strumieni pieniê¿nych. Zatem jednym 
z kluczowych elementów tej metody jest 
zysk generowany przez nieruchomoœæ. 
Nie jest to jednak wprost przeniesiony ze 
sprawozdañ finansowych wynik 
finansowy netto, ale tzw. dochód opera-
cyjny netto, którego wyliczenie opiera 
siê na innych za³o¿eniach. Jest to stru-
mieñ pieniê¿ny dochodu. (nota inter-
pretacyjna nr 2), który odwzorowuje 
dochody operacyjne netto przewidywane 
w poszczególnych latach prognozy. Na 
etapie jego okreœlania dla potrzeb wyce-
ny nieruchomoœci nie uwzglêdnia siê 
amortyzacji, podatku dochodowego, 
op³at lub podatków zwi¹zanych z ewen-
tualn¹ sprzeda¿¹ nieruchomoœci. Zaleca 
siê równie¿ przeprowadzenie odpowie-
dnich prognoz w okresie 5-10 lat, co jest 
zwi¹zane z malej¹c¹ wiarygodnoœci¹ 
prognozy w d³u¿szej perspektywie. 
Bardziej szczegó³owa procedura postê-
powania w szacowaniu dochodu netto 
u¿ytkownika i dalej ustalania udzia³u 
w³aœciciela nieruchomoœci w tym docho-
dzie wygl¹da nastêpuj¹co:
a) okreœlenie przychodów osi¹ganych 

przez u¿ytkownika z dzia³alnoœci 
prowadzonej na nieruchomoœci,

b) okreœlenie kosztów zakupu (towa-
rów, materia³ów), us³ug i wynagro-
dzenia pracowników,

c) obliczenie dochodu brutto u¿ytko-
wnika przez odjêcie kosztów zakupu 
od przychodów z dzia³alnoœci,

d) okreœlenie wydatków operacyjnych 
(bez op³at czynszowych, wynagro-
dzenia dla zarz¹dcy lub koncesjo-
nariusza),

e) obliczenie dochodu operacyjnego 
netto u¿ytkownika przez odjêcie 
wydatków operacyjnych od dochodu 
brutto,

f) okreœlenie poprzez analizê rynku 
wysokoœci procentowego udzia³u 
w³aœciciela w dochodzie netto 
u¿ytkownika,

g) okreœlenie dochodu w³aœciciela jako 
iloczynu dochodu operacyjnego netto 
u¿ytkownika i procentowego udzia³u 
w³aœciciela nieruchomoœci.

Ze wzglêdu na cel artyku³u Ÿród³em 
dalszego zainteresowania bêd¹ pod-
punkty od „a” do „e” – kolejne etapy s¹ 
ju¿ Ÿród³em reminiscencji w procesie 
wyceny przez rzeczoznawców maj¹tko-
wych. Wracaj¹c do procedury okreœlania 
dochodu widaæ wyraŸnie, ¿e jest on 
oparty o tradycyjny rachunek wyników 
dla przedsiêbiorstwa, którego ogólna 
postaæ stanowi za³¹cznik do Ustawy 
o rachunkowoœci w formie odmiennej 
ni¿ dla banków i ubezpieczycieli 
(Tabela 1). Pisz¹c najogólniej jest to 
sporz¹dzone w œciœle okreœlonej formie 
i na œciœle okreœlony dzieñ zestawienie 
przychodów przedsiêbiorstwa i kosztów 
ich uzyskania. Raport ten informuje 
o finansowych wynikach dzia³alnoœci 
osi¹gniêtych przez jednostkê w anali-
zowanym okresie oraz o strukturze 
i Ÿród³ach powstania wyniku finanso-
wego. 

Podczas szacowania wartoœci nie-
ruchomoœci hotelarskich nale¿y jedynie 
dokonaæ korekty w takim rachunku 
o amortyzacjê, podatek dochodowy, 
odsetki od kredytów i koszty zarz¹du, 
aby otrzymaæ dochód operacyjny netto 
z nieruchomoœci. Wy¿ej wymienione 
sk³adniki rachunku po prostu siê pomija 
(Dydenko 2006, s.348). W tym uk³adzie 
mo¿na oczywiœcie dokonaæ odpowie-
dnich szacunków, ale w odniesieniu 
do dzia³alnoœci hotelarskiej pojawia siê 

Tabela 1
Uproszczony rachunek zysków i strat jednostek

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie Ustawa z dnia 29 wrzeœnia 1994 roku 
o rachunkowoœci z póŸn.zm.

pewien obiektywny problem. Chodzi 
w szczególnoœci o strukturê produktu 
oferowanego klientowi – jest ona zgo³a 
odmienna nie tylko od przedsiêbiorstw 
produkcyjnych, ale i wiêkszoœci przed-
siêbiorstw us³ugowych. Goœæ hotelowy 
nie tylko kupuje prawo do skorzystania 
z noclegu, ale czêsto i z restauracji. S¹ 
i sytuacje, gdy te dwie us³ugi s¹ sprze-
dawane w pakiecie. A to przecie¿ pod-
stawy – dalej mo¿e byæ organizacja kon-
ferencji, wydarzeñ okolicznoœciowych, 
us³ugi spa, wellness, parkingowe, 
wszelkiego rodzaju dodatkowe atrakcje 
rekreacyjne. Ta lista nie jest skoñczona 
i nie jest to aspiracj¹ tego artyku³u – 
chodzi o uzmys³owienie jak wiele 
odrêbnych struktur hotelowych mo¿e 
byæ Ÿród³em przychodu. Do tego 
dochodz¹ jeszcze jednostki operacyjne, 
które musz¹ byæ w hotelu na ¿yczenie 
goœcia je¿eli wynika to z przepisów 
kategoryzacyjnych – czêsto w takich 
przypadkach przymusowe koszty 
utrzymania takich jednostek prze-
wy¿szaj¹ przychody. Tak rozbudowana 
lista potencjalnych przychodów jest 
k³opotliwa dla tradycyjnego rachunku 
wyników a ju¿ z pewnoœci¹ jej stoso-
wanie nie stanowi przejrzystego mate-
ria³u dla analizy oszacowanego przy-
chodu i kosztów z nim zwi¹zanych. Nie 
ma te¿ w¹tpliwoœci, ¿e dla wiêkszej 
jasnoœci przyjmowanych za³o¿eñ 
odnoœnie dochodzenia do dochodu 
operacyjnego netto z nieruchomoœci 
hotelarskich warto siê zastanowiæ nad 
nowymi w tej problematyce rozwi¹-
zaniami.
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Tabela 2
USALI – rachunek wyników wed³ug Standardowego Systemu Rachunkowoœci 
Hotelowej

�ród³o: Uniform System of Accounts for the Lodging Industry, American Hotel & Lodging 
Educational Institute, Lansing 2006.

Wydaje siê, ¿e takie uporz¹-
dkowanie mo¿e daæ metoda znana do tej 
pory w rachunkowoœci zarz¹dczej dla 
hoteli i maj¹ca na celu pewne ujedno-
licenie struktury przychodów i kosztów 
w dzia³alnoœci hotelarskiej - USALI. 
Standardowy System Rachunkowoœci 
Hotelowej to swobodne t³umaczenie 

angielskiej nazwy Uniform System of 
Accounts for the Lodging Industry 

(USALI), wczeœniej Uniform System 
of Accounts for Hotels (USAH). SSRH 
opracowany zosta³ w 1926r. z inicjatywy 

Hotel Association of New York City. Od 
tego czasu by³ wielokrotnie mody-

fikowany przy wspó³pracy z American 
Hotel & Lodging Association oraz 

Hospitality Financial and Technology 
Professionals. Obecnie obowi¹zuje 
dziesi¹ta edycja systemu. Zawiera 

on wzory nastêpuj¹cych sprawozdañ: 
bilans, rachunek wyników (Tabela 2), 
sprawozdanie z przep³ywu œrodków 
pieniê¿nych, sprawozdanie z posia-
danych kapita³ów w³asnych. System 
opracowano z myœl¹ o rozwi¹zaniu 
takich problemów jak ograniczenie 
koniecznoœci szkoleñ pracowników 
wynikaj¹cej z du¿ej rotacji kadr w hote-
larstwie i doprowadzenie do porówny-
walnoœci wyników dzia³alnoœci osi¹ga-
nych przez ró¿ne obiekty.

Klasyfikacja kosztów 

wed³ug USALI 

wykorzystuje dwa kryteria 

podzia³u - w uk³adzie 

kalkulacyjnym oraz wed³ug 

podatnoœci na ich kontrolê.

Podstaw¹ tej metody jest odpo-
wiednia klasyfikacja kosztów dzia³al-
noœci. Klasyfikacja kosztów wed³ug 
USALI wykorzystuje dwa kryteria 
podzia³u (w uk³adzie kalkulacyjnym oraz 
wed³ug podatnoœci na ich kontrolê), 
po³¹czenie których prowadzi do uzyska-
nia trzech kategorii kosztów:

!  koszty bezpoœrednie i zale¿ne,

!  koszty poœrednie i zale¿ne,

!  koszty poœrednie i niezale¿ne.
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Podzia³ ten znajduje odzwier-
ciedlenie w strukturze rachunku wyni-
ków, który sk³ada siê z czterech czêœci:

1) Przychody ze sprzeda¿y
W czêœci tej wszystkim wyodrê-
bnionym rodzajom dzia³alnoœci 
(pionom us³ugowym) przypisuje siê 
szczegó³owe Ÿród³a przychodów:
a. pion noclegowy – przychody ze 

sprzeda¿y pokoi hotelowych (wg 
segmentów goœci);

b. pion gastronomiczny – przy-
chody restauracji, barów, kawiar-
ni, z dzia³alnoœci cateringowej, 
z organizacji bankietów itp.;

c. pozosta³e piony us³ugowe – 
przychody z tytu³u wynajmu sal 
konferencyjnych, z us³ug rekrea-
cyjnych, us³ug parkingu, gara¿u, 
us³ug prania i czyszczenia, us³ug 
SPA;

d. wynajem powierzchni – czynsz 
od firm prowadz¹cych dzia³al-
noœæ na terenie hotelu.

2) Koszty wydzia³owe
Koszty bezpoœrednie przyporz¹d-
kowuje siê poszczególnym rodzajom 
dzia³alnoœci i ujmuje w podziale na:
!  koszty produkcji sprzedanej – 

wartoœæ towarów nabytych w celu 
dalszej sprzeda¿y oraz wartoœæ 
surowców i pó³produktów naby-
tych w celu przetworzenia i sprze-
da¿y; nale¿¹ tutaj koszty nabycia 
¿ywnoœci, napojów czy alkoholu 
dla czêœci gastronomicznej, map, 
przewodników, biletów wstêpu na 
wszelkiego rodzaju imprezy dla 
hotelowego biura obs³ugi turysty-
cznej itp.;

!  koszty osobowe – p³ace zasadnicze, 
p³ace dodatkowe jak premie, 
dodatki funkcyjne, dodatki za 
nadgodziny oraz szkodliwe 
i uci¹¿liwe warunki pracy, ró¿ne-
go rodzaju nagrody i odprawy, 
wynagrodzenia za czas urlopu, 
wynagrodzenia z innych tytu³ów 
ni¿ umowa o pracê (np. umowa 
zlecenie); niezale¿nie od wyna-
grodzeñ wyp³acanych w gotówce 
do wynagrodzeñ zalicza siê 
równie¿ wynagrodzenia wydane 
w naturze, w hotelu s¹ to posi³ki 
pracownicze; ponadto w grupie tej 
znajduj¹ siê œwiadczenia na rzecz 
pracowników tj. sk³adki z tytu³u 
ubezpieczenia spo³ecznego, odpi-
sy na fundusze specjalne (ZFŒS. 
FP);

! pozosta³e koszty – miêdzy innymi: 
œrodki i sprzêt utrzymania czysto-
œci, odzie¿ s³u¿bowa, bezp³atnie 
dostarczanie goœciom czasopisma, 
rekwizyty toaletowe, owoce, s³o-
dycze i artyku³y do korespon-
dencji, druk jad³ospisów czy ser-
wetki i kwiaty w hotelowej 
restauracji.

3) Nierozdzielone koszty operacyjne
koszty poœrednie, zale¿ne; dotycz¹ 
bie¿¹cego funkcjonowania obiektu, 
a nie s¹ powi¹zane bezpoœrednio 
z poszczególnymi wydzia³ami opera-
cyjnymi: koszty administracji, mar-
keting, eksploatacja nieruchomoœci, 
energia. Koszty te rejestruje siê 
w podziale na:
! koszty osobowe,
! pozosta³e koszty.

4) Op³aty i koszty sta³e
koszty niezale¿ne, niepodlegaj¹ce 
bie¿¹cej kontroli: czynsze, podatki 
i op³aty, ubezpieczenia. 

Widaæ zatem wyraŸnie, ¿e podstaw¹ 
tego rachunku wyników jest podzia³ 
kosztów dzia³alnoœci operacyjnej 
wed³ug kryterium ich zwi¹zku z wydzia-
³ami operacyjnymi. Zastosowanie tego 
kryterium prowadzi do rozró¿nienia 
kosztów bezpoœrednich, które mo¿na 
przyporz¹dkowaæ do poszczególnych 

rodzajów dzia³alnoœci prowadzonej 
w obiekcie hotelarskim oraz kosztów 
niepodzielonych, które nie s¹ bezpo-
œrednio zwi¹zane ze œwiadczeniem 
konkretnych us³ug hotelarskich, a doty-
cz¹ bie¿¹cego funkcjonowania obiektu 
jako ca³oœci. Dziêki takiemu podzia³owi 
mo¿na w logiczny sposób przedstawiaæ 
wyniki przeprowadzonych obliczeñ. 
Ogólnie taki rachunek bêdzie sk³ada³ siê 
z dwóch czêœci. W pierwszej zaprezen-
towane s¹ przychody ze sprzeda¿y us³ug 
generowane w ka¿dym wydziale opera-
cyjnym oraz koszty bezpoœrednio z nimi 
zwi¹zane – a zatem szczegó³owa analiza 
wyników zwi¹zanych ze sprzeda¿¹ 
i efektywnoœci¹ potencja³u us³ugo-
wego, co z kolei stanowi kluczowy 
element szacowania wartoœci hoteli. 
W drugiej uwzglêdnione s¹ nieroz-
dzielone koszty operacyjne, zwi¹zane 
z zarz¹dzaniem i eksploatacj¹ ca³ego 
obiektu. Dziêki takiemu uk³adowi mo¿li-
we jest ustalenie zarówno wyników 
operacyjnych osi¹ganych przez poszcze-
gólne wydzia³y operacyjne (rodzaje 
dzia³alnoœci), jak i wyniku opera-
cyjnego brutto dla ca³ego hotelu. W celu 
okreœlenia wyniku na dzia³alnoœci 
gospodarczej ustalony w przyjêty sposób 
wynik operacyjny brutto nale¿y sko-
rygowaæ o amortyzacjê, ubezpieczenia 
maj¹tkowe, podatki i op³aty oraz odsetki 
od kredytu.

Tabela 3
Standardowy system rachunkowoœci hotelowej – symulacja przyk³adowa

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Kotaœ, Sojak 2009.
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Z punktu widzenia szacowania 
dochodu operacyjnego brutto z nie-
ruchomoœci taki uk³ad jest równie¿ 
bardzo przejrzysty. Pozwala bowiem na 
szybkie korekty rachunku wyników 
w taki sposób, aby ze standardowych 
zestawieñ ksiêgowych dojœæ do kategorii 
stanowi¹cych podstawê szacowania 
wartoœci nieruchomoœci. Mo¿liwoœci 
adaptacyjne tej metody mo¿na prze-
dstawiæ w formie tabelarycznej (Tabe-
la 3). Widaæ, ¿e jest to uniwersalny 
schemat obejmuj¹cy wiêkszoœæ mo¿li-
wych Ÿróde³ przychodów i tytu³ów 
kosztów spotykanych w bran¿y. Wa¿ne 
jest równie¿ to, ¿e jest to schemat 
elastyczny i ³atwy do dostosowania do 
specyfiki poszczególnych obiektów 
co zdecydowanie u³atwia skuteczn¹ 
analizê i kontrolê wszystkich pod-
stawowych czynnoœci sk³adaj¹cych siê 
na prowadzenie hotelu. Mo¿na w zale-
¿noœci od potrzeb wyodrêbniæ istotne 
z punktu widzenia rentownoœci ca³ego 
obiektu jednostki generuj¹ce przychody 
i literalnie umieœciæ je w takim rachunku 
– pozwala to równie¿ na sprawdzenie 
struktury przychodów obiektu i zape-
wnia wiêksz¹ porównywalnoœæ. Tak 
przejrzyste ujêcie z pewnoœci¹ poprawia 
mo¿liwoœci pope³nienia b³êdów przy 
szacowaniu potencja³u dochodowego, 
gdy¿ w ka¿dej chwili istniej¹ mo¿liwoœci 
kontroli poszczególnych wydzia³ów 
operacyjnych poprzez zastosowanie 
np. analizy wskaŸnikowej. £atwo 
równie¿ wygenerowaæ odpowiednie 
dane, o które koryguje siê wielkoœci z ra-
chunku wyników (Tabela 3) w procesie 
szacowania wartoœci metod¹ zysków 
i technik¹ dyskontowania strumieni 
dochodów. Dodatkowo taki uk³ad 
stwarza mo¿liwoœæ szerokiego wyko-
rzystania technik informatycznych 
w zakresie przesy³ania danych, ich 
przetwarzania i archiwizowania oraz 
porównañ w ramach analizowania rynku 
obiektów hotelarskich. Stosowanie tego 
uk³adu wraz z coraz wiêkszym doœwiad-
czeniem nabytym w procesie szacowania 
wartoœci nieruchomoœci hotelarskich 
pozwala osi¹gn¹æ niebywa³¹ precyzjê 
w dochodzeniu do wartoœci rynkowej 
najbardziej zbli¿onej do rzeczywistoœci 
i konkretnych warunków biznesowych.

Istotne jest tu wyraŸne oddzielenie 
strony przychodowej z kosztami 
zale¿nymi od strony stricte kosztowej 
z kosztami niezale¿nymi, co ma 
kapitalne znaczenie dla szacowania 
wartoœci takich obiektów jak hotele. Jak 

wa¿ne jest w szacowaniu wartoœci 
nieruchomoœci zwrócenie uwagi na 
stronê przychodow¹ mo¿na siê prze-
konaæ analizuj¹c relacjê kosztów gene-
rowanych przez hotele w stosunku do 
innych podmiotów np. o charakterze 
produkcyjnym. Struktura kosztów 

Rysunek 2
Struktura kosztów przedsiêbiorstwa produkcyjnego i hotelu

�ród³o: Opracowanie w³asne.

w ka¿dym przedsiêbiorstwie okreœlana 
jest przez udzia³ kosztów sta³ych 
i zmiennych w kosztach ca³kowitych. 
Wp³yw struktury kosztów na osi¹gane 
wyniki mo¿na najlepiej zilustrowaæ na 
wykresie koszty (KS, KZ) - wielkoœæ 
produkcji (P) – zysk (P-KS-KZ).
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Przedsiêbiorstwa z bran¿y hotelarsko-
gastronomicznej cechuje wysoki udzia³ 
kosztów sta³ych (wynagrodzenia sta³ego 
personelu wraz z narzutami, konserwacje 
i remonty, energia, dzia³alnoœæ marke-
tingowa, administracja, transport, podatki 
i op³aty, czynsze, odsetki od kredytów, 
ubezpieczenia, amortyzacja) i niski 
kosztów zmiennych (surowce i towary do 
czêœci gastronomicznej, œrodki czystoœci, 
przybory toaletowe, p³ace pracowników 
sezonowych), co powoduje, ¿e osi¹gaj¹ 
one punkt rentownoœci przy wy¿szym 
poziomie sprzeda¿y ni¿ przedsiêbiorstwa 
produkcyjne i jednoczeœnie s¹ bardziej 
wra¿liwe na zmiany popytu (Rysunek 2) - 
stosunkowo ma³a zmiana w wielkoœci 
sprzeda¿y spowoduje du¿¹ zmianê 
rozmiarów zysku operacyjnego (wysoki 
poziom dŸwigni operacyjnej) st¹d ryzyko 
dzia³alnoœci gospodarczej w tych przed-
siêbiorstwach jest wzglêdnie wysokie. 
Z uwagi na du¿e uzale¿nienie od 
uzyskiwanych przychodów hotele winny 
stosowaæ orientacjê rynkow¹ w plano-
waniu zysków (Kotaœ, Sojak, 2009). 
Podobnie w przypadku szacowania 
wartoœci przedsiêbiorstw hotelarskich 
zwrócenie uwagi na ten element mo¿e byæ 
kluczowe dla ca³ej analizy – wra¿liwoœæ 
zysku jest w tym przypadku tak du¿a, ¿e 
10% b³¹d przy analizie np. frekwencji 
mo¿e zniekszta³ciæ wartoœæ nierucho-
moœci 20-50%!

Przedstawiona pokrótce metoda 
ustalania zysku w hotelarstwie to 
zaledwie wstêp do ca³oœciowej analizy 
operacyjnej obiektu hotelarskiego. 
W tym miejscu istotne jest, aby 
przypomnieæ o mo¿liwoœci jej adaptacji 
do zagadnieñ zwi¹zanych z gospo-
darowaniem nieruchomoœciami i du¿¹ 
elastycznoœci¹ oraz walo-
rami poznawczymi. Stanowi 
ona podstawê do prowa-
dzenia bardziej wnikliwej 
analizy przy pomocy wielu 
bran¿owych wskaŸników 
operacyjnych oraz daje 
mo¿liwoœci ukazania wyni-
ków obiektu na tle cech 
szczególnych gospodarki tu-
rystycznej.

Przyk³adem mo¿e byæ 
analiza zjawiska sezono-
woœci i jej wp³yw na dochód 
z nieruchomoœci w ujêciu 
miesiêcznym w zale¿noœci 
od charakteru obiektu i jego 
lokalizacji (Rysunek 3). 
W tym przypadku mo¿na 
zaobserwowaæ typowo biz-

nesowy obiekt hotelarski ze szcze-
gólnym spadkiem dochodu w okresach 
letnich poza wysokim sezonem kon-
ferencyjnym. Oczywiœcie to tylko 
uproszczona analiza wyjêta z szerszego 
projektu, niemniej nale¿y pamiêtaæ, ¿e na 
przychody operacyjne w szczegó³owym 
ujêciu ma wp³yw znacznie wiêcej 
czynników charakterystycznych dla 
gospodarki turystycznej i uwarunkowañ 
popytowych.

Rysunek 3
Dochód operacyjny netto hotelu w ujêciu miesiêcznym – skutki sezonowoœci

�ród³o: opracowanie w³asne.

Wœród najwa¿niejszych, które nale¿y 
wymieniæ, a które maj¹ wp³yw na 
wartoœæ w procesie jej szacowania 
mo¿na wyró¿niæ:
!  sezonowoœæ gospodarki turystycznej,
!  ró¿nicowanie cen w przedsiêbior-

stwach turystycznych,
!  wielosegmentowoœæ popytu turysty-

cznego zwi¹zana z g³ównym motywem 
wyjazdu turysty,
!  elastycznoœæ popytu turystycznego 

wzglêdem cen i dochodów,
!  regionalny charakter gospodarki 

turystycznej – lokalizacja przedsiê-
biorstwa  a szacowanie przychodów,
!  kategoryzacja obiektu a obowi¹zkowe 

us³ugi dostêpne dla goœcia hotelowego.

W trakcie szacowania wartoœci 
nieruchomoœci hotelowych nale¿y je 
rozpatrywaæ w odniesieniu do poszcze-
gólnych elementów obiektu hotelar-
skiego i w oparciu o szczegó³owe infor-
macje bran¿owe uwzglêdniaæ w ra-
chunku. To jednak partia materia³u na 
odrêbne rozwa¿ania.

- 10 - www.srmww.pl

PRAKTYKA

Marzec 2010

W trakcie szacowania 
wartoœci nieruchomoœci 

hotelowych nale¿y j¹ 
rozpatrywaæ przez pryzmat 

cech gospodarki 
turystycznej i lokalnych 

uwarunkowañ popytowych 
w odniesieniu do 

poszczególnych elementów 
obiektu hotelarskiego.
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Konsekwencj¹ sporz¹dzenia przez rzeczoznawcê maj¹tkowego operatu sza-
cunkowego jest powstanie okreœlonych praw i obowi¹zków, w szczególnoœci 
w zakresie praw autorskich. Rzeczoznawcy przys³uguje bowiem ochrona 
prawno-autorska w granicach wyznaczonych przez przepisy prawa (prawa 
autorskie maj¹tkowe i osobiste). Prawa te s¹ ograniczone w stosunku do opinii 
prywatnych sk³adanych do akt sprawy w postêpowaniu s¹dowym, a w przypadku operatów sporz¹dzonych na zlecenie 
s¹du ochrona prawno-autorska jest ograniczona do minimum. Rzeczoznawca jednak zawsze ma prawo do ¿¹dania 
przestrzegania przys³uguj¹cych mu osobistych praw autorskich.

OPERAT SZACUNKOWY JAKO 

PRZEDMIOT OCHRONY 

W PRAWIE AUTORSKIM

I. Ochrona prawno-
autorska a operat sza-
cunkowy

P rawo autorskie jest specyficzn¹ 
ga³êzi¹ prawa, poniewa¿ przed-
miotem ochrony prawa autor-

skiego nie s¹ rzeczy, lecz dobra niemate-
rialne. Od przedmiotu ochrony prawa 
autorskiego nale¿y bowiem odró¿niæ 
przedmiot, na którym pomys³y czy 
koncepcje zosta³y utrwalone. Ochrona 
prawno-autorska dobra niematerialnego 
nie jest uzale¿niona od tego, czy dobro to 
zostanie utrwalone na jakimkolwiek 
noœniku, poniewa¿ ochrona przys³uguje 
tak¿e na przyk³ad improwizacjom 
poetyckim czy artystycznym wykona-
niom. Dzie³o musi byæ jednak ustalone, 
tzn. zakomunikowane innym ni¿ twórca 
osobom. Nie podlegaj¹ bowiem ochronie 
myœli twórcy, których w ¿aden sposób 
nie uzewnêtrzni³. 

Ochron¹ prawno-autorsk¹ objête s¹ 
jedynie utwory (dzie³a) – zgodnie z de-
finicj¹ ustawow¹ dzie³em jest ka¿dy 
przejaw dzia³alnoœci twórczej o indy-
widualnym charakterze, ustalonym 
w jakiejkolwiek postaci, niezale¿nie od 
wartoœci, przeznaczenia i sposobu 
wyra¿enia. 

Najwa¿niejszym elementem tej 
definicji jest „przejaw dzia³alnoœci 
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adw. Jerzy Krotoski

twórczej o indywidualnym charakte-
rze”. Jest to zwrot bardzo ogólny, co 
oznacza, i¿ przy rozstrzyganiu o tym czy 
dany przedmiot podlega ochronie 
prawno-autorskiej mog¹ pojawiaæ siê 
daleko id¹ce rozbie¿noœci i w¹tpliwoœci. 
Dlatego te¿ niezwykle istotn¹ rolê 

w rozwi¹zywaniu tego rodzaju proble-
mów odgrywaj¹ orzeczenia s¹dów, które 
rozstrzygaj¹ ostatecznie w¹tpliwoœci 
w konkretnych przypadkach.

Nale¿y tak¿e zwróciæ uwagê, i¿ 
mo¿liwe jest tak¿e przyznanie ochrony 
prawno-autorskiej tak¿e jedynie 
w czêœci. Ustawodawca opiera³ siê 

bowiem na za³o¿eniu, ¿e dzie³o podlega 
ochronie tylko w tym zakresie, w jakim 
spe³niona zosta³a przes³anka indywi-
dualnoœci twórczej. Dlatego te¿ mo¿liwe 
jest, i¿ dojdzie do rozgraniczenia 
w ramach jednego dzie³a na elementy 
chronione i niepodlegaj¹ce ochronie. 

Zgodnie z przyjêtym w orzecznictwie 
i doktrynie pogl¹dem z dzie³em 
indywidualnym mamy do czynienia 
w przypadku, gdy w dziele odzwiercie-
dlona jest osobowoœæ twórcy. Taka 
sytuacja ma miejsce w przypadku 
stwierdzenia, ¿e w dziele zawarte zosta³y 
cechy przes¹dzaj¹ce o jego wyj¹tko-
woœci, a stworzyæ go mog³a jedynie 
niepowtarzalna osobowoœæ. Badaj¹c ten 
problem nale¿y zadaæ sobie pytanie czy 
statystycznie rzecz ujmuj¹c inna osoba 
mog³a uzyskaæ identyczny lub bardzo 
podobny rezultat. W orzecznictwie 
podkreœla siê, i¿ dzia³alnoœæ twórcza jest 
przeciwieñstwem dzia³alnoœci techni-
cznej, która polega na dokonywaniu 
czynnoœci powtarzalnych. Jednak¿e nie 
mo¿na popadaæ w przesadê, poniewa¿ 
chronione powinny byæ tak¿e dzie³a 
o granicznym elemencie twórczym. Na 
tym w³aœnie stanowisku stoi orze-
cznictwo rozszerzaj¹c zakres ochrony 
nawet na przedmioty, których charakter 
twórczy mo¿e byæ dyskusyjny – takie jak 
informatory, opis diety czy ró¿nego 
rodzaju instrukcje. 

Dzie³em jest ka¿dy 

przejaw dzia³alnoœci 

twórczej 

o indywidualnym 

charakterze, 

ustalonym 

w jakiejkolwiek 

postaci, niezale¿nie od 

wartoœci, 

przeznaczenia 

i sposobu wyra¿enia. 

Marzec 2010
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W najnowszym orzecznictwie 
i publikacjach doktryny podnoszone jest, 
i¿ nale¿y przyznawaæ ochronê prawno-
autorsk¹ tak¿e tym przedmiotom, 
w których oryginalnoœæ wi¹¿e siê z twór-
czymi wyborami przy ich tworzeniu. 
Oznacza to, i¿ ochrona przys³uguje tak¿e 
dzie³om, które oryginalnoœæ swoj¹ 
zawdziêczaj¹ wyborom twórcy odnoœnie 
formy i uk³adu dzie³a, którego treœæ nie 
musi byæ wcale oryginalna. Istotne jest 
jednak, aby forma i uk³ad nie by³y 
wyznaczone przez przepisy prawa lub 
przez praktykê stosowan¹ w domenie 
publicznej.  

W uzupe³nieniu powy¿szego wy-
wodu nale¿y wskazaæ, i¿ dzie³o mo¿e byæ 
jedynie rezultatem pracy cz³owieka 
i podlega ochronie bez wzglêdu na to, 
czy do stworzenia dosz³o przypadkowo, 
czy twórca jest poczytalny, czy dzie³o ma 
wartoœæ u¿yteczn¹ czy te¿ nie. 

Na podstawie powy¿szych rozwa¿añ 
nale¿y stwierdziæ, i¿ operat szacunkowy 
sporz¹dzony przez rzeczoznawcê jest 
przedmiotem ochrony prawno-autor-
skiej. Operat jest rezultatem autorskiego 
ujêcia problemu przez rzeczoznawcê, 
poprzez wybór metody badawczej, 
uk³adu czy formy przedstawienia da-
nych. Z pewnoœci¹ znacznie szersz¹ 
ochron¹ prawno-autorsk¹ objête bêd¹ 
operaty rzeczoznawców dotycz¹ce oce-
ny skomplikowanego problemu fakty-
cznego, który wymaga³ bêdzie nietypo-
wego i twórczego podejœcia. Tak¿e z na-
tury operatu wynika, i¿ jego podstaw¹ 
jest „szacunek”, na który maj¹ wp³yw 

czynnoœci i wybory dokonane przez 
rzeczoznawcê, a zatem rzeczoznawca 
odciska na dziele swoje osobiste, 
indywidualne piêtno.

Nale¿y jednak zauwa¿yæ, i¿ samo 
zawarcie w treœci dzie³a zwrotu „utwór 
chroniony jest przepisami ustawy 
o prawie autorskim i prawach pokrew-
nych” nie przes¹dza o objêciu ochron¹ 
prawn¹. O przyznaniu ochrony decyduje 
bowiem indywidualny i oryginalny 
charakter dzie³a, który w nale¿y obie-
ktywnie oceniæ, a sama deklaracja 
twórcy nie ma znaczenia prawnego.

 uwagi na szeroki zakres ochrony 
przedmiotowej w prawie autor-
skim, ustawodawca zdecydo-

wa³ siê wprowadziæ do ustawy pewne 
ograniczenia maj¹ce na celu ochronê 
interesu publicznego i unikniêcie 
parali¿u w obrocie gospodarczym. Trud-
no bowiem by³oby zaakceptowaæ przy-
k³adow¹ sytuacjê, w której po wydaniu 
decyzji administracyjnej, pracownik 
urzêdu wyst¹pi³by skutecznie z ¿¹da-
niem zaprzestania rozpowszechniania 
decyzji jego autorstwa. Dlatego te¿ 
ustawodawca zdecydowa³, i¿ przedmiotu 
prawa autorskiego nie stanowi¹, a 
w konsekwencji pozbawione s¹ ochrony 
prawno-autorskiej, akty normatywne lub 
ich urzêdowe projekty, urzêdowe 
dokumenty, materia³y, znak i symbole, 
opublikowane opisy patentowe lub 
ochronne oraz proste informacje pra-
sowe. 

Ze wzglêdu na temat niniejszego 
artyku³u przedmiotem rozwa¿añ w tym 
miejscu bêdzie zagadnienie dokumen-
tów urzêdowych i materia³u urzêdo-
wego. 

Zgodnie z orzecznictwem s¹dów 
administracyjnych u¿yty w ustawie 
o prawie autorskim i prawach po-
krewnych zwrot „dokument urzêdowy” 
nale¿y interpretowaæ zgodnie z art. 244 
§ 1 i 2 k.p.c. oraz art. 76 § 1 i 2 k.p.a., 
z których wynika, i¿ dokumentem 

II. Operat szacunkowy 
a dokument urzêdowy 
i materia³ urzêdowy

Z

urzêdowym jest dokument sporz¹dzony 
przez powo³ane do tego organy pañ-
stwowe w zakresie ich dzia³ania, a nadto 
sporz¹dzony w odpowiedniej formie. 
Nie mo¿e budziæ w¹tpliwoœci, i¿ rze-
czoznawca nie jest organem, dlatego te¿ 
termin „dokumenty urzêdowe” nie 
obejmuje operatów szacunkowych.

Nale¿y zatem zastanowiæ siê nad 
interpretacj¹ pojêcia „materia³u urzêdo-
wego”. W orzecznictwie dominuje 
pogl¹d, i¿ w zakresie tego pojêcia mieœci 
siê wszystko co nie jest dokumentem 
urzêdowym, a jest urzêdowe. Interpre-
tuj¹c to szerokie pojêcie orzecznictwo 
niejednokrotnie zajmowa³o stanowisko 
tak¿e odnoœnie operatów szacunkowych 
bieg³ych. Ugruntowa³o siê dziêki temu 
stanowisko, i¿ urzêdowy charakter ma 
nie tylko materia³ pochodz¹cy od urzêdu, 
ale tak¿e ten, który powsta³ w rezultacie 
procedury urzêdowej. Co wiêcej, 
wskazano, i¿ opinie bieg³ych powstaj¹ce 
w rezultacie zastosowania procedury 
urzêdowej nie s¹ przedmiotem prawa 
autorskiego.

Moim zdaniem nale¿y w tym miejscu 
rozró¿niæ dwie sytuacje. Pierwsza ma 
miejsce wtedy, gdy rzeczoznawca 
sporz¹dza opiniê na ¿¹danie s¹du w toku 
postêpowania s¹dowego. W tym 
przypadku, taki operat nie jest chroniony 
prawem autorskim od samego pocz¹tku. 
Od chwili przyjêcia przez rzeczoznawcê 
zobowi¹zania s¹du  (bieg³y mo¿e 
bowiem odmówiæ sporz¹dzenia opinii 
z przyczyn wskazanych w ustawie) 
podejmowane przez niego czynnoœci 
zmierzaj¹ do stworzenia materia³u 
urzêdowego w ramach procedury 
urzêdowej. 

Operat jest rezultatem 

autorskiego ujêcia 

problemu przez 

rzeczoznawcê, poprzez 

wybór metody 

badawczej, uk³adu 

czy formy 

przedstawienia 

danych. Opinie bieg³ych 

powstaj¹ce 

w rezultacie 

zastosowania 

procedury urzêdowej 

nie s¹ przedmiotem 

prawa autorskiego.
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Druga sytuacja ma miejsce wtedy, 
gdy bieg³y sporz¹dza opiniê prywatn¹, 
któr¹ zlecaj¹cy zamierza wykorzystaæ 
w postêpowaniu s¹dowym. Opinia 
rzeczoznawcy traci zatem ochron¹ 
prawno-autorsk¹ z chwil¹ z³o¿enia do akt 
sprawy w postêpowaniu s¹dowym. Jest 
to konsekwencj¹ prawa stron do 
uzyskiwania odpisów i kserokopii z akt 
sprawy, co by³oby uniemo¿liwione 
poprzez ochronê prawno-autorsk¹. 
W¹tpliwoœci mo¿e budziæ zagadnienie 
czy opinia prywatna traci ochronê 
prawno-autorsk¹ w ca³oœci z chwil¹ 
z³o¿enia do akt sprawy. Moim zdaniem 
opinia ta jest materia³em urzêdowym 
w ograniczonym zakresie. Opinia ta 
traci bowiem ochronê jedynie w zakre-
sie, w którym korzysta siê z niej w postê-
powaniu s¹dowym, w przeciwieñstwie 
do operatu bieg³ego s¹dowego przygoto-
wanego na zlecenie s¹du pozbawionej 

ochrony ab initio. Opinia prywatna 
traktowana jest bowiem w postêpowaniu 
s¹dowym jako swojego rodzaju 
stanowisko stron lub oœwiadczenia, nie 
zaœ jako dowód. 

Niezale¿nie od tego w jakim stopniu 
opinia rzeczoznawcy stanowi materia³ 
urzêdowy, rzeczoznawcy przys³uguj¹ 
niezbywalne osobiste prawa autorskie, 
w szczególnoœci prawo do wskazywania 
go jako autora operatu, ale mowa o tym 
bêdzie w dalszej czêœci artyku³u.

iezale¿nie od maj¹tkowych 
aspektów naruszenia praw 
autorskich do operatu szacunk-

owego, najczêœciej bêdziemy mieli do 
czynienia równie¿ z naruszeniem 
osobistych praw autorskich, jakie 
przys³uguj¹ rzeczoznawcy do stworzo-
nego utworu (operatu). 

Na wstêpie wyjaœnienia wymaga 
samo pojêcie osobistych praw autor-
skich. Prawa te maj¹ charakter nie-
maj¹tkowy, s¹ œciœle powi¹zane z osob¹ 
twórcy dzie³a, s¹ niezbywalne i nie-
ograniczone w czasie. Niezale¿nie zatem 

III. Operat szacunko-
wy a osobiste prawa 
autorskie

N

od przekazania operatu osobie trzeciej, 
autorskie prawa osobiste pozostaj¹ przy 
autorze opracowania. Osobiste prawa 
autorskie chroni¹ wiêŸ autora z utworem 
i jego twórczy wk³ad w powstanie dzie³a. 
Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 
4 lutego 1994 roku o prawie autorskim 
i prawach pokrewnych do osobistych 
praw autorskich zalicza siê w szczegól-
noœci prawo do:

1) autorstwa utworu;
2) oznaczenia utworu swoim nazwis-

kiem lub pseudonimem albo do 
udostêpniania go anonimowo;

3) nienaruszalnoœci treœci i formy 
utworu oraz jego rzetelnego wyko-
rzystania;

4) decydowania o pierwszym udostêp-
nieniu utworu publicznoœci;

5) nadzoru nad sposobem korzystania 
z utworu.

Przenosz¹c te ogólne uwagi na grunt 
problematyki operatu szacunkowego, 
mo¿na przyj¹æ, ¿e niezale¿nie od 
obowi¹zku zap³aty, osoba, która 
pos³uguje siê cudzym operatem 
szacunkowym bez zgody rzeczoznawcy-
autora powinna zagwarantowaæ posza-
nowanie osobistych praw autorskich tego 
ostatniego. Operat stanowi integraln¹ 
ca³oœæ, która podlega szczególnej 
ochronie na gruncie osobistych praw 
autorskich. Wprowadza to szereg 
obowi¹zków dla osób, które pos³uguj¹ 
siê operatem szacunkowym. W szcze-
gólnoœci obowi¹zek ten powinien 
polegaæ na wymienieniu autora oraz na 
zachowaniu integralnoœci utworu 
(operatu). Niedopuszczalne jest zatem 
wykorzystywanie cudzego opracowania 
bez wskazania autora. Równie nie-
dopuszczalne jest fragmentaryczne 
wykorzystanie operatu, szczególnie gdy 
przytaczane fragmenty dobrane s¹ 
tendencyjnie albo w sposób sprzeczny 
z metodologi¹ opinii. Wydaje siê 

natomiast, ¿e nie ma przeszkód, aby 
dowolnie cytowaæ dane surowe zebrane 
przez rzeczoznawcê w operacie sza-
cunkowym. Dopuszczalnoœæ takiej prak-
tyki wynika z faktu, ¿e same nie-
przetworzone dane nie stanowi¹ utworu 
w rozumieniu ustawy, ze wzglêdu na 
brak cechy innowacyjnoœci.

godnie z pogl¹dami zaprezento-
wanymi w dotychczasowej 
czêœci opracowania operat 

szacunkowy w okreœlonych sytuacjach 
winien byæ kwalifikowany jako utwór 
w rozumieniu Prawa autorskiego, 
podlegaj¹cy szczególnej ochronie. 
W konsekwencji nale¿y omówiæ rosz-
czenia, jakie przys³uguj¹ autorowi 
w razie naruszenia jego osobistych 
i maj¹tkowych praw autorskich.

IV. Roszczenia rze-
czoznawcy w razie na-
ruszenia praw autor-
skich

Z

Pos³u¿enie siê operatem szacun-
kowym bez zgody rzeczoznawcy bêdzie 
stanowiæ najczêœciej naruszenie maj¹-
tkowych praw autorskich do utworu. 
W takiej sytuacji poszkodowanemu 
ustawa gwarantuje szereg roszczeñ, 
których realizacji mo¿na dochodziæ 
przed s¹dem.

Je¿eli naruszenie praw autorskich 
nadal trwa (np. operat zosta³ wykorzy-
stany w publikacji w internecie) mo¿na 
domagaæ siê zaniechania naruszeñ, co 
w praktyce bêdzie oznacza³o s¹dowy 
nakaz usuniêcia okreœlonych treœci np. ze 

Osobiste prawa 

autorskie chroni¹ wiêŸ 

autora z utworem 

i jego twórczy wk³ad 

w powstanie dzie³a.

Mo¿na domagaæ siê 

zaniechania naruszeñ, 

co w praktyce bêdzie 

oznacza³o s¹dowy 

nakaz usuniêcia 

okreœlonych treœci 

np. ze strony 

internetowej.

PRAWO
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strony internetowej. Mo¿na dochodziæ 
równie¿ podobnego roszczenia o usu-
niêcie skutków naruszenia, co mo¿e 
polegaæ np. na zobowi¹zaniu do znisz-
czenia wszystkich egzemplarzy opra-
cowañ, gdzie wykorzystano utwór chro-
niony prawem autorskim.

W przypadku naruszenia praw 
autorskich nierzadko pokrzywdzeni 
oczekuj¹ te¿ okreœlonej satysfakcji 
moralnej. Przepisy prawa autorskiego 
przewiduj¹ mo¿liwoœæ zobowi¹zania 
sprawcy naruszeñ do jednokrotnego albo 
wielokrotnego og³oszenia w prasie 

oœwiadczenia odpowiedniej treœci 
i w odpowiedniej formie lub podania 
do publicznej wiadomoœci czêœci albo 
ca³oœci orzeczenia s¹du wydanego 
w rozpatrywanej sprawie. Je¿eli zatem 
ktoœ bezprawnie pos³u¿y siê operatem 
szacunkowym (cudz¹ w³asnoœci¹ inte-
lektualn¹), to niezale¿nie od roszczeñ 
pieniê¿nych mo¿na domagaæ siê prze-
prosin, np. w czasopiœmie rzeczo-
znawców maj¹tkowych.

Niezale¿nie od opisanych wy¿ej 
mo¿liwoœci autorowi przys³uguje rosz-
czenie o naprawienie szkody i wydanie 
utraconych korzyœci. W przypadku nie-
zawinionego naruszenia maj¹tkowych 
praw autorskich mo¿na domagaæ siê 
zap³aty dwukrotnoœci stosownego wyna-
grodzenia, tj. wynagrodzenia wed³ug 
rynkowych stawek za przygotowanie 
operatu danego typu. W przypadku, gdy 
naruszenie praw autorskich jest zawi-
nione, s¹d mo¿e przyznaæ odszko-
dowania nawet do trzykrotnoœci stoso-
wnego wynagrodzenia.

Mo¿liwe jest równie¿ dochodzenie 
przed s¹dem wydania uzyskanych 
korzyœci wskutek pos³u¿enia siê cudzym 
utworem, a w niektórych przypadkach 
zas¹dzenia kwoty pieniê¿nej na rzecz 
pañstwowego Funduszu Promocji Twór-
czoœci.

W przypadku naruszenia osobistych 
praw autorskich (np. pos³ugiwania siê 
wynikami operatu bez wskazania autora) 
rzeczoznawcy przys³uguj¹ podobne 
roszczenia, przy czym pierwszorzêdne 
znaczenie ma mo¿liwoœæ nakazania 
przez s¹d publicznych przeprosin (z³o¿e-
nia oœwiadczenia okreœlonej treœci). 
W przypadku zawinionego naruszenia 
osobistych praw autorskich mo¿liwe jest 
równie¿ zas¹dzenie zadoœæuczynienia na 
wskazany cel spo³eczny, a nawet na rzecz 
autora utworu.

Przed skierowaniem sprawy do s¹du 
wskazane jest wezwanie sprawcy 
naruszeñ i sprecyzowanie roszczeñ, 
których zamierzamy dochodziæ. Wiele 
spraw tego typu rozstrzygane jest 
w negocjacjach i koñczy siê zawarciem 
ugody s¹dowej. Warto mieæ œwiadomoœæ 
zakresu ochrony prawno-autorskiej 
w³asnej pracy oraz mo¿liwoœci efekty-
wnego œcigania ewentualnych naruszeñ.

Autorowi przys³uguje 

roszczenie 

o naprawienie szkody 

i wydanie utraconych 

korzyœci.

PRAWO



STREFY OCHRONNE DLA 

RUROCI¥GÓW 

KANALIZACYJNYCH, 

WODOCI¥GOWYCH I PEC 

WED£UG COBRTI INSTAL

1. Odleg³oœci przewo-
dów sieci kanalizacyj-
nej od obiektów budo-
wlanych i zieleni 
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Jerzy D¹bek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 256

PRAKTYKA

C
entralny Oœrodek Badawczo-
Rozwojowy Techniki Instala-
cyjnej INSTAL wyda³ w sierpniu 

2003r. warunki techniczne wykonania 
i odbioru sieci kanalizacyjnych, zeszyt 

nr 9, które zosta³y zalecone do stosowa-
nia przez Ministerstwo Infrastruktury.

Odleg³oœci przewodów sieci kanali-
zacyjnej od obiektów budowlanych 
i zieleni okreœlaj¹ Tabele 1 i 2.

Tabela 1
Podstawowe odleg³oœci skrajni przewodów sieci kanalizacyjnej od obiektów budowlanych i zieleni 

Marzec 2010
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PRAKTYKA

Tabela 2
Odleg³oœci skrajni przewodów sieci kanalizacyjnej od gazoci¹gów uk³adanych w ziemi
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2. Odleg³oœci przewo-
dów sieci wodoci¹go-
wej od obiektów budo-
wlanych i zieleni 

C entralny Oœrodek Badawczo-
Rozwojowy Techniki Instala-
cyjnej INSTAL we wrzeœniu 

2001r. wyda³ warunki techniczne 
wykonania i odbioru sieci wodoci¹go-
wych, zeszyt nr 3, które zosta³y zalecone 

do stosowania przez Ministerstwo 
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa.

Odleg³oœci przewodów sieci wodo-
ci¹gowej od obiektów budowlanych 
i zieleni okreœla Tabela 3.

Tabela 3
Podstawowe odleg³oœci skrajni przewodów sieci wodoci¹gowej od obiektów budowlanych i zieleni, w metrach 

www.srmww.pl

PRAKTYKA

Marzec 2010
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3. Odleg³oœci podsta-
wowe podziemnych 
sieci ciep³owniczych 
PEC od obiektów tere-
nowych

C entralny Oœrodek Badawczo-
Rozwojowy Techniki Instala-
cyjnej INSTAL w czerwcu 

2002r. wyda³ warunki techniczne 
wykonania i odbioru sieci ciep³ow-
niczych z rur i elementów preizolo-

wanych, zeszyt nr 4, które zosta³y 
zalecone do stosowania przez Minister-
stwo Infrastruktury. 

Odleg³oœci podstawowe podziem-
nych sieci ciep³owniczych od obiektów 
terenowych okreœla Tabela 4.

Tabela 4
Odleg³oœci podstawowe podziemnych sieci ciep³owniczych od obiektów terenowych

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 1/23

PRAKTYKA

Uwagi:
1) Odleg³oœci podane w tablicy obowi¹zuj¹ do czasu opracowania odrêbnych przepisów
2) Dopuszcza siê inne ni¿ podane w tablicy ogleg³oœci pod warunkiem uzgodnienia ich z eksploatatorem uzbrojenia 

podziemnego.



PRZYK£AD USTALENIA WP£YWU RÓ¯NYCH URZ¥DZEÑ 

INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ NA ZMNIEJSZENIE

WARTOŒCI NIERUCHOMOŒCI

Na dzia³ce zlokalizowane s¹ nastêpuj¹ce urz¹dzenia infrastruktury technicznej ze strefami 
ochronnymi:
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PRAKTYKA

Marzec 2010



Ustalenie wp³ywu poszczególnych urz¹dzeñ na zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci zamieszczono 
w Tabeli 5.

Tabela 5

- 21 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 1/23

PRAKTYKA



SZKOLENIA
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NOWELIZACJA USTAWY 
O GOSPODARCE 
NIERUCHOMOŒCIAMI

W dniu 7 stycznia 2010 r. wesz³a w ¿ycie ustawa z dnia 5 listopada 
2009 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami oraz o zmianie niektórych innych ustaw 
(Dz. U. Nr 206, poz. 1590). Zaproponowane w nowelizacji zmiany dotycz¹ przede wszystkim:
! korekty trybu udzielania bonifikat przy zbywaniu nieruchomoœci Skarbu Pañstwa 

i jednostek samorz¹dowych, umo¿liwiaj¹c organom gospodaruj¹cym nieruchomoœciami 
publicznymi podejmowanie uchwa³ lub zarz¹dzeñ o udzieleniu bonifikaty o charakterze 
generalnym, a nie jak dotychczas o charakterze indywidualnym,
! sprzeda¿y nieruchomoœci w trybie bezprzetargowym, w sposób umo¿liwiaj¹cy 

bezprzetargow¹ sprzeda¿ lokali innych ni¿ mieszkalne (w szczególnoœci lokali 
u¿ytkowych), które s¹ po³o¿one w budynkach jednolokalowych, o ile sprzeda¿ bêdzie 
nastêpowaæ na rzecz osób, które s¹ najemcami lub dzier¿awcami tych lokali,
! przyspieszenia procedury wyw³aszczeñ nieruchomoœci m. in. poprzez wprowadzenie 

obligatoryjnoœci rozpoczêcia postêpowania wyw³aszczeniowego przez starostê w ci¹gu 
maksymalnie dwóch miesiêcy od zawarcia umowy o nabycie praw do nieruchomoœci.

Istotn¹ zmian¹ dotycz¹c¹ bezpoœrednio rzeczoznawców maj¹tkowych jest nowelizacja art. 157 
ustawy dotycz¹cego oceny prawid³owoœci sporz¹dzania operatów szacunkowych, w której:
! skrócono termin oceny prawid³owoœci sporz¹dzenia operatu szacunkowego przez 

organizacjê zawodow¹ rzeczoznawców maj¹tkowych z trzech do dwóch miesiêcy od dnia 
zawarcia umowy o dokonanie tej oceny,
! dokonano uszczegó³owienia sk³adu zespo³u oceniaj¹cego: powinien on obejmowaæ co 

najmniej dwóch rzeczoznawców maj¹tkowych, wobec których nie zachodz¹ przes³anki 
wymienione w art. 24 Kodeksu postêpowania administracyjnego dotycz¹cym 
koniecznoœci zachowania bezstronnoœci i niezale¿noœci oceniaj¹cego,
! zobligowano organizacje zawodowe dokonuj¹ce oceny operatów szacunkowych do 

publikowania na swoich stronach internetowych przez okres 12 miesiêcy informacji 
o wydanej negatywnej ocenie licz¹c od dnia jej wydania.

PRAWO

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski AKTUALNOŒCI

TERMINARZ SZKOLEÑ

19.04.2010 Zmiany prawne zwi¹zane z wycen¹ nieruchomoœci.
prowadz¹cy : Zdzis³aw Ma³ecki

20.09.2010 Wybrane zagadnienia z zakresu budownictwa 
w aspekcie wyceny nieruchomoœci.
prowadz¹cy : Daniel Pawlicki

22.11.2010 Wybrane aspekty podejœcia porównawczego.
prowadz¹cy : Miros³aw Chumek



PODZIÊKOWANIA
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

UZGODNIENIE STANDARDU 
BANKOWEGO

W dniu 8 stycznia 2010 r. ukaza³ siê Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 r. 
w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego rzeczoznawców maj¹tkowych „Wycena dla 
zabezpieczenia wierzytelnoœci” (Dz. Urz. Ministra Infrastruktury Nr 1, poz. 1). Standard 
uchwalony w kwietniu 2009 r. przez Radê Krajow¹ Polskiej Federacji Stowarzyszeñ 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych zosta³ uzgodniony z Ministrem Infrastruktury w oparciu 
o art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami (tj. Dz. U. 
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z póŸn. zm.) i od chwili uzgodnienia obowi¹zuje wszystkich 
rzeczoznawców maj¹tkowych.

PRAWO

AKTUALNOŒCI

PODZIÊKOWANIA

OD REDAKCJI

Biuletyn wydano dziêki pomocy

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z O.O.
Adam Futro, Grzegorz Szczurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH
Tomasz Lis, Maciej Mizera

3. POZ-BUD
Jerzy Miko³ajczak

4. PROJNORM
Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOŒÆ
Andrzej WoŸniak

6. LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI
Marian Witczak

7. WYCENA-EKSPERT s.c.
Banaœ-Poszyler

8. DOMLEX
Lech Domagalski

9. Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych REMIN
Janusz Walczak

10. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJ¥TKOWEGO
Robert Dobrzyñski



RELACJE WZAJEMNE CEN 
TRANSAKCYJNYCH PRAWA 

U¯YTKOWANIA WIECZYSTEGO 
I PRAWA W£ASNOŒCI 

NIERUCHOMOŒCI 
GRUNTOWYCH 

NIEZABUDOWANYCH 
W POZNANIU W OKRESIE 

01.2007 – 12.2009 r.

W  ostatnich latach (zw³aszcza 
w roku 2009) zaobserwowaæ 
mo¿na wyraŸne ograniczenie 

popytu na nieruchomoœci gruntowe 
niezabudowane, spowodowane g³ównie 
kryzysem finansowym odczuwalnym 
najbardziej na rynku kredytów hipo-
tecznych, a co za tym idzie – zwiêkszenie 
poda¿y tych nieruchomoœci i spowolnie-
nie dynamicznego wzrostu ich cen.

Transakcje zawarte na lokalnym 
rynku nieruchomoœci w Poznaniu 
dotycz¹ g³ównie nieruchomoœci bêd¹-
cych przedmiotem prawa w³asnoœci, co 
jest wynikiem struktury w³asnoœci 
gruntów, wœród których ponad 90% 
powierzchni miasta stanowi¹ grunty 
bêd¹ce przedmiotem prawa w³asnoœci. 
Nale¿y przy tym równoczeœnie zauwa-
¿yæ, ¿e znaczna wiêkszoœæ gruntów 
bêd¹cych przedmiotem prawa u¿ytko-
wania wieczystego, na dzieñ sporz¹-
dzania niniejszego opracowania, jest ju¿ 
zabudowana. Ponadto przeprowadzona 
w ostatnim okresie masowa aktualizacja 

Katarzyna Rutkowska

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4406

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

Adrianna Szarafiñska

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4582

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
REMIN

op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego 
spowodowa³a, ¿e czêœæ u¿ytkowników 
wieczystych zdecydowa³o siê skorzystaæ 
z prawa do przekszta³cenia gruntu 
w prawo w³asnoœci, co znowu wp³ynê³o 

na ograniczenie wystêpowania gruntów 
jako przedmiotu prawa u¿ytkowania 
wieczystego. Wymienione uwarun-
kowania powoduj¹, ¿e rynek obrotu 
prawem u¿ytkowania wieczystego grun-

tów niezabudowanych w³aœciwie nie 
rozwija siê (wyj¹tkiem tutaj jest rejon 
Strzeszyna, gdzie zlokalizowane s¹ 
wiêksze rezerwy gruntów niezabu-
dowanych, w przewa¿aj¹cej czêœci 
w u¿ytkowaniu wieczystym). 

Utrudnienie zatem dla rzeczo-
znawcy maj¹tkowego mo¿e stanowiæ 
ustalenie wartoœci rynkowej prawa 
u¿ytkowania wieczystego w przypadku 
tak ograniczonej iloœci transakcji na 
rynku.

Niniejsze opracowanie stanowi  
kontynuacjê wczeœniej podjêtych analiz 
relacji cen transakcyjnych prawa u¿ytko-
wania wieczystego i prawa w³asnoœci 
nieruchomoœci gruntowych niezabu-
dowanych na rynku poznañskim. Jest to 
aktualne przedstawienie zjawisk kszta³-
tuj¹cych siê na lokalnym rynku w okresie 
01.2007r. – 12.2009r., odnosz¹ce siê do 
podobnej analizy z marca 2007r., opartej 
na transakcjach z okresu 01.2004r. – 
12.2006r. opracowanej przez Janusza 
Walczaka i Adriannê Szarafiñsk¹. 
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ANALIZY

Marzec 2010

Rynek obrotu prawem u¿ytkowania wieczystego dzia³ek niezabudowanych 
w Poznaniu praktycznie nie rozwija siê – iloœæ transakcji tego typu nierucho-
moœciami rokrocznie maleje, ju¿ 90% powierzchni miasta stanowi¹ grunty, 
bêd¹ce przedmiotem prawa w³asnoœci. Na dzieñ dzisiejszy nie lada utrudnieniem 
dla rzeczoznawcy maj¹tkowego mo¿e byæ ustalenie wartoœci rynkowej prawa 
u¿ytkowania wieczystego w przypadku ograniczonej iloœci zawartych cen 
transakcyjnych. Niniejsze opracowanie ma na celu ustalenie wzajemnych relacji 
miêdzy cenami nieruchomoœci jako przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczystego 
a cenami nieruchomoœci jako przedmiotu prawa w³asnoœci uzyskiwanymi przy 
transakcjach zawartych na terenie miasta Poznania. 

Transakcje zawarte na 
lokalnym rynku 

nieruchomoœci w Poznaniu 
dotycz¹ g³ównie 

nieruchomoœci bêd¹cych 
przedmiotem prawa 

w³asnoœci, co jest wynikiem 
struktury w³asnoœci gruntów, 

wœród których ponad 90% 
powierzchni miasta stanowi¹ 
grunty bêd¹ce przedmiotem 

prawa w³asnoœci.



Przy ustalaniu wartoœci rynkowej 
prawa u¿ytkowania wieczystego gruntu 
rzeczoznawca maj¹tkowy powinien 
kierowaæ siê zapisami Rozporz¹dzenia 
Rady Ministrów z 21.09.2004r. w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹-
dzania operatu szacunkowego (Dz.U. 
z 2004r. Nr 207, poz. 2109 z póŸn. zm.) 
§29 pkt. 1., który stanowi, ¿e „Przy 
okreœlaniu wartoœci rynkowej nierucho-
moœci gruntowej jako przedmiotu 
u¿ytkowania wieczystego stosuje siê 
podejœcie porównawcze, przyjmuj¹c 
ceny transakcyjne uzyskiwane przy 
sprzeda¿y nieruchomoœci gruntowych 
niezabudowanych jako przedmiotu 
prawa u¿ytkowania wieczystego, 
z uwzglêdnieniem wysokoœci stawek 
procentowych op³at rocznych i niewy-
korzystanego okresu trwania prawa 
u¿ytkowania wieczystego.”

Jak zaznaczono na wstêpie, na 
lokalnym rynku wystêpuje niewystar-
czaj¹ca iloœæ transakcji sprzeda¿y zawie-
ranych dla nieruchomoœci bêd¹cych 
przedmiotem prawa u¿ytkowania wie-
czystego w poszczególnych rejonach 
miasta, st¹d w praktyce utrudnione jest 
wykorzystanie do wyceny zapisów pkt. 1 
§29 Rozporz¹dzenia. W takiej sytuacji 
nastêpuje odwo³anie do §29 pkt. 2, 
zgodnie z którym: „Je¿eli na rynku nie-
ruchomoœci, w³aœciwym ze wzglêdu na 
po³o¿enie wycenianej nieruchomoœci, 
brak jest transakcji sprzeda¿y nierucho-
moœci jako przedmiotu prawa u¿ytko-
wania wieczystego, ale dokonano tran-
sakcji sprzeda¿y nieruchomoœci jako 
przedmiotu prawa w³asnoœci, wartoœæ 
rynkow¹ wycenianej nieruchomoœci jako 
przedmiotu prawa u¿ytkowania wie-
czystego okreœla siê na podstawie 
wzajemnych relacji miêdzy cenami 

nieruchomoœci jako przedmiotu prawa 
u¿ytkowania wieczystego a cenami 
nieruchomoœci jako przedmiotu prawa 
w³asnoœci uzyskiwanymi przy tran-
sakcjach na innych porównywalnych 
rynkach nieruchomoœci.” oraz analo-
gicznie §27 pkt. 1: „Je¿eli na rynku nie-
ruchomoœci w³aœciwym ze wzglêdu na 
po³o¿enie wycenianej nieruchomoœci 
brak jest transakcji sprzeda¿y nierucho-
moœci jako przedmiotu prawa w³asnoœci, 
ale dokonano transakcji sprzeda¿y 
nieruchomoœci jako przedmiotu prawa 
u¿ytkowania wieczystego, wartoœæ ryn-
kow¹ wycenianej nieruchomoœci jako 
przedmiotu prawa w³asnoœci okreœla siê 
na podstawie wzajemnych relacji pomiê-
dzy cenami nieruchomoœci jako przed-
miotu prawa w³asnoœci a cenami nie-
ruchomoœci jako przedmiotu prawa 
u¿ytkowania wieczystego, uzyskiwanymi 
przy transakcjach dokonywanych na 
innych porównywalnych rynkach nie-
ruchomoœci.” 

Analiza

D la potrzeb niniejszego opra-

cowania podjêto próbê usta-

lenia wzajemnych relacji 

pomiêdzy cenami prawa w³asnoœci 

a prawa u¿ytkowania wieczystego dla 

gruntów niezabudowanych na terenie 

miasta Poznania, z wyodrêbnieniem 

gruntów przeznaczonych pod:

1) budownictwo mieszkaniowe 

jednorodzinne

2) budownictwo mieszkaniowe 

wielorodzinne, mieszkaniowo-

us³ugowe,

3) aktywizacjê gospodarcz¹.

Za³o¿enia przyjête do analizy:

1) W pierwszej kolejnoœci spoœród 

zanotowanych cen transak-

cyjnych wyeliminowano niewia-

rygodne jednostki oraz (aby zbiór 

koñcowy by³ jak najbardziej 

ujednolicony, a cechy nierucho-

moœci przyjêtych do próbki 

ostatecznej jak najbardziej do 

siebie zbli¿one) ceny dotycz¹ce 

terenów o skrajnie korzystnych 

i niekorzystnych parametrach.

2) Analizê przeprowadzono na bazie 

danych transakcyjnych nierucho-

moœci niezabudowanych zareje-

strowanych w Pracowni Badañ 

Rynku Nieruchomoœci ZGiKM 

Geopoz w Poznaniu z okresu 

01.01.2007r. – 31.12.2009r. 

Badaj¹c tendencje cenowe na lo-

kalnym rynku, metod¹ staty-

styczn¹ ustalono trend czasowy, 

za pomoc¹ którego skorygowano 

zebrane ceny do poziomu cen 

z grudnia 2009 r.

3) W ka¿dej wyodrêbnionej grupie 

gruntów podjêto próbê ustalenia 

relacji na najbardziej jednorodnej 

próbce (dla zweryfikowania 

uzyskanego wyniku i wyelimino-

wania wp³ywu czynników poza-

cenowych) tworz¹c podzbiory 

nieruchomoœci o bardzo zbli¿o-

nych cechach.

Ró¿nica pomiêdzy cenami 
poszczególnych praw 

ma swoje uzasadnienie 
w obci¹¿eniu gruntów 

o przeznaczeniu AG op³at¹ 
roczn¹ z tytu³u u¿ytkowania 
wieczystego w wysokoœci 3% 

wartoœci gruntu, 
co przy obecnych cenach 
gruntów stanowi znaczny 

koszt dla u¿ytkownika 
wieczystego.
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Budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzin-
ne

Z ebrano ³¹cznie 280 transakcji, 
spoœród których wybrano grunty 
o powierzchniach normatyw-

nych, odpowiednio do charakteru 
zabudowy danego rejonu. W analizie nie 
wykorzystano cen transakcyjnych 
zanotowanych na terenach po³o¿onych 
bezpoœrednio w rejonie oddzia³ywania 
lotniska Krzesiny.

Na rynku gruntów niezabudowanych 
mieszkaniowych jednorodzinnych bêd¹-
cych przedmiotem prawa w³asnoœci 
zanotowano 173 transakcje, natomiast 
prawa u¿ytkowania wieczystego 67 tran-
sakcji. Rozk³ad transakcji w czasie 
przedstawiaj¹ Wykresy 1 i 2.

Zebrane transakcje skorygowano 
o trend czasowy na grudzieñ 2009r. 
i na podstawie tak utworzonych danych 
przeprowadzono dalsz¹ analizê. Z utwo-
rzonej zbiorowoœci ustalono ni¿ej przed-
stawione parametry. 

Œrednia cena gruntów we w³asnoœci 
2ukszta³towa³a siê na poziomie 415 z³/m , 

natomiast u¿ytkowaniu wieczystym 
2445 z³/m . Przy zbli¿onych wspó³czyn-

nikach zmiennoœci próbki, które 
œwiadcz¹ o podobnych charakterze zbio-
rowoœci, uzyskane wyniki nie mog¹ 
pos³u¿yæ do ustalenia relacji prawa 
u¿ytkowania wieczystego do prawa 
w³asnoœci, z uwagi na niejednorodny 
zbiór danych pod k¹tem cech fizycznych 
nieruchomoœci, co odzwierciedlone 
zosta³o w otrzymanych wynikach. 
W grupie nieruchomoœci bêd¹cych 
przedmiotem prawa u¿ytkowania 
wieczystego dominuj¹ grunty zloka-
lizowane w rejonie Strzeszyna, który 
charakteryzuje siê ponadprzeciêtn¹ 
cennoœci¹ w porównaniu do wiêkszoœci 
gruntów na terenie miasta. Zbiór tran-
sakcji dla nieruchomoœci we w³asnoœci 
natomiast obejmuje obszar ca³ego 
miasta, rejony o zró¿nicowanej atrakcyj-
noœci i cennoœci, co powoduje, ¿e zesta-

wienie tych parametrów staje siê niewy-
mierne. 

W dalszej czêœci opracowania 
podjêto zatem próbê analizy bardziej 
szczegó³owej, z podzia³em na poszcze-
gólne rejony miasta, na terenie których 
wyst¹pi³y transakcje sprzeda¿y nie-
ruchomoœci o obu formach w³adania.

Spoœród wszystkich transakcji wy-
odrêbniono trzy rejony, które mog³y 
pos³u¿yæ do dalszych badañ – Strzeszyn 
/Podolany, Umultowo oraz Szczepan-
kowo. Ponownie, jedynie na terenie 
Strzeszyna wyst¹pi³a znaczna iloœæ 
transakcji sprzeda¿y prawa u¿ytkowania 
wieczystego, dlatego dla tego rejonu 
przeprowadzono analizê reprezentaty-
wn¹.

Na Wykresie 3 przedstawiono struk-
turê cen transakcyjnych nieruchomoœci 
bêd¹cych przedmiotem prawa w³asnoœci.

Œrednia cena w badanej zbiorowoœci 
ustalona zosta³a na poziomie ok. 

2520 z³/m . Wykres nr 3 pokazuje, ¿e 
wiêkszoœæ transakcji znajduje siê poni¿ej 

œredniej ceny w zbiorze, a ponad 40% 
transakcji zawartych zosta³o w cenach 
powy¿ej œredniej arytmetycznej. 

Strukturê cen transakcyjnych nie-
ruchomoœci bêd¹cych przedmiotem 
prawa u¿ytkowania wieczystego przed-
stawiono na Wykresie 4.

W zbiorze transakcji gruntami 
w u¿ytkowaniu wieczystym œrednia 
arytmetyczna ukszta³towa³a siê na pozio-

2mie ok. 487 z³/m . Najliczniejszy zbiór - 
nieca³e 25%, transakcji zawartych zosta-

2³o w cenach 400-450 z³/m , a ok. 60% 
powy¿ej poziomu œredniego.

Charakterystyczne parametry cechu-
j¹ce utworzone zbiory danych zawarte 
s¹ w poni¿szej tabelce.

Wykres 1
Rozk³ad cen jednostkowych dla prawa w³asnoœci

Wykres 2
Rozk³ad cen jednostkowych dla prawa u¿ytkowania wieczystego
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Wykres 3

Wykres 4
Dla zweryfikowania uzyskanego 

wyniku i wyeliminowania wp³ywu czyn-
ników pozacenowych utworzono pod-
zbiory nieruchomoœci o bardzo 
zbli¿onych cechach. W tym celu przypo-
rz¹dkowano  cechy - na podstawie wizji 
lokalnych i dostêpnych materia³ów 
ewidencyjnych – ka¿dej nieruchomoœci 
bêd¹cej przedmiotem obrotu; wziêto pod 
uwagê lokalizacjê, infrastrukturê, po-
wierzchniê i mo¿liwoœci inwestycyjne 
gruntu. Tak szczegó³owa analiza mo¿-
liwa by³a do przeprowadzenia w rejonie 
Strzeszyna/Podolan, Umultowa oraz 
Szczepankowa. Uzyskane wyniki zapre-
zentowano poni¿ej.

Z przeprowadzonej analizy 
wynika, i¿ grunty 

niezabudowane bêd¹ce 
przedmiotem prawa 
w³asnoœci wykazuj¹ 

tendencje wiêkszej cennoœci 
nad gruntami z prawem 

u¿ytkowania wieczystego, 
bez wzglêdu na rodzaj 

przeznaczenia.
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grupa I - Rejon Strzeszyn/Podolany

grupa II - Rejon Strzeszyn/Podolany
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Zestawiaj¹c uzyskane wyniki otrzy-
mujemy nastêpuj¹c¹ relacjê procentow¹ 
prawa u¿ytkowania wieczystego do pra-
wa w³asnoœci:

grupa III - Rejon Szczepankowo

grupa IV - Rejon Umultowo

W przypadku rejonu Strzeszyna 
i Podolan uzyskano bardzo podobne 
wyniki, zbie¿ne z wartoœciami wyni-
kaj¹cymi dla rejonu Szczepankowa. 
Rejon Umultowa wykazuje ni¿sz¹ 
cennoœæ gruntów w u¿ytkowaniu 
wieczystym ni¿ w pozosta³ych rejonach 
miasta, co wynikaæ mo¿e z faktu, i¿ 
w tym zbiorze zawarte zosta³y bardziej 
aktualne dane (przewaga transakcji 
z roku 2009), na które wp³yw mo¿e mieæ 
wiêksza œwiadomoœæ nabywców wywo-
³ana przeprowadzon¹ aktualizacj¹ op³at 
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego. 
Uzyskane wyniki odpowiadaj¹ równie¿ 
poziomowi relacji cen (93,65%), usta-
lonemu wstêpnie na terenie wiêkszego 
zbioru nieruchomoœci – Strzeszyna 
i Podolan.

Œrednia relacja procentowa prawa 
u¿ytkowania wieczystego do prawa 
w³asnoœci wynosi 91,74% i oscyluje wo-
kó³ wyników uzyskanych w analizach 
z poprzednich lat, gdzie relacja ta 
ukszta³towa³a siê w przedziale 88,69% - 
92,31%. Je¿eli przyj¹æ, ¿e wyniki 
uzyskane dla rejonu Umultowa odbie-
gaj¹ znacznie od pozosta³ych wyników, 
œrednia z trzech pozosta³ych grup wynosi 
95,71%. Jednak bior¹c pod uwagê 
wczeœniej wspomniane przeprowadzane 
masowo przez Urz¹d Miasta Poznania 
aktualizacje op³at z tytu³u u¿ytkowania 
wieczystego gruntów, zasadniejsze 
wydaje siê byæ przyjêcie relacji na 
poziomie ni¿szym, z uwagi na znaczne 
podwy¿ki w poziomie op³at zaktualizo-
wanych do dotychczasowych.
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Budownictwo miesz-
kaniowe wieloro-
dzinne i mieszka-
niowo-us³ugowe

R ok 2008 by³ zaskoczeniem dla 
wiêkszoœci inwestorów dzia³a-
j¹cych na polskim rynku nieru-

chomoœci. Choæ w porównaniu do 
rynków w Wielkiej Brytanii, Hiszpanii 
czy Stanów Zjednoczonych zmiany nie 
by³y tak gwa³towne, coraz wiêcej dewe-
loperów i grup inwestycyjnych decyd-
owa³o siê od³o¿yæ plany inwestycyjne, 
zw³aszcza ci, którzy chcieli odzyskaæ 
p³ynnoœæ finansow¹ lub szukali Ÿróde³ 
finansowania, stanowi¹cego g³ówny 
problem koñca 2008 roku. Inwestorzy 
wystawili na rynek grunty zakupione 

w poprzednich latach lub nawet kilka 
miesiêcy wczeœniej. W szczególnoœci 
by³y to dzia³ki z obowi¹zuj¹cym planem 
zagospodarowania lub pozwoleniem na 
budowê. W rezultacie przynios³o to spa-
dek cen gruntów.

Rok 2009 to okres przejœciowy – tak 
mijaj¹cy czas podsumowuje wiêkszoœæ 
deweloperów. W ci¹gu ostatnich 12-stu 
miesiêcy rynek nieruchomoœci zwolni³, 
a ceny spad³y i ustabilizowa³y siê. Prze-
zorni inwestorzy od³o¿yli realizacje do 
czasu, kiedy ich budowa bêdzie bardziej 
op³acalna, banki przy udzielaniu kredy-
tów hipotecznych bardziej przychylne, 
a ogólna sytuacja pewniejsza. 

W zwi¹zku z zauwa¿alnymi zawiro-
waniami na rynku inwestycji mieszka-
niowych oraz komercyjnych w ostatnim 
czasie, iloœæ transakcji gruntów 

przeznaczonych pod budownictwo 
mieszkaniowe wielorodzinne oraz 
mieszkaniowo-us³ugowe drastycznie 
spad³a. W latach 2008-2009 na terenie 
miasta Poznania zanotowano oko³o 30 
transakcji tego typu gruntami, z czego 
tylko 4 by³y przedmiotem u¿ytkowania 
wieczystego. Rynek lokalny poszerzony 
o rok 2007 pozwoli³ na zebranie wiêk-
szej iloœci jednostek przydatnych do 
dalszej analizy i ustalenia pogl¹dowej 
relacji pomiêdzy prawem u¿ytkowania 
wieczystego a prawem w³asnoœci. 

Po wstêpnej eliminacji niewia-
rygodnych jednostek spoœród wszystkich 
zanotowanych cen transakcyjnych 
dzia³ek przeznaczonych pod zabudowê 
mieszkaniow¹ wielorodzinn¹ i mieszka-
niowo-us³ugow¹, w efekcie koñcowym 
uzyskano ponad 50 cen transakcyjnych. 
Zaznaczyæ nale¿y, ¿e ostatnia cena 
transakcyjna, której przedmiotem by³o 
prawo u¿ytkowania wieczystego, a która 
znalaz³a siê w zbiorze finalnym, mia³a 
miejsce w kwietniu 2008 r. Poziom cen 
zosta³ zobrazowany na Wykresach 5 i 6.

Na podstawie zebranych i skorygo-
wanych trendem czasowym cen transak-
cyjnych, obliczono œredni¹ dla ka¿dego 
z praw, a nastêpnie relacjê pomiêdzy 
nimi. Zestawiaj¹c uzyskane wyniki 
otrzymujemy:

Wykres 5

Rozk³ad cen jednostkowych dla prawa u¿ytkowania wieczystego

Wykres 6

Rozk³ad cen jednostkowych dla prawa w³asnoœci
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Relacja pomiêdzy œrednimi cenami 
przedmiotowych praw kszta³tuje siê na 
poziomie ok. 97%. Wyniki wczeœniej 
przeprowadzonych badañ kszta³towa³y 
siê na znacznie ni¿szym poziomie 
(80,8%-90,6%). G³ówn¹ przyczyn¹ tego 
stanu jest zmniejszaj¹ca siê z roku na rok 
iloœæ gruntów inwestycyjnych pod 
zabudowê mieszkaniow¹ wielorodzinn¹ 
lub mieszkaniowo-us³ugow¹, co powo-
duje i¿ dla potencjalnych poznañskich 
inwestorów forma w³adania gruntem jest 
mniej istotna, gdy¿ s¹ w stanie ponieœæ 
dodatkowe koszty w zamian za atrak-
cyjn¹ lokalizacjê, czy korzystne mo¿li-



woœci inwestycyjne. Ponadto w przy-
padku terenów o przedmiotowym prze-
znaczeniu mamy do czynienia z op³at¹ 
roczn¹ z tytu³u u¿ytkowania wieczystego 
w wysokoœci 1% i 3% wartoœci gruntu 
(w zale¿noœci od przewa¿aj¹cej funkcji 
budynków), a op³aty te z regu³y s¹ i tak 
przerzucane na przysz³ych w³aœcicieli 
wyodrêbnionych lokali po zakoñczeniu 
procesu inwestycyjnego. Uci¹¿liwoœæ 
ponoszenia wysokich op³at jest zatem 
znacznie mniejsza ni¿ w przypadku 
terenów przeznaczonych np. pod aktywi-
zacjê gospodarcz¹, gdzie u¿ytkownicy 
wieczyœci bezpoœrednio ponosz¹ koszty 
zwi¹zane z op³atami rocznymi. Id¹c 
dalej – czêœæ inwestorów wskazuje na 
brak relacji pomiêdzy prawem u¿ytko-
wania wieczystego, a prawem w³asnoœci. 
Deweloperzy i spó³dzielnie kupuj¹ 
najczêœciej grunt w przetargach i ceny 
w nich uzyskane mog¹ byæ wy¿sze od 
cen rynkowych. Nie p³ac¹ oni jednak 
100% wartoœci gruntu, tylko 25%, resztê 
przenosz¹c na op³aty roczne, które tak na 
dobr¹ sprawê bêd¹ ju¿ op³acaæ nabywcy 
mieszkañ; koszt inwestycji zostaje 
w znacznym stopniu obni¿ony. Jest to 
jednak sytuacja odosobniona i nie zosta-
nie poddana dalszej analizie. 

Jak ju¿ wczeœniej zaznaczono, na 
rynku zanotowano znacznie ograniczon¹ 
iloœæ cen transakcyjnych, zw³aszcza 
tych, których przedmiotem by³o prawo 
u¿ytkowania wieczystego, z tego powo-
du podane powy¿ej zale¿noœci posiadaj¹ 
jedynie charakter pogl¹dowy i nie mog¹ 
byæ bezpoœrednio interpretowane. 

Autorzy opracowania podjêli 
równie¿ próbê ustalenia relacji pomiêdzy 
cenami przedmiotowych praw, poszu-
kuj¹c co najmniej pary cen transak-
cyjnych (prawo w³asnoœci-prawo u¿yt-
kowania wieczystego) o takich samych 
cechach. W tym celu przyporz¹dkowano 
cechy - na podstawie wizji lokalnych 
i dostêpnych materia³ów ewidencyjnych 
– ka¿dej nieruchomoœci bêd¹cej przed-
miotem obrotu. Próba ta nie przynios³a 
jednak oczekiwanych rezultatów – 
lokalny rynek okaza³ siê bardzo niejed-
nolity i wyodrêbnienie grupy cen tran-
sakcyjnych o takich samych cechach 
by³o praktycznie niemo¿liwe. 

W nastêpnej czêœci analizy gruntów 
przeznaczonych pod budownictwo 
mieszkaniowe wielorodzinne i miesz-
kaniowo-us³ugowe, w celu zwery-
fikowania uzyskanych wyników, prze-
prowadzono wywiad bezpoœredni wœród 
poznañskich deweloperów. 

Wszystkim badanym zadano nastê-
puj¹ce pytania:

1) Czy znajduj¹ Pañstwo ró¿nicê 
pomiêdzy form¹ w³adania gruntem 
jako przedmiotem prawa u¿ytko-
wania wieczystego a prawem w³as-
noœci?

2) Czy wartoœciuj¹ Pañstwo odmien-
nie grunt w u¿ytkowaniu wieczy-
stym ni¿ w prawie w³asnoœci 
w trakcie procesu inwestycyjnego?

3) O ile ni¿sz¹/wy¿sz¹ od prawa w³as-
noœci okreœliliby Pañstwo wartoœæ 
gruntu w u¿ytkowaniu wieczy-
stym?

Od wszystkich deweloperów, 
którzy udzielili odpowiedzi, uzyskano 
informacjê, ¿e ró¿nica pomiêdzy form¹ 
w³adania gruntem jako przedmiotem 
prawa u¿ytkowania wieczystego 
a prawem w³asnoœci jest zauwa¿alna, 
z punktu widzenia komfortu sprzeda¿y 
lokali indywidualnym klientom, gdy¿ 
wymaga szczegó³owych wyjaœnieñ 
i wi¹¿e siê z op³at¹ roczn¹. Jednak ¿aden 
deweloper nie wskaza³ na odmienne 
wartoœciowanie gruntu w u¿ytkowaniu 
wieczystym a w prawie w³asnoœci 
w trakcie procesu inwestycyjnego.

Aktywizacja gospo-
darcza 

T ereny aktywizacji gospodarczej 
wystêpuj¹ w mieœcie g³ównie 
w strefach poœredniej i peryferyj-

nej miasta Poznania, co zwi¹zane jest 
z charakterem zabudowy tych rejonów 
oraz dostêpnoœci¹ komunikacyjn¹ 
nieruchomoœci. Ceny gruntów o takim 
przeznaczeniu uwarunkowane s¹ 
g³ównie potencjalnymi mo¿liwoœciami 
zagospodarowania terenu - równie¿ pod 
k¹tem us³ug, nie tylko typowej aktywiza-
cji gospodarczej o niskim stopniu inten-
sywnoœci zabudowy. 

W latach 2007 – 2009 na rynku grun-
tów niezabudowanych przeznaczonych 
pod aktywizacjê gospodarcz¹, bêd¹cych 
przedmiotem prawa w³asnoœci i prawa 
u¿ytkowania wieczystego zanotowano 
³¹cznie ponad 70 cen transakcyjnych. 

Po wstêpnej eliminacji niewia-
rygodnych jednostek spoœród wszystkich 
zanotowanych cen transakcyjnych 
dzia³ek przeznaczonych pod aktywizacjê 
gospodarcz¹, w efekcie koñcowym 
uzyskano prawie 40 cen transakcyjnych, 
których poziom zosta³ zobrazowany na 
Wykresach 7 i 8.

Wykres 7
Rozk³ad cen jednostkowych dla prawa u¿ytkowania wieczystego

Wykres 8
Rozk³ad cen jednostkowych dla prawa w³asnoœci
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Na podstawie zebranych i skorygo-
wanych trendem czasowym cen tran-
sakcyjnych, obliczono œredni¹ dla 
ka¿dego z praw, a nastêpnie relacjê po-
miêdzy nimi. Zestawiaj¹c uzyskane wy-
niki otrzymujemy:

Relacja pomiêdzy œrednimi cenami 
przedmiotowych praw kszta³tuje siê na 
poziomie ok. 79%. Wyniki wczeœniej 
przeprowadzonych badañ ukszta³towa³y 
siê na poziomie 78,84-83,46%. Ustaliæ 
zatem mo¿na, ¿e relacje œrednich cen 
prawa w³asnoœci i prawa u¿ytkowania 
wieczystego oscyluj¹ wokó³ poziomu 
80%. Ró¿nica pomiêdzy cenami 
poszczególnych praw ma swoje uzasad-
nienie w obci¹¿eniu gruntów o przed-
miotowym przeznaczeniu op³at¹ roczn¹ 
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego 
w wysokoœci 3% wartoœci gruntu, co 
przy obecnych cenach gruntów stanowi 
znaczny koszt dla u¿ytkownika wieczy-
stego. Jak ju¿ wczeœniej zauwa¿ono, na 
rynku zanotowano ograniczon¹ iloœæ cen 
transakcyjnych, których przedmiotem 
by³o prawo u¿ytkowania wieczystego, 
z tego powodu podane powy¿ej zale¿no-
œci równie¿ posiadaj¹ jedynie charakter 
pogl¹dowy.

Autorzy opracowania podjêli rów-
nie¿ próbê ustalenia relacji pomiêdzy 
przedmiotowymi prawami, poszukuj¹c 
par cen transakcyjnych (prawo w³asnoœci 
- prawo u¿ytkowania wieczystego) 
o takich samych cechach. Próba ta nie 
przynios³a oczekiwanych rezultatów, 
poniewa¿ w tym przypadku równie¿ 
lokalny rynek okaza³ siê niejednolity, co 
uniemo¿liwi³o wyodrêbnienie odpowie-
dniej iloœci nieruchomoœci o takich 
samych cechach. 

Tylko 15% z zanotowanych cen tran-
sakcyjnych w badanym zbiorze stano-
wi³o przedmiot prawa u¿ytkowania 
wieczystego. W zwi¹zku z powy¿szym 
zachodzi prawdopodobieñstwo, i¿ efekt 
koñcowy otrzymany w wyniku obliczeñ 
na podstawie tak skonstruowanej próby 
z rynku, mo¿e byæ zniekszta³cony, dlate-
go w drugiej czêœci analizy gruntów 
przeznaczonych pod aktywizacjê gospo-
darcz¹, w celu uwiarygodnienia otrzy-
manego wyniku, przeprowadzono 
wywiad bezpoœredni wœród poznañskich 
u¿ytkowników wieczystych nierucho-
moœci o charakterze komercyjnym 

(biurowych, magazynowych, produk-
cyjnych i handlowych). 

Uzyskano informacje od 15 u¿ytko-
wników wieczystych, którzy odpowia-
dali na nastêpuj¹ce pytania:

1) Czy znajduj¹ Pañstwo ró¿nicê 
pomiêdzy form¹ w³adania gruntem 
jako przedmiotem prawa u¿ytko-
wania wieczystego a prawem 
w³asnoœci?

2) Czy wartoœciuj¹ Pañstwo odmien-
nie grunt w u¿ytkowaniu wieczys-
tym ni¿ w prawie w³asnoœci 
w trakcie procesu inwestycyjnego?

3) O ile ni¿sz¹/wy¿sz¹ od prawa 
w³asnoœci okreœliliby Pañstwo 
wartoœæ gruntu w u¿ytkowaniu 
wieczystym?

4) Kiedy ostatnio mieli Pañstwo 
zaktualizowan¹ op³atê roczn¹ 
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego?

Wykres poni¿ej przedstawia otrzy-
mane wyniki (wartoœæ procentowa wska-
zuje na relacjê pomiêdzy prawem u¿yt-
kowania wieczystego a prawem w³as-
noœci):

Wykres 9

Relacja wartoœci gruntów w u¿ytkowaniu wieczystym a w³asnoœci

¯aden z badanych podmiotów nie wskaza³ na wy¿szoœæ prawa u¿ytkowania 
wieczystego nad prawem w³asnoœci. Badania bezpoœrednie wykaza³y, i¿ tylko 13% 
u¿ytkowników wieczystych nie znajduje ró¿nicy pomiêdzy prawem w³asnoœci 
a prawem u¿ytkowania wieczystego. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e wszyscy respondenci, 
którzy nie zauwa¿aj¹ ró¿nicy pomiêdzy prawami, nie mieli w ostatnim czasie 
przeprowadzonej aktualizacji z tytu³u op³at i w zwi¹zku z powy¿szym ich roczne 
obci¹¿enia kszta³tuj¹ na zani¿onym, a przez to ma³o uci¹¿liwym poziomie. Ponad 
po³owa badanych wskaza³a na relacjê mieszcz¹c¹ siê w przedziale 70-80%, 
co potwierdza poziom relacji otrzymany w pierwszej czêœci badania (78,59%). 
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Podsumowanie 

Z  przeprowadzonej analizy wyni-
ka, i¿ grunty niezabudowane bê-
d¹ce przedmiotem prawa w³as-

noœci wykazuj¹ tendencje wiêkszej cen-
noœci nad gruntami z prawem u¿ytkowa-
nia wieczystego, bez wzglêdu na rodzaj 
przeznaczenia. Najwiêksza ró¿nica 
w poziomie cen widoczna jest w przy-
padku gruntów przeznaczonych pod 
aktywizacjê gospodarcz¹, co ma 
bezpoœredni zwi¹zek ze znacznymi 
op³atami z tytu³u u¿ytkowania wieczy-
stego, wp³ywaj¹cymi bezpoœrednio na 
op³acalnoœæ prowadzenia dzia³alnoœci 
przedsiêbiorstw. Najni¿szy poziom 
relacji widoczny jest natomiast w przy-
padku gruntów przeznaczonych pod 
budownictwo mieszkaniowe wieloro-
dzinne, co z kolei wynika z krótkiego 
okresu dysponowania gruntem, który 

zbywany jest w udzia³ach po zakoñcze-
niu inwestycji. 

Zwróciæ nale¿y uwagê na bardzo 
ograniczon¹ iloœæ transakcji w zakresie 
gruntów wielorodzinnych i gruntów 
przeznaczonych pod aktywizacjê gospo-
darcz¹ w u¿ytkowaniu wieczystym, st¹d 
przedstawione zale¿noœci w tych 
segmentach rynku posiadaæ mog¹ raczej 
charakter orientacyjny.

Z uwagi na przeprowadzany proces 
aktualizacji op³at z tytu³u u¿ytkowania 
wieczystego na terenie miasta, który, 
przy obecnych cenach gruntów, wp³ywa 
na zwiêkszenie œwiadomoœci potencjal-
nych nabywców co do ró¿nicowania 
prawa w³asnoœci a u¿ytkowania wieczys-
tego, spodziewaæ siê mo¿na odzwier-
ciedlenia tego wp³ywu na poziom cen 
zakupywanych gruntów.
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

ZMIANA SPOSOBU NALICZANIA 
OP£AT ZA WY£¥CZENIE GRUNTÓW 
Z PRODUKCJI ROLNEJ

1 stycznia 2010 r. wesz³a w ¿ycie uchwalona w ubieg³ym roku ustawa z dnia 25 czerwca 2009 r. 
o zmianie ustawy o ochronie gruntów rolnych i leœnych (Dz. U. Nr 115, poz. 967). Stosowane 
dotychczas we wspomnianej ustawie nale¿noœci za wy³¹czenie gruntów z produkcji rolnej 
okreœlone by³y w decytonach ziarna ¿yta i przeliczane wed³ug œredniej ceny ¿yta og³aszanej 
w okresach pó³rocznych przez GUS. Po nowelizacji nale¿noœci te okreœlone s¹ bezpoœrednio 
jako kwoty pieniê¿ne w z³otych. Zdaniem autorów projektu powy¿sze zmiany wprowadzaj¹ 
adekwatne do potrzeb rynku okreœlenie nale¿noœci i op³at, a przy stabilnej obecnie stopie inflacji 
ryzyko spadku si³y nabywczej pieni¹dza jest nie wiêksze ni¿ ró¿nice kursów ¿yta.

W ustawie dodano ponadto art. 17, który umo¿liwia marsza³kowi województwa na wniosek 
organu wykonawczego jednostki samorz¹du terytorialnego umorzenie ca³oœci lub czêœci 
nale¿noœci i op³at rocznych w odniesieniu do gruntów rolnych w przypadku inwestycji celu 
publicznego, o ile obszar podlegaj¹cy wy³¹czeniu nie przekracza 1 ha i nie ma mo¿liwoœci 
zrealizowania inwestycji na gruncie nieobjêtym ochron¹. Zmiana ta rozszerzy³a znacznie 
zawarty w art. 16 ustawy katalog gruntów, od których op³aty mog¹ zostaæ umorzone.

PRAWO

AKTUALNOŒCI



Wraz z rozwojem gospodarki rynkowej w Polsce wzros³o znaczenie rynku 
mieszkaniowego. Istotna rola, jak¹ pe³ni ten segment rynku nieruchomoœci 
w gospodarce, wynika z faktu pojmowania nieruchomoœci nie tylko jako przed-
miotu konsumpcji, ale równie¿ jako kapita³u, który umo¿liwia tworzenie 
dodatnich korzyœci dla w³aœciciela oraz dla gospodarki lokalnej i krajowej. 
W artykule podjêto próbê okreœlenia zmian cen na wtórnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu w latach 2008-2009. Przyjêta metodyka (wykorzystanie metody regresji hedonicznej) wyznaczenia 
indeksów cen mieszkañ, pozwoli³a na zbadanie zmian cen nie tylko na poziomie miasta, ale równie¿ na poziomie wyró¿nio-
nych subrynków.

Rados³aw Trojanek

Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

ZMIANY CEN NA WTÓRNYM 

RYNKU MIESZKANIOWYM 

W POZNANIU 

W LATACH 2008-2009

W raz z rozwojem gospodarki 
rynkowej w Polsce wzros³o 
znaczenie rynku mieszka-

niowego. Istotna rola, jak¹ pe³ni ten 
segment rynku nieruchomoœci w gos-
podarce, wynika z faktu pojmowania 
nieruchomoœci nie tylko jako przedmiotu 
konsumpcji, ale równie¿ jako kapita³u, 
który umo¿liwia tworzenie dodatnich 
korzyœci dla w³aœciciela oraz dla gos-
podarki lokalnej i krajowej. W artykule 
podjêto próbê okreœlenia zmian cen na 
wtórnym rynku mieszkaniowym w Poz-
naniu w latach 2008-2009. W tym celu 
zbudowano indeksy cen mieszkañ 
w Poznaniu w latach 2008-2009 dla 
ca³ego rynku jak równie¿ wybranych kil-
ku jego subrynków. Przyjêty do analizy 
okres, charakteryzowa³y zjawiska nieko-
rzystne z punktu widzenia rynku 
mieszkaniowego. Spowolnienie gos-
podarcze w Polsce, rosn¹ce bezrobocie, 
spadek dostêpnoœci kredytów mieszka-
niowych mia³y du¿y wp³yw na popyt 
efektywny na powierzchnie mieszkalne 
w Polsce jak i w Poznaniu. Po stronie 
poda¿owej, w wiêkszoœci miast w Polsce 
odnotowano gwa³towny spadek liczby 
mieszkañ, na których realizacjê wydano 
pozwolenie, czy te¿ liczby mieszkañ, 
których budowê rozpoczêto. Nale¿y 
podkreœliæ jednak, ¿e w Poznaniu 

1sytuacja ta znacz¹co jest odmienna . 
W okresie pierwszych trzech kwarta³ów 
2009r. (w porównaniu z rokiem 2008) 
w Poznaniu nast¹pi³ wzrost liczby 

mieszkañ, na których realizacjê wydano 
pozwolenia (wzrost o 26%), w przy-
padku pozosta³ych analizowanych miast 
odnotowano spadek. Liczba mieszkañ, 
na których realizacjê wydano poz-
wolenie spad³a w Krakowie (-45%), 
w Warszawie (-31%), w Trójmieœcie 
(-29%) oraz Wroc³awiu (-25%). Z kolei 
liczba mieszkañ, których budowê 
rozpoczêto w Poznaniu spad³a o 9%. 
Bior¹c pod uwagê wartoœci tego 
wskaŸnika w innych miastach - w War-
szawie (spadek -66%), nastêpnie we 
Wroc³awiu (-61%), w Trójmieœcie 
(-36%), w Krakowie (-19%) – spadek ten 
by³ niedu¿y.

 celu wyznaczenia zmian cen 
mieszkañ na wtórnym rynku 
mieszkaniowym zebrano 

informacje o cenach ofertowych dla 
miasta Poznania w okresie I kw. 2008- 
IV kw. 2009r. Pierwotnie dane obej-
mowa³y ponad 50000 ofert sprzeda¿y 
mieszkañ w latach 2008-2009. Usuniêto 
puste rekordy, rekordy powtarzaj¹ce siê, 
czy te¿ takie, w których okreœlenie ceny 

2ofertowej 1 m  by³o niemo¿liwe. 
Powtórzenia danych by³o spowodowane 
og³aszaniem jednej oferty przez kilka 

•ród³a danych

W

biur poœrednictwa nieruchomoœci, a wiêc 
wielokrotnym umieszczaniem w bazie 
danych tej samej oferty. 

Kolejny etap analizy dotyczy³ otrzy-
manych danych pod k¹tem ich wiarygo-
dnoœci. Etap ten mia³ na celu wyelimino-
wanie tych ofert, które, bez jasno 
okreœlonej przyczyny, znacznie odbie-
ga³y od œredniej. Do klasyfikacji danych 
wykorzystano informacje o œrednich 
cenach lokali mieszkalnych w poszcze-
gólnych dzielnicach w danym miesi¹cu. 
Ponadto przyjêto, ¿e analizie poddane 
zostan¹ mieszkania o powierzchni 

2do 120 m  oraz o liczbie pokoi nie 
wiêkszej ni¿ cztery. Przedmiotem zainte-
resowania by³y prawo w³asnoœci jak 
i spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do 
lokalu. W wyniku powy¿szych zabiegów 
liczebnoœæ bazy danych zmniejszy³a siê 
do ponad 30 tysiêcy informacji o ofertach 
sprzeda¿y mieszkañ. Liczba zebranych 
ofert spe³nia warunek reprezentatywno-
œci próby.

Kolejnym krokiem by³a analiza 
struktury oferowanych mieszkañ w Poz-
naniu w latach 2008-2009. Na Wy-
kresach 1, 2, 3 i 4 przedstawiono 
strukturê oferowanych na sprzeda¿ 
mieszkañ ze wzglêdu na po³o¿enie 
(dzielnica), liczbê pokoi, okres budowy 
oraz materia³ z którego wykonany by³ 
budynek.

1  Obliczenia w³asne na podstawie danych GUS.
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Wykres 1
Struktura mieszkañ oferowanych na sprzeda¿ ze wzglêdu na po³o¿enie 
(dzielnica) w Poznaniu w latach 2008-2009 (w %)

Struktura oferowanych do sprzeda¿y 
mieszkañ ze wzglêdu na przyjête 
kryterium w analizowanym okresie 
podlega³a zmianom. Nale¿y jednak 
zaznaczyæ, ¿e zmiany te nie by³y 
gwa³towne – w porównaniu miêdzy 
kwarta³ami zazwyczaj siêga³y kilku 
punktów procentowych. Fakt ten jednak 
powoduje, ¿e indeksy cen mieszkañ 
zbudowane na metodach prostych bêd¹ 
obci¹¿one - nie bêd¹ odwzorowywaæ w 
sposób prawid³owy zachodz¹cych zmian 
na rynku mieszkaniowym, co mo¿e 
prowadziæ do b³êdnych wniosków.

 celu okreœlenia zmian cen na 
rynku mieszkaniowym wyz-
naczono cenê hedoniczn¹ 

mieszkañ w poszczególnych kwarta³ach 
a nastêpnie na ich podstawie okreœlono 
indeksy cen oraz procentowe zmian rok 
do roku. W badaniu wykorzystano 
metodê hedoniczn¹ zaproponowan¹ 

2przez Fleming’a i Nellis’a . W danym 
momencie poszczególne nieruchomoœci 
s¹ ró¿nie wyceniane ze wzglêdu na ich 
cechy jakoœciowe (np. typ zabudowy, 
lokalizacja) i iloœciowe (liczba pokoi, 
liczba ³azienek, wiek budynku). Cena 
ka¿dej nieruchomoœci mo¿e zostaæ 
przedstawiona jako funkcja jej atrybutów 
mierzalnych X  oraz niemierzalnych, i

które s¹ specyficzne dla ka¿dej nieru-
chomoœci, ale dla których dane nie s¹ 
dostêpne, e . Zale¿noœæ ta mo¿e zostaæ i

wyra¿ona za pomoc¹ równania (1):

gdzie b , b ,...b  s¹ wspó³czynnikami 1 2 j

regresji odpowiadaj¹cymi zmiennym 
jakoœciowym i iloœciowym, X j. 

Ograniczenia, wyp³ywaj¹ce z da-
nych i metodologii, powoduj¹, ¿e jako-
œciowe cechy nieruchomoœci musz¹ byæ 
reprezentowane przez zmienn¹ zero-
jedynkow¹ (przyjmuj¹c wartoœæ 0, jeœli 
dana nieruchomoœæ nie posiada danej 
cechy i 1 jeœli j¹ posiada). WskaŸniki 
b  ,b  ,...b  powi¹zane z kolejnymi 1 2 j

zmiennymi objaœniaj¹cymi X  s¹ szaco-j

wane za pomoc¹ klasycznej metody 
najmniejszych kwadratów (klasyczna 
mnk). Rol¹ wspó³czynników jest 
wskazanie wzglêdnej wa¿noœci zmien-
nych w wyjaœnianiu ró¿nic (rozbie¿-
noœci) w cenach nieruchomoœci w da-
nym okresie.

Metodyka badania

W

2   M. C. Fleming, J.G. Nellis, The Measurement of  UK House Prices: a Review and Appraisal of the 
Principal Sources, Journal of Housing Finance 1994, vol. 24, s. 6-16.

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Wykres 2
Struktura mieszkañ oferowanych na sprzeda¿ ze wzglêdu na liczbê pokoi 
w Poznaniu w latach 2008-2009 (w %)

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Wykres 3
Struktura mieszkañ oferowanych na sprzeda¿ ze wzglêdu na okres budowy 
mieszkania w latach 2008-2009 (w %)

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL
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Nastêpnym krokiem w analizie 
regresji jest standaryzacja. Uzyskuje siê 
to poprzez zastosowanie systemu wag 
odpowiadaj¹cych atrybutom w wy-
branym okresie (zazwyczaj wybiera siê 
okres pocz¹tkowy). Obliczony numer 
wskaŸnika reprezentuje œredni ruch cen 
dla nieruchomoœci posiadaj¹cych te same 
atrybuty jak nieruchomoœci w okresie 
pocz¹tkowym. Cena, ustalona za pomo-
c¹ metody ceny skorygowanej, jest wyra-
¿ona przy zastosowaniu wag W , sta³ych j

w czasie równaniem (2):

Wagi te s¹ proporcjami liczby nie-
ruchomoœci z dan¹ cech¹ w okresie 
pocz¹tkowym. Ostatni etap sprowadza 
siê do:
! obliczenia wag, W : proporcja zmien-j

nych jakoœciowych i œrednich iloœcio-
wych reprezentowanych w wybranym 
pocz¹tkowym okresie,
! u¿ycia klasycznej mnk, dla oszaco-

wania wskaŸników regresji b ,b ,...b  1 2 j

dla j zmiennych objaœniaj¹cych, za-
równo dla okresu pocz¹tkowego jak 
i dla okresów nastêpnych,
! obliczenia pocz¹tkowego wskaŸnika 

Laspeyres’a wa¿onego okresem ob-
liczeniowym dla bie¿¹cego okresu (I ) t

jako:

Suma dotyczy wszystkich zmiennych 
w ka¿dej funkcji regresji.

Wykres 4
Struktura mieszkañ oferowanych na sprzeda¿ ze wzglêdu na materia³, 
z którego wykonany by³ budynek w latach 2008-2009 (w %)

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Wybór zmiennych jakoœciowych i iloœciowych ograniczony by³ przez infor-
macje dostêpne w bazie danych. W Tabeli 1 przedstawiono wykorzystane w badaniu 
zmienne.

Zmienne jakoœciowe i iloœciowe wykorzystane w modelu 
Tabela 1 

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Przyjêta metodyka 
(wykorzystanie 
metody regresji 

hedonicznej) 
wyznaczenia indeksów 

cen mieszkañ, 
pozwoli³a na zbadanie 
zmian cen nie tylko na 

poziomie miasta, 
ale równie¿ 
na poziomie 

wyró¿nionych 
subrynków.
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Nastêpnie, przy wykorzystaniu programu GRETL, oszacowano równania 
ekonometryczne o postaci równania (3), dla ka¿dego kwarta³u w latach 2008-2009, 
w których zmienn¹ objaœnian¹ by³a cena mieszkania natomiast zmiennymi 
objaœniaj¹cymi by³y lokalizacja, materia³ z którego wykonany by³ dany budynek, 
okres budowy, powierzchnia mieszkania oraz  liczba pokoi. W Tabeli 2 
przedstawiono wyniki funkcji regresji dla równania w I kw. 2008r.

Wyniki funkcji regresji cen mieszkañ w Poznaniu w I kw. 2008r

Œrednia  arytmetyczna  zmiennej zale¿nej = 12,705
Odchylenie standardowe zmiennej zale¿nej = 0,344745
Suma  kwadratów  reszt = 37,7477
B³¹d standardowy reszt = 0,15853

2Wsp. determinacji R  = 0,78980
2Skorygowany R  = 0,78854

Na podstawie otrzymanych rezultatów mo¿na stwierdziæ, ¿e u¿yte w równaniu 
zmienne objaœniaj¹ce w 78% wyjaœniaj¹ kszta³towanie siê cen mieszkañ w Poznaniu 
w I kw. 2008r. Ponadto wszystkie zmienne u¿yte w modelu okaza³y siê statystycznie 
istotne. 

Nastêpnie obliczono wagi, W : proporcja zmiennych jakoœciowych i œrednich j

iloœciowych reprezentowanych w I kw. 2008r. Kolejny etap sprowadza³ siê do 
wskaŸnika Laspeyres’a wa¿onego okresem obliczeniowym dla bie¿¹cego okresu (I ) t

jako:

Tabela 2 

�ród³o: Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Indeksy cen mieszkañ 
w Poznaniu w latach 
2008-2009

Z astosowana metodyka wyzna-
czania zmian cen mieszkañ, 
pozwala na zbudowanie ró¿nych 

indeksów cen mieszkañ w Poznaniu 
w zale¿noœci od przyjêtego kryterium. 
Przyk³adowo, mo¿na wyznaczyæ indeks 
cen mieszkañ o nastêpuj¹cych para-
metrach: mieszkania zlokalizowane 
w dzielnicy Grunwald, wybudowane 
w okresie od 1945-1989, budynek 
wykonany z ceg³y, mieszkania o pow. 
45m2, liczba pokoi 2. W artykule przed-
stawione zostan¹ tylko indeksy dla nastê-
puj¹cych parametrów:
!  indeks cen dla ca³ego rynku (struktura 

I kw. 2008r.),
!  indeks cen mieszkañ w budynkach 

z ceg³y wybudowanych w okresie 
do 1939r. (pozosta³e parametry bez 
zmian),
!  indeks cen mieszkañ w budynkach 

z ceg³y wybudowanych w okresie 
od 1945-1989r. (pozosta³e parametry 
bez zmian),
!  indeks cen mieszkañ w budynkach 

z ceg³y wybudowanych w okresie 
po 1989r. (pozosta³e parametry bez 
zmian),
!  indeks cen mieszkañ w budynkach 

z p³yty wybudowanych w okresie 
od 1945-1989r. (pozosta³e parametry 
bez zmian).

Na Wykresach 5 i 6 przedstawiono 
kszta³towanie siê wybranych indeksów 
cen mieszkañ oraz procentowe zmiany 
ceny hedonicznej mieszkañ rok do roku 
na rynku wtórnym w Poznaniu w latach 
2008-2009.

Analiza danych przedstawionych na 
Wykresie 5 pozwala okreœliæ, jak 
zmienia³y siê ceny mieszkañ na wtórnym 
rynku mieszkaniowym oraz przyjêtych 
jego subrynkach, w okresie od I kw. 
2008r. do IV kw. 2009r. na wtórnym 
rynku mieszkaniowym w Poznaniu:
! ceny mieszkañ (ca³y rynek, struktura 

z I kw. 2008r.) spad³y o 7%,
! ceny mieszkañ w budynkach z ceg³y 

wybudowanych do 1939 r. spad³y o 12%,
! ceny mieszkañ w budynkach z ceg³y 

wybudowanych w okresie od 1945r. 
do 1989r.  spad³y o 1 %,
! ceny mieszkañ w budynkach z ceg³y 

wybudowanych po 1989r. spad³y o 11%,
! ceny mieszkañ w budynkach z p³yty 

w okresie od 1945r. do 1989r. spad³y 
o 5%.
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Z kolei analiza danych przedstawionych na Wykresie 6 pozwala okreœliæ, jak 
zmieni³y siê ceny mieszkañ na wtórnym rynku mieszkaniowym oraz przyjêtych 
jego subrynkach, rok do roku w IV kw. 2009r. na wtórnym rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu:
! ceny mieszkañ (ca³y rynek, struktura z I kw. 2008r.) spad³y o 1%,
! ceny mieszkañ w budynkach z ceg³y wybudowanych do 1939 r. spad³y o 5%,
! ceny mieszkañ w budynkach z ceg³y wybudowanych w okresie od 1945r. do 1989 r.  

wzros³y o 4 %,
! ceny mieszkañ w budynkach z ceg³y wybudowanych po 1989 r. spad³y o 4%,
! ceny mieszkañ w budynkach z p³yty w okresie od 1945r. do 1989r. nie zmieni³y siê.

�ród³o : Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Wykres 5
Wybrane indeksy cen mieszkañ wyznaczone w oparciu na cenie hedonicznej 
mieszkania w Poznaniu w latach 2008-2009

�ród³o : Opracowanie na podstawie danych CARN.PL

Wykres 6
Procentowe zmiany cen  mieszkañ rok do roku w Poznaniu w latach 
2008-2009 (w %)

Zakoñczenie

W artykule podjêto próbê 
okreœlenia zmian cen na 
wtórnym rynku mieszka-

niowym w Poznaniu w latach 2008-
2009. Przyjêta metodyka (wykorzy-
stanie metody regresji hedonicznej) 
wyznaczenia indeksów cen mieszkañ, 
pozwoli³a na zbadanie zmian cen nie 
tylko na poziomie miasta, ale równie¿ 
na poziomie wyró¿nionych subrynków. 
W analizowanym okresie najwiêksze 
spadki cen mia³y miejsce w przypadku 
mieszkañ wybudowanych przed 1939r., 
co wynikaæ mo¿e ze zwiêkszonej ich 
poda¿y w analizowanym okresie. Ko-
lejna grupa mieszkañ, które dotkn¹³ 
doœæ znaczny spadek to mieszkania 
wybudowane po 1989r. Spadek cen na 
poziomie 11%, wynika g³ównie z faktu, 
¿e popyt efektywny na ten typ mieszkañ 
zosta³ mocno ograniczony polityk¹ kre-
dytow¹ banków (ceny tych mieszkañ s¹ 
najwy¿sze, st¹d problem z dostêpem do 
finansowania). Najmniejsze spadki od-
notowa³y mieszkania wybudowane 
w okresie 1945-1989r., zarówno w bu-
dynkach z p³yty jak i z ceg³y. W odnie-
sieniu do mieszkañ w budynkach 
wykonanych w technologii wielkop³y-
towej, przyczyn tak niedu¿ego spadku 
upatrywaæ mo¿na w kilku czynnikach. 
Po pierwsze, mieszkania w budynkach 
z wielkiej p³yty nieodnotowa³y, a¿ tak 
gwa³townych wzrostów jak mieszkania 
w nowym budownictwie (w okresie do 
III kw. 2007r.). Po drugie, mieszkania te 
s¹ najtañsze na rynku – za podobne 
mieszkanie w budynku z ceg³y z okresu 
po 1989r. trzeba zap³aciæ w Poznaniu 
32% wiêcej, co w przypadku wielu gos-
podarstw domowych jest barier¹ nie do 
pokonania. W odniesieniu do mieszkañ 
wybudowanych z ceg³y w okresie 
1945-1989r., spadek w okresie od I kw. 
2008r. do IV kw.2009r., by³ minimalny 
i wyniós³ 1%. Popyt na te mieszkania 
by³ du¿y, co zwi¹zane by³o miêdzy 
innymi z faktem, ¿e budynki wykonane  
by³y w technologii tradycyjnej i co 
najwa¿niejsze mieszkania te s¹ tañsze 
od mieszkañ wybudowanych po 1989r. 
o 19%. 

W celu okreœlenia zmian cen na rynku 
mieszkaniowym wyznaczono cenê hedoniczn¹ 

mieszkañ w poszczególnych kwarta³ach 
a nastêpnie na ich podstawie okreœlono indeksy 

cen oraz procentowe zmian rok do roku.
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

OC SPORZ¥DZAJ¥CYCH 
ŒWIADECTWA CHARAKTERYSTYKI 
ENERGETYCZNEJ

Ubezpieczeniem OC zosta³a objêta odpowiedzialnoœæ cywilna osoby sporz¹dzaj¹cej 
œwiadectwa charakterystyki energetycznej za szkody wyrz¹dzone dzia³aniem lub 
zaniechaniem ubezpieczonego, w okresie trwania ochrony ubezpieczeniowej, w zwi¹zku ze 
sporz¹dzaniem œwiadectwa charakterystyki energetycznej. Obowi¹zek ubezpieczenia OC 
powstaje nie póŸniej ni¿ w dniu poprzedzaj¹cym dzieñ rozpoczêcia wykonywania czynnoœci 
zwi¹zanych ze sporz¹dzaniem œwiadectwa charakterystyki energetycznej. Minimalna suma 
gwarancyjna tego ubezpieczenia, w odniesieniu do jednego zdarzenia, którego skutki s¹ objête 
umow¹, wynosi równowartoœæ w z³otych 25 000 euro.  

Tak¹ regulacjê wprowadzi³o rozporz¹dzenie Ministra Finansów z dnia 28 grudnia 2009r. 
w sprawie obowi¹zkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoœci cywilnej osoby sporz¹dzaj¹cej 
œwiadectwa charakterystyki energetycznej budynku, lokalu mieszkalnego lub czêœci budynku 
stanowi¹cej samodzieln¹ ca³oœæ techniczno-u¿ytkow¹ (Dz. U. Nr 224 poz. 1802). Akt wszed³ 
w ¿ycie 30 grudnia 2009 r. 

PRAWO

AKTUALNOŒCI



W ostatniej dekadzie odnotowano ogólny wzrost wartoœci przeprowadzonych 
transakcji na rynku nieruchomoœci w Polsce. Ponad po³owa obrotu nieruchom-
oœciami dotyczy gruntów niezabudowanych. W niniejszym opracowaniu podjêto 
próbê zidentyfikowania oznak kryzysu na poznañskim rynku nieruchomoœci. 
W tym celu analizie poddano kszta³towanie siê cen transakcyjnych gruntów 
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowê mieszkaniow¹ jednorodzinn¹ 
w latach 2001-2009, szczególn¹ uwagê zwrócono na dzielnicê Grunwald. 

W latach 2001-2009 odnotowano zbli¿on¹ liczbê transakcji na nierucho-
moœci gruntowe w Polsce, jedynie w 2007 roku zaobserwowaæ mo¿na by³o 
znacz¹ce ró¿nice, wynikaj¹ce z o¿ywienia rynku nieruchomoœci w Polsce, 
odczuwalnego przede wszystkim w du¿ych miastach. 

Tendencje zauwa¿alne w Poznaniu odpowiadaj¹ zachowaniom na ogólnopol-
skim rynku nieruchomoœci. Analiza pozwoli³a jednak stwierdziæ, i¿ poznañski 
Grunwald nie odzwierciedla zachowañ rynku poznañskiego. 

OZNAKI KRYZYSU NA 
POZNAÑSKIM RYNKU 

NIERUCHOMOŒCI – ANALIZA 
TRANSAKCJI NIERUCHOMOŒCIAMI 
GRUNTOWYMI NIEZABUDOWANYMI 

O PRZEZNACZENIU 
MIESZKANIOWYM 

JEDNORODZINNYM W LATACH 
2001-2009 W DZIELNICY 

GRUNWALD

A nalizuj¹c rynek nieruchomoœci 
w Polsce w ostatniej dekadzie 
zauwa¿yæ mo¿na ogólny wzrost 

wartoœci przeprowadzonych transakcji. 
Widocznych jest tak¿e kilka tendencji 
tego wzrostu: zmiana proporcji pomiê-
dzy iloœci¹ transakcji rynkowych i nie-
rynkowych (wzrasta udzia³ transakcji 
rynkowych), maleje liczba transakcji bu-
dynkami i lokalami mieszkalnymi, 
wzrasta natomiast zainteresowanie inne-
go rodzaju nieruchomoœciami (miêdzy 
innymi komercyjnymi i przemys³o-
wymi) [por.: Transakcje 2008 ss. 20-22]. 
Jednoczeœnie w roku 2008 na najwiêk-
szych lokalnych rynkach nieruchomoœci 
w Polsce odnotowano spadek (lub korek-
tê) cen transakcyjnych nieruchomoœci. 
Zmala³a tak¿e, w stosunku do lat 
poprzednich, dostêpnoœæ i liczba udzie-
lanych kredytów hipotecznych, a tak¿e 
liczba wydanych pozwoleñ na budowê. 

Janusz Walczak 

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 173

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
REMIN

Izabela R¹cka

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4636

Property House

Wci¹¿ jednak ponad 50% obrotu 
wszystkimi nieruchomoœciami ³¹cznie 
dotyczy obrotu gruntami niezabudowa-
nymi. Wartoœæ transakcji nieruchomo-
œciami gruntowymi ogó³em przekro-
czy³a 33% wartoœci obrotów ca³ego rynku 
nieruchomoœci w 2008 roku i osi¹gnê³a 
kwotê ponad 15 miliardów z³otych. Po-
wierzchnia objêta tymi transakcjami 

2wynios³a ponad 2,1 miliona m , co odpo-
wiada ponad 87% powierzchni nierucho-
moœci w ca³ym obrocie krajowym.

W celu ukazania zale¿noœci wystêpu-
j¹cych w Poznaniu i odniesienia ich do 
krajowego rynku nieruchomoœci, ana-
lizie poddano kszta³towanie siê cen tran-
sakcyjnych gruntów niezabudowanych 
przeznaczonych pod zabudowê mieszka-
niow¹ jednorodzinn¹ w latach 2001-
2009. Szczególn¹ uwagê zwrócono na 
dzielnicê Grunwald. 

Na podstawie 

zmniejszonej 

aktywnoœci banków 

wnioskowaæ mo¿na 

o doœæ silnej reakcji 

polskiego rynku 

nieruchomoœci na 

zachowanie rynków 

miêdzynarodowych.
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Ogólne dane dotycz¹-
ce krajowego rynku 
nieruchomoœci 

N a Wykresie 1 przedstawiono 
opisane wczeœniej zale¿noœci: 
widoczny jest spadek liczby 

transakcji w 2008 roku w stosunku do 
roku 2007 o blisko 10%, przy jednocze-
snym wzroœcie wartoœci transakcji o 7% 
(a¿ o 9% w granicach miast). 

Spadek liczby udzielanych kredytów 
mieszkaniowych w Polsce w stosunku do 
roku 2007 zaobserwowano zarówno 
w 2008, jak i w 2009 roku (dane na ko-
niec III kwarta³u 2009; wartoœci szacun-
kowe na koniec 2009 roku potwierdzaj¹ 
t¹ tendencjê) - Wykres 2. Szczególnie 
widoczny jest spadek liczby udzielonych 
kredytów w IV kwartale 2008 roku i dal-
sza regresja w I kwartale 2009. Aktualnie 
dostrzec mo¿na tendencjê do powolnego 
stabilizowania sytuacji na rynku kredy-
tów, a tak¿e na krajowym rynku nieru-
chomoœci mieszkaniowych i powolnego 
odbudowywania akcji kredytowej ban-
ków [por.: Ogólnopolski 2009]. 

Wartoœæ transakcji w pierwszych 
trzech kwarta³ach 2009 roku by³a ni¿sza 
o ponad po³owê, ni¿ w 2008 roku. G³ów-
ny Urz¹d Statystyczny nie opublikowa³ 
jeszcze ogólnopolskich danych dotycz¹-
cych wartoœci transakcji przeprowadzo-
nych w Polsce w 2009 roku, dlatego 
trudno przes¹dzaæ o tendencjach, jakie 
zasz³y na rynku krajowym. Na podstawie 
zmniejszonej aktywnoœci banków wnio-
skowaæ mo¿na jednak o doœæ silnej reak-
cji polskiego rynku nieruchomoœci na 
zachowanie rynków miêdzynarodowych.

Analiza rynku nieruchomoœci gruntowych niezabudowanych przezna-
czonych pod zabudowê mieszkaniow¹ w Poznaniu, dzielnica Grunwald 

A nalizie poddano transakcje dotycz¹ce sprzeda¿y gruntów niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowym jednoro-
dzinnym w Poznaniu, Grunwald w latach 2001-2009. W celu analizy danych wyodrêbniono nastêpuj¹ce cechy iloœciowe 
i jakoœciowe oraz warianty cech:

1. Lokalizacja: Górczyn, Junikowo, Kotowo, £awica, £azarz, Plewiska.

2. Powierzchnia: (0;400>, (400;800>, (800;1200>, (1200;1600>, (1600;2000>, (2000;4000). 
(w wariantach powierzchni gruntu utworzono szereg statystyczny rozdzielczy wariancyjny, który tworzy siê dla cech mierzalnych 
nale¿¹cych do zbiorowoœci jednolitej, liczba i rozpiêtoœæ przedzia³ów wyznaczona zosta³a przy wykorzystaniu nastêpuj¹cego 
wzoru:

gdzie: C – rozpiêtoœæ przedzia³ów, R – obszar zmiennoœci, K – liczba przedzia³ów, x  – najwiêksza wartoœæ cechy, max

x  – najmniejsza wartoœæ cechy, N – liczebnoœæ zbiorowoœci).min

Wykres 1
Liczba i wartoœæ transakcji na rynku nieruchomoœci w Polsce w latach 2003-2008

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie: [Transakcje 2008] i [Transakcje 2009]

Wykres 2
Liczba i wartoœæ nowo udzielonych kredytów mieszkaniowych w Polsce w latach 2007-2009

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie [Ogólnopolski 2009]
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3. Analizy dokonano tak¿e bior¹c pod uwagê po³o¿enie sprzedanych nieruchomoœci w poszczególnych podstrefach dzielnicy 
Grunwald, przyjêtych na podstawie ustaleñ Studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

1Poznania . Na Rysunku 1 zaprezentowano przyjêty w pracy podzia³ miasta na podstrefy.

Analizowane nieruchomoœci po³o¿one s¹ w podstrefach E1, E2, E4, E5, E7. 

Liczbê danych, które opisuj¹ sprzedane dzia³ki gruntu pod wzglêdem wszystkich przyjêtych do analizy cech, w rozbiciu na 
poszczególne lata zaprezentowano w Tabeli 1.

Najwiêcej gruntów budowlanych pod zabudowê mieszkaniow¹ jednorodzinn¹ sprzedano w dzielnicy Grunwald w 2003 roku. 
WyraŸnie widoczny jest spadek liczby transakcji w latach 2007-2009. Tendencjê t¹ odnotowano na terenie ca³ego Poznania. 

1 Uchwa³a Nr XXXI/299/V/08 Rady Miasta Poznania z dnia 18 stycznia 2008 roku w sprawie Studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego miasta Poznania

Tabela 1
Liczba transakcji w latach 2001-2009 w podziale na obrêby

�ród³o: Badania w³asne

Rysunek 1
Podzia³ dzielnicy Grunwald na podstrefy 

 �ród³o: opracowanie w³asne na podstawie [Studium 2003]



Na Wykresie 3 przedstawiono udzia³ 
poszczególnych obrêbów dzielnicy 
Grunwald w liczbie transakcji ogó³em, 
na tle transakcji w Poznaniu. W latach 
2001-2009 na terenie Poznania odnoto-
wano blisko 3000 transakcji  gruntami 
niezabudowanymi o przeznaczeniu 
mieszkaniowym jednorodzinnym. 
Szczyt obrotu nast¹pi³ w 2003 roku, 
kolejny wzrost liczby transakcji, jednak 
o ponad po³owê mniejszy liczebnie, mia³ 
miejsce w roku 2006. Od tego czasu 
liczba tego typu transakcji nieustannie 
maleje.

Zdecydowanie dominuj¹ transakcje 
w obrêbach o charakterze miesz-
kaniowym jednorodzinnym: £awica, 
Plewiska, Junikowo, Górczyn (przede 
wszystkim po³udniowa czêœæ obrêbu). 
Najmniej dzia³ek niezabudowanych 
sprzedano w obrêbie £azarz, w którym 
dominuj¹ tereny mieszkaniowe wielo-
rodzinne oraz w obrêbie Kotowo, które-
go charakter zmienia siê z gruntów 
o przeznaczeniu rolniczym na tereny 
komercyjne (zw³aszcza w okolicach 
autostrady) i mieszkaniowe, jednak 
zmiany te postêpuj¹ w tempie doœæ po-
wolnym. 

 Powierzchnia analizowanych grun-
tów podzielona zosta³a na wczeœniej opi-
sane przedzia³y. Najwiêcej sprzedanych 
gruntów posiada³o powierzchniê miesz-

2cz¹c¹ siê w przedziale od 400 m  do 
2800 m , co jest doœæ typowe dla gruntów 

przeznaczonych pod zabudowê mieszka-
niow¹ jednorodzinn¹ wolnostoj¹c¹ 
w du¿ych miastach. Tego typu nierucho-
moœci sprzedawano przede wszystkim 
w obrêbach: £awica (40 transakcji, 
z czego najwiêcej wyst¹pi³o w 2003 
roku, z tendencj¹ malej¹ca od roku 2005) 
i Plewiska (39 transakcji, z czego ponad 
po³owa w 2003 roku, z nielicznymi 
transakcjami w okresie póŸniejszym). 
Najmniej dzia³ek o powierzchni typowej 
dla du¿ych miast sprzedano w obrêbie 
peryferyjnym Kotowo. 

Drugi najczêœciej wystêpuj¹cy 
przedzia³ powierzchni to dzia³ki mniej-

2,sze od 400 m  przeznaczone czêsto pod 
zabudowê bliŸniacz¹ oraz szeregow¹. 
Blisko po³owa tego typu transakcji mia³a 
miejsce w obrêbie £awica, natomiast 
nieliczne transakcje odnotowano w obrê-
bie Kotowo. 

Co trzecia sprzedana dzia³ka mia³a 
2powierzchniê wiêksz¹ od 800 m . Domi-

2nowa³y grunty o powierzchni od 800 m  
2do 1200 m  w obrêbach £awica oraz Ju-

nikowo. Dzia³ki o powierzchni miesz-

Wykres 3
Liczba transakcji w latach 2001-2009 w Poznaniu 

�ród³o: Badania w³asne

Wykres 4
Liczba transakcji w latach 2001-2009 w zale¿noœci od powierzchni nieruchomoœci

�ród³o: Badania w³asne

Wykres 5
Œrednia powierzchnia dzia³ek gruntu o przeznaczeniu mieszkaniowym jednoro-
dzinnym sprzedanych w latach 2001-2009 w podziale na obrêby (Grunwald)

�ród³o: Badania w³asne
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2cz¹cej siê w przedziale <1200 m ; 
21600 m ) przewa¿a³y w obrêbie Ple-

wiska. Œrednia wielkoœæ dzia³ki 
sprzedanej w latach 2001-2009 w dziel-

2nicy Grunwald wynios³a 766 m , a w ca-
³ym okresie analizy przedstawia³a siê jak 
na Wykresie 5.

Œrednia powierzchnia gruntów w obrê-
bie Górczyn zbli¿ona jest do œredniej 
powierzchni gruntów ogó³em. Najmniej 
odbiegaj¹ od œredniej przeciêtne powie-
rzchnie gruntów sprzedanych w obrêbie 
Górczyn (zw³aszcza w 2003 i 2006 roku), 
w obrêbie Plewiska (przede wszystkim 
w 2001 roku) oraz Junikowo (2002 i 2005). 

Na Wykresie 6 widoczna jest zale¿-
noœæ lokalizacji i powierzchni nierucho-
moœci. W celu poprawienia czytelnoœci 
wykresu, umieszczono na nim wartoœci 
powierzchni œrednich mediany (wartoœci 
œrodkowej) oraz liczby transakcji. 

Minimalne powierzchnie wynosz¹ce 
2po kilkanaœcie m  to dzia³ki wystêpuj¹ce 

praktycznie we wszystkich podstrefach 
pozaœródmiejskich i przeznaczone naj-
czêœciej na uzupe³nienie nieruchomoœci 
s¹siedniej. Nieruchomoœci po³o¿one 
w podstrefie E7 cechuj¹ siê wiêksz¹ 
œredni¹ powierzchni¹, ni¿ znajduj¹ce siê 
w podstrefie E1. Grunty mieszkaniowe 
jednorodzinne w podstrefach E2, E4, E5 
charakteryzuj¹ siê zbli¿on¹ œredni¹ 
powierzchni¹. Zauwa¿yæ mo¿na nastê-
puj¹c¹ prawid³owoœæ: grunty po³o¿one 
bli¿ej centrum miasta maj¹ mniejsz¹ 
powierzchniê i wraz ze wzrostem 
odleg³oœci od centrum œrednia powie-
rzchnia dzia³ek gruntu przeznaczonych 
pod zabudowê mieszkaniow¹ jedno-
rodzinn¹ roœnie. 

Na krajowym rynku nieruchomoœci 
wartoœæ transakcji od 2003 roku wzrasta. 
W Poznaniu uwzglêdniaj¹c jedynie 
analizê rynku nieruchomoœci niezabu-
dowanych o przeznaczeniu mieszka-
niowym jednorodzinnym, brak mo¿liwo-
œci potwierdzenia tej prawid³owoœci. 
Wykres 7 przedstawia wartoœæ transakcji 
na analizowanym rynku, z wyodrê-
bnieniem dzielnicy Grunwald. 

WyraŸnie widoczny jest wzrost 
wartoœci analizowanych transakcji a¿ do 
roku 2007, z za³amaniem w latach 2004-
2005. Na terenie Grunwaldu odnoto-
wano trzy okresy wzrostu wartoœci 
transakcji: lata 2001-2003, 2004-2006, 
2007-2008. WyraŸnie widoczny, podo-
bnie jak na terenie ca³ego Poznania, jest 
spadek wartoœci transakcji w 2009 roku. 

Œrednia cena gruntów niezabu-
dowanych o przeznaczeniu mieszka-
niowym jednorodzinnym w Poznaniu 

(Grunwald) w latach 2001-2009 wynios³a 
2176 z³/m , ceny zawiera³y siê w przedziale 

2od 16 z³/m  (£awica, wrzesieñ 2002), do 
2910 z³/m  (Grunwald, lipiec 2004). 

Jednostkowe ceny œrednie analizowanych 
gruntów na terenie dzielnicy Grunwald 
charakteryzowa³y siê w latach 2001-2008 
tendencj¹ rosn¹c¹. Trend ten wskazuje na 
pewn¹ zgodnoœæ z tendencjami zacho-
dz¹cymi na krajowym rynku nierucho-
moœci. Dopiero w 2009 roku zauwa¿yæ 
mo¿na spadek ceny œredniej, o 28% 
w stosunku do roku 2008 i do poziomu 

o 46% wy¿szego od ceny œredniej ustalo-
nej dla transakcji w ca³ym okresie analizy 
(dla porównania cena œrednia ustalona 
w 2008 roku przewy¿sza cenê œredni¹ 
z okresu analizy o ponad 100%). 

W latach 2001-2003 i 2006-2008 
najwy¿sze ceny œrednie dotyczy³y 
nieruchomoœci po³o¿onych w obrêbie 
Górczyn. W roku 2004, 2005 i 2009 pier-
wsze miejsce zajê³a œrednia cena z tran-
sakcji odnotowanych w obrêbie £azarz. 
Najni¿sze natomiast ceny œrednie od-
notowywano najczêœciej w obrêbie Ko-

Wykres 7
Wartoœæ transakcji na grunty o przeznaczeniu mieszkaniowym jedno-
rodzinnym sprzedanych w latach 2001-2009 w Poznaniu [mln z³]

�ród³o: Badania w³asne

Wykres 6
Podstawowe parametry dzia³ek gruntu o przeznaczeniu mieszkaniowym 
jednorodzinnym sprzedanych w latach 2001-2009 w podziale na podstrefy 
(Grunwald)

�ród³o: Badania w³asne
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Analiza cen œrednich w poszcze-
gólnych przedzia³ach powierzchni 
wskazuje na najwy¿sz¹ wartoœciowoœæ 

2gruntów o powierzchni od 400 m  do 
2800 m  (najczêœciej œrednia w poszcze-

gólnych przedzia³ach jest najwy¿sza 
w tym przedziale). Na taki wynik analizy 
mia³y wp³yw przede wszystkim tran-
sakcje w obrêbie £azarz i Górczyn. Za 
najmniej wartoœciowy przedzia³ powie-
rzchni uznaæ mo¿na natomiast dzia³ki 

2 2wiêksze od 1600 m  i mniejsze od 2000 m . 

Obliczono, i¿ cena sprzeda¿y jednego 
metra kwadratowego gruntu przeciêtnie 
odchyla siê od œredniej o 124 z³. Warian-
cja ceny metra kwadratowego gruntu 

2w okresie analizy wynios³a 15 213 z³/m . 
Wartoœci wariancji w poszczególnych 
latach analizy przedstawione zosta³y 
w Tabeli 2. 

Najwiêksze zró¿nicowanie zbioro-
woœci wyst¹pi³o w roku 2008, natomiast 
najmniejsze zró¿nicowanie cen zaobser-
wowaæ mo¿na w roku 2001. Odchylenie 
standardowe œredniej ceny jednego metra 
kwadratowego sprzedanego gruntu wy-
nosi 124 z³. Wartoœci odchylenia standar-
dowego w poszczególnych latach przed-
stawione zosta³y w Tabeli 2. Z obliczeñ 
wynika, i¿ w okresie analizy ceny metra 
kwadratowego wszystkich gruntów 
przeciêtnie odchylaj¹ siê od ceny œre-
dniej o oko³o 70%. 

Typowy obszar zmiennoœci dla cen 
metra kwadratowego gruntu o przezna-
czeniu mieszkaniowym w Poznaniu 
(Grunwald) w latach 2001-2009 infor-
muje o tym, ¿e w ca³ym okresie analizy 
dwie trzecie gruntów sprzedanych by³o 

2 2za cenê od 53 z³/m  do 300 z³/m . 

Rozk³ad œredniej ceny jednostkowej 
gruntu jest rozk³adem asymetrycznym 
prawostronnie, przy czym asymetria jest 
doœæ silna. Wspó³czynnik asymetrii 
kszta³tuje siê na poziomie As=0,62, 
oznacza to, ¿e œrednia cena metra kwa-
dratowego gruntu jest wiêksza ni¿ naj-
czêœciej wystêpuj¹ca cena metra kwa-
dratowego. Rozk³ad powierzchni tak¿e 
jest rozk³adem asymetrycznym prawo-
stronnie, tak¿e doœæ silnym, o wspó³-
czynniku skoœnoœci równym 0,6. Œrednia 

 Wykres 8
2Cena minimalna, maksymalna i œrednia gruntów [z³/m ] w Poznaniu (Grun-

wald) w latach 2001-2009

�ród³o: Badania w³asne

Wykres 9
Œrednie ceny jednostkowe gruntów niezabudowanych wed³ug przedzia³ów 
powierzchni w Poznaniu (Grunwald) w latach 2001-2009

�ród³o: Badania w³asne

Tabela 2
Wariancja i odchylenie standardowe cen gruntów mieszkaniowych jedno-
rodzinnych w Poznaniu (Grunwald) w latach 2001-2009

�ród³o: Badania w³asne

2powierzchnia gruntu (766 m ) jest 
wiêksza od powierzchni najczêœciej 
wystêpuj¹cej w badanej zbiorowoœci 

2(424 m ). Rozk³ad œredniej czasu sprze-
da¿y (rozumianej jako numer kolejny 
miesi¹ca, gdzie styczeñ 2001 oznaczono 

numerem 1, grudzieñ 2009 – numerem  
108) kszta³tuje siê podobnie: asymetria 
jest prawostronna, jednak s³absza, jej 
wspó³czynnik przyjmuje wartoœæ 
As=0,49. œredni czas sprzeda¿y jest 
wiêkszy ni¿ najczêœciej wystêpuj¹cy. 
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towo (2002, 2003, 2005, 2006; kszta³-
towa³y siê one na poziomie poni¿ej po³o-
wy ceny œredniej ustalonej w danym roku 
dla transakcji we wszystkich obrêbach), 
Junikowo (2007, 2009) oraz £azarz 
(2001, 2008). Najni¿sz¹ cenê œredni¹ 
odnotowano dla obrêbu £azarz w 2001 
roku, najwy¿sz¹ – Górczyn w roku 2008. 



Empiryczny rozk³ad powierzchni gruntów przedstawiony zosta³ na Wykresie 10.

Na Wykresie 11 przedstawiono relacje zachodz¹ce pomiêdzy cenami tran-
sakcyjnymi a powierzchni¹ gruntów sprzedanych w Poznaniu (Grunwald) w latach 
2001-2009. Nietrudno zauwa¿yæ, i¿ pomiêdzy tymi dwiema zmiennymi wystêpuje 
korelacja liniowa dodatnia. W celu okreœlenia si³y zwi¹zku wystêpuj¹cego miêdzy 
cechami, nale¿y obliczyæ wspó³czynnik korelacji. 

Badaj¹c zale¿noœæ korelacyjn¹ pomiêdzy powierzchni¹ gruntu a jego cen¹ 
wyznaczono kowariancjê tych zmiennych, œwiadczy ona o dodatniej zale¿noœci 
miêdzy powierzchni¹ gruntu a jego cen¹. Wspó³czynnik korelacji liniowej Pearsona 
w okresie analizy wyniós³ dla zale¿noœci pomiêdzy powierzchni¹ gruntu a jego cen¹ 
transakcyjn¹ 0,63. W analizowanym okresie zale¿noœæ korelacyjna miêdzy powierz-
chni¹ a cen¹ transakcyjn¹ jest doœæ silna. Wspó³czynnik determinacji w okresie 
analizy wyniós³ 0,40 co oznacza, ¿e a¿ 40% zmian wartoœci cen transakcyjnych 
objaœnione zosta³o przez zmiany powierzchni gruntów. 

Analizie poddano tak¿e czynniki wp³ywaj¹ce na cenê jednostkow¹ gruntu. 
Podjêto próbê ustalenia tendencji rozwojowej – powolnych, regularnych i syste-
matycznych zmian okreœlonego zjawiska, obserwowanych w dostatecznie d³ugim 
przedziale czasu i bêd¹cych rezultatem dzia³ania przyczyn g³ównych. Do wyodrê-
bniania trendu powinien byæ wykorzystywany d³ugi okres, funkcja trendu wyzna-

Wykres 10
Struktura powierzchni gruntów sprzedanych w Poznaniu (Grunwald) w latach 
2001-2009 wed³ug przedzia³ów powierzchni

�ród³o: Badania w³asne

 Wykres 11
2Zale¿noœæ pomiêdzy cen¹ [z³] a powierzchni¹ gruntu [m ]

�ród³o: Badania w³asne

czona zosta³a dla œredniej ceny metra 
kwadratowego sprzedanych dzia³ek 
gruntu w okresach miesiêcznych lat 
2001-2009. Dla wyodrêbnienia funkcji 
trendu wykorzystano metodê anality-
czn¹, polegaj¹c¹ na dopasowywaniu 
okreœlonej funkcji matematycznej do 
ca³ego szeregu czasowego. Na pod-
stawie jednostkowych cen transak-
cyjnych odnotowanych w okresie analizy 
ustalono wzór funkcji trendu. Wyzna-
czona funkcja trendu drugiego rodzaju 
przyjmuje postaæ 

Oznacza to, ¿e œrednia cena jednego metra 
kwadratowego wzrasta³a z miesi¹ca na 
miesi¹c o 2,27 z³, a jej teoretyczna 
wartoœæ w okresie bezpoœrednio poprze-
dzaj¹cym analizê, czyli w grudniu 2000, 
wynosi³a 176,12 z³. Ustalono, i¿ œredni 
wzrost cen gruntów niezabudowanych 
przeznaczonych pod zabudowê miesz-
kaniow¹ jednorodzinn¹ na poznañskim 
rynku nieruchomoœci (Grunwald) w okre-
sie 2001-2009 wynosi³ 0,7% miesiêcznie. 

orównanie liczby transakcji na 
nieruchomoœci gruntowe ogó³em 
w latach 2001-2009 wskazuje na 

zbli¿one wielkoœci w okresie analizy. 
Jedynie w 2007 roku zaobserwowaæ 
mo¿na by³o znacz¹ce ró¿nice, wynika-
j¹ce z o¿ywienia rynku nieruchomoœci 
w Polsce, odczuwalnego przede wszy-
stkim w du¿ych miastach.

W 2008 roku w ramach transakcji 
nieruchomoœciami gruntowymi blisko co 
pi¹ta dotyczy³a gruntów budowlanych, 
z tego mniej ni¿ po³owa wyst¹pi³a 
w granicach miast. W 2009 roku na 
rynku gruntów budowlanych, podobnie 
jak na ca³ym rynku nieruchomoœci, 
zapanowa³a stagnacja. Na podstawie 
wstêpnych analiz szacuje siê, i¿ liczba 
transakcji na nieruchomoœci gruntowe 
w 2009 roku by³a jedn¹ z najni¿szych 
w ostatnich latach [por.: Rynek 2009].

Przyczyn spadku liczby transakcji w 2008 
i 2009 roku na poznañskim Grunwaldzie 
mo¿na upatrywaæ w kilku czynnikach. 
Niew¹tpliwie œwiatowy kryzys finansowy, 
nios¹cy skutki nie tylko bezpoœrednio 
ekonomiczne, ale poci¹gaj¹cy za sob¹ 
równie¿ zmianê nastrojów inwestycyjnych 
oraz zmiana w polityce kredytowej banków 
zaobserwowana w IV kwartale 2008, a trwa-
j¹ca jeszcze do koñca pierwszego pó³-
rocza 2009, polegaj¹ca na zaostrzeniu 

Zakoñczenie

P
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y=2,2745x+176,12. 
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Wykres 12
Liczba i wartoœæ transakcji na Grunwaldzkim rynku nieruchomoœci w latach 
2001-2009 w relacji do rynku krajowego 

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie [Transakcje 2009] oraz badañ w³asnych

Tabela 3
Transakcje na grunty niezabudowane w Polsce i Poznaniu w 2008 roku 

* wielkoœci szacunkowe okreœlone na podstawie badañ w³asnych

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie [Transakcje 2009] oraz badañ w³asnych
Œredni wzrost 

cen gruntów 

niezabudowanych 

przeznaczonych 

pod zabudowê 

mieszkaniow¹ 

jednorodzinn¹ 

na poznañskim rynku 

nieruchomoœci 

(Grunwald) 

w okresie 2001-2009 

wynosi³ 0,7% 
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kryteriów udzielania kredytów w zwi¹zku 
z niepokoj¹cymi sygna³ami nap³ywaj¹cymi 
z rynków miêdzynarodowych (znaczny 
wzrost kosztów pozyskania finansowania 
kredytów w CHF, spadek zaufania miêdzy 
instytucjami finansowymi w wyniku kryzysu, 
jaki wyst¹pi³ w USA) przyczyni³y siê do 
spadku si³y nabywczej potencjalnych 
uczestników rynku. Ponadto Grunwald jest 
dzielnic¹ w znacznym stopniu zurbanizowan¹ 
i z roku na rok maleje dostêpnoœæ gruntów 
niezabudowanych, mo¿liwych do zagospo-
darowania z przeznaczeniem pod zabudowê 
mieszkaniow¹ jednorodzinn¹. Istnieje jeszcze 
jeden czynnik usprawiedliwiaj¹cy brak pe³nej 
zgodnoœci trendów w czêœci rynku lokalnego 
w Poznaniu z trendami ogólnopolskimi – 
rynek gruntów niezabudowanych o przezna-
czeniu mieszkaniowym jednorodzinnym 
w du¿ym mieœcie nie stanowi próby repre-
zentatywnej dla ca³ego kraju. 

Warto jednak zwróciæ uwagê na fakt, 
i¿ poznañski rynek nieruchomoœci nieza-
budowanych odgrywa pewn¹ rolê w skali 
kraju. Udzia³ transakcji poznañskich 
w rynku krajowym w 2008 roku obrazuje 
Tabela 3.

Analitycy rynku nieruchomoœci prze-
widuj¹, i¿ w najbli¿szym czasie sytuacja 
na rynku nieruchomoœci w Polsce za-
cznie poprawiaæ siê, co mo¿e byæ wyni-
kiem kilku czynników: zwiêkszenia licz-
by udzielanych przez banki kredytów 
hipotecznych, stabilizacji cen na zre-
dukowanym w stosunku do 2007 roku 
poziomie, sprzyjaj¹cej poprawie relacji 
popytu do poda¿y, zmniejszeniu siê 
wielkoœci cen ofertowych oraz dostoso-
waniu ich do charakterystyki zmienio-
nego popytu, a tak¿e z sygnalizowanego 
przez GUS wzrostu dochodów ludnoœci.



E-rzeczoznawca 
czyli elektroniczna baza danych o rynku nieruchomoœci 

oraz internetowe wspomaganie procesu wyceny.

Wstêp

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomoœci

Oferta

(Projekt realizowany przez Oœrodek Badañ Rynku Nieruchomoœci Sp. z o.o. z Poznania)

Rynek Nieruchomoœci to ogó³ warunków, w których odbywa siê transfer praw do 
nieruchomoœci. Jest silnie uzale¿niony od sytuacji gospodarczej i ekonomicznej 
œrodowiska, w którym wystêpuje. Rynek ten ci¹gle jest niewystarczaj¹co rozwiniêty 
i przejrzysty. W tym miejscu nale¿y zwróciæ uwagê na rolê rzeczoznawcy maj¹tkowego, 
jako autora profesjonalnej opinii dotycz¹cej wartoœci nieruchomoœci, 
a w przedstawionym projekcie beneficjenta oferowanych us³ug: e-bazy danych oraz 
e-wyceny.

Charakter rynku nieruchomoœci wymusza na rzeczoznawcach maj¹tkowych szereg 
dzia³añ, które maj¹ na celu zdobycie o nim pe³nych i rzetelnych informacji. Ka¿dy 
rzeczoznawca boryka siê z trudnoœciami, których przyczyny tkwi¹ g³êboko w polskiej 
biurokracji. 

Wychodz¹c tym niedogodnoœciom naprzeciw, grupa rzeczoznawców z Poznania 
postanowi³a stworzyæ program  bazê danych cen transakcyjnych, który umo¿liwia³by 
zainteresowanym rzeczoznawcom zdobycie pe³nych informacji dotycz¹cych 
okreœlonego rynku nieruchomoœci. 

Rzeczona baza danych cen transakcyjnych umo¿liwiaæ ma docelowo uzyskanie 
pe³nych danych dotycz¹cych zawartych transakcji, w tym stanu prawnego 
nieruchomoœci, szczegó³owego po³o¿enia nieruchomoœci oraz stanu technicznego, 
a tak¿e przeznaczenia w miejscowym planie lub oznaczenia w studium. Ponadto ka¿da 
transakcja nieruchomoœci¹ zabudowan¹ posiadaæ ma docelowo dokumentacjê 
fotograficzn¹.

Maj¹c na wzglêdzie charakter prowadzonej przez rzeczoznawców dzia³alnoœci, 
organizatorzy bazy postawili szczególny nacisk na bezpieczeñstwo i pewnoœæ 
zgromadzonych danych oraz na bezpieczny dostêp do e-us³ugi.

Informacje zgromadzone w bazie bêd¹ na bie¿¹co uzupe³niane.
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Korzystanie z bazy danych

Internetowa wycena nieruchomoœci
Oferta

Korzystanie z internetowej wyceny

Podsumowanie

Ca³kowit¹ nowoœci¹ jest umo¿liwienie dostêpu do danych z ka¿dego miejsca bez 
koniecznoœci zakupu i instalacji programu - wymóg stanowi jedynie posiadanie dostêpu 
do Internetu. Po dokonaniu rejestracji na stronie internetowej, pomyœlnej weryfikacji 
i op³aceniu dostêpu rzeczoznawca otrzyma login i has³o umo¿liwiaj¹ce przegl¹danie 
danych i prawo korzystania z wybranych rekordów.  

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych twórcy projektu postanowili 
udostêpniæ tak¿e mo¿liwoœæ skorzystania z internetowej wyceny. Stworzono modu³ 
wyceny nieruchomoœci bêd¹cy w zgodzie z obowi¹zuj¹cymi przepisami i standardami.

E-wycena mo¿liwa bêdzie w oparciu o dane pozyskane z bazy danych lub w oparciu 
o w³asne dane. Istnieje mo¿liwoœæ eksportu wyników wyceny do popularnych formatów 
pakietu Office lub Open Office. 

Dostêp do modu³u wyceny jest równie prosty jak dostêp do bazy danych - wystarczy 
posiadaæ ³¹cze internetowe.

Zapraszamy rzeczoznawców dzia³aj¹cych na terenie województwa wielkopolskiego 
( to im w pierwszej kolejnoœci udostêpnione zostan¹ oferowane us³ugi) do zapoznania 
siê z ofert¹ przedsiêbiorstwa i zasadami korzystania z e-us³ug podczas 
organizowanych bezp³atnych spotkañ informacyjnych. Termin i miejsce spotkania 
okreœlony zostanie w wys³anym do ka¿dego rzeczoznawcy indywidualnym 
zaproszeniu.

Z serdecznymi pozdrowieniami

Grupa Rzeczoznawców Maj¹tkowych z Wielkopolski

ARTYKU£ SPONSOROWANY
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

VAT DLA BIEG£YCH

 Art. 1 Ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie dekretu 
o nale¿noœciach œwiadków, bieg³ych i stron w postêpowaniu 
s¹dowym (Dz. U. Nr 221, poz. 1739), która wesz³a w ¿ycie 1 stycznia 2010r., podwy¿sza 
wynagrodzenie bieg³ego bêd¹cego podatnikiem VAT o stawkê VAT przewidzian¹ dla tego 
rodzaju czynnoœci w przepisach o VAT obowi¹zuj¹cych w dniu orzekania o tym wynagrodzeniu. 

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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Adres
61-655 Poznañ, ul. Gronowa 22, pok. 310

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

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

E-mail
srmww@neostrada.pl

rzeczoznawcy@info.com.pl

www.srmww.pl

RADA STOWARZYSZENIA
Przewodnicz¹cy Rady Adam Futro
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Robert Dobrzyñski
Skarbnik El¿bieta Jakóbiec
Sekretarz Rady Piotr Talarski
Cz³onkowie Rady Micha³ Kosmowski,  Martyna Paw³owska,

Grzegorz Szczurek,  Marian Witczak

KOMISJA REWIZYJNA
Przewodnicz¹ca Ewa Bogdañska
Cz³onkowie Komisji Katarzyna Ma³ecka,  Janusz Andrzejewski

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ
Przewodnicz¹cy Krzysztof Rusin
Sekretarz Komisji Krzysztof £eszyk
Cz³onkowie Komisji Maria Tierling,  Teresa Pry³,

Stanis³aw Talarski

KOMISJA OPINIUJ¥CA
Przewodnicz¹cy Marek Starêga
Z-ca Przewodnicz¹cego Jerzy Miko³ajczak
Z-ca Przewodnicz¹cego Andrzej Skarzyñski
Sekretarz Komisji Ewa Banaœ
Cz³onkowie Komisji El¿bieta Jakóbiec,  £ajma Mieszczanowicz,

Adam Futro,  Martyna Paw³owska,
Hanna Szulc,  Micha³ Kosmowski,
Wojciech Ratajczak,  Jan Rêdziniak

KOMISJA ANALIZ RYNKU
Przewodnicz¹ca Martyna Paw³owska
Cz³onkowie Komisji Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafiñska,

Maciej Dygu³a, Krzysztof Pospieszny, 
Piotr Talarski

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

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA
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Konto
Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznañ 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

Marzec 2010



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA 
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY

I W POLSKIEJ FEDERACJI 
STOWARZYSZEÑ RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

Cz³onkowie Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy D¹bek,
Adam Futro,
Zdzis³aw Ma³ecki,
Wojciech Ratajczak,
Andrzej Skarzyñski,
Maria Trojanek

Przewodnicz¹cy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak

Komisja ds. Samorz¹du Zawodowego Robert Dobrzyñski, 
Jan Rêdziniak

Przewodnicz¹cy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Cz³onkowie Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej Janusz Andrzejewki,
Wies³aw Meszek,
Teresa Pry³,
Marian Witczak

Cz³onkowie Komisji Arbitra¿owej Ewa Banaœ, 
El¿bieta Jakóbiec, 
Jerzy Miko³ajczak, 
Anna Poszyler 

Mediatorzy Micha³ Kosmowski,
Marek Starêga

Rada Programowo-Naukowa Maria Trojanek

Rada Programowa „Rzeczoznawcy Maj¹tkowego” Grzegorz Szczurek

Komisja Szkoleñ Martyna Paw³owska

Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin

Komisja ds. Wydawnictw Anna Poszyler

Komisja Odznaczeñ Janusz Walczak

Komisja ds. Bazy Danych i Analiz Ewa Banaœ

Komisja Prawna Zdzis³aw Ma³ecki

Komisja Standardów Magdalena Ma³ecka-Pilujska

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
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W NUMERZE MIÊDZY INNYMI

SZACOWANIE WARTOŒCI 
NIERUCHOMOŒCI HOTELARSKICH

STREFY OCHRONNE 
DLA RUROCI¥GÓW

NOWELIZACJE PRAWA

ZMIANY CEN NA WTÓRNYM 
RYNKU MIESZKANIOWYM 

W POZNANIU

OZNAKI KRYZYSU 
NA POZNAÑSKIM RYNKU 

NIERUCHOMOŒCI

+ WYCENA NIERUCHOMOŒCI, MASZYN, PRZEDSIÊBIORSTW

+ POŒREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŒCIAMI

+ ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOŒCI

+ PROJEKTY ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANE

+ EKSPERTYZY I OPINIE TECHNICZNE

60-277 Poznañ, ul. Grochowska 28A
tel./fax (61) 866 50 00,  865 72 13

e-mail: cwm@cwm.pl         www.cwm.pl

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

¨
¨

¨ ŒWIADECTWA 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

POZ-BUDPOZ-BUD

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

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

J

PRO
NO

RM

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

PRZEDSIÊBIORSTWO 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

ü WYCENA NIERUCHOMOŒCI
ü INWENTARYZACJA DRZEW I DRZEWOSTANÓW
ü TAKSACJA DRZEWOSTANÓW
ü SZACOWANIE ODSZKODOWAÑ

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawieœ
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: lechdomagalski@o2.pl

REMIN
61-028 Poznañ, ul. Warszawska 39/41

tel./fax 61 828 99 57
tel. kom. 601 44 59 79

 
www. .pl

e-mail: @ .pl
biuroremin

remin biuroremin

REMIN
Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych

+

+

+

+

+

+

+

wyceny nieruchomoœci typowych i nietypowych
wyceny przedsiêbiorstw, aportów, znaków firmowych
opinie techniczne, ekspertyzy budowlane, nadzory
analizy ekonomiczne, op³acalnoœci i wykonalnoœci inwestycji
wyceny s³u¿ebnoœci przesy³owych, bezumowne korzystanie itp.
doradztwo techniczne i inwestycyjne
audyty energetyczne lokali, mieszkañ i budynków

 Janusz Walczak

Oferujemy 
kompleksow¹ 
us³ugê 
w zakresie:
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