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Szanowni Czytelnicy,

Oddajemy do Waszych rak 
pierwszy w tym roku numer naszego 
Biuletynu.

Jak zawsze nie zabraknie inte-
resujacych artykulów, tak potrze-

bnych ujec analitycznych i nowosci 
prawnych. 

Korzystajac z okazji serdecznie 
zachecamy do udzialu w waznym 
wydarzeniu poswieconemu szerokiej 
problematyce wyceny nierucho-
mosci dla samorzadu. 

Gospodarowanie nieruchomo-
sciami oparte jest na decyzjach skut-
kujacych zmianami wartosci grun-
tów i znacznymi przeplywami 
pieniedzy pomiedzy wlascicielami 
i jednostkami samorzadów teryto-
rialnych. W Poznaniu od 1 do 3 
czerwca podczas Sympozjum wyce-
ny nieruchomosci dla samorzadów 

spotkaja sie z przedstawicielami 
wladz, profesjonalisci i praktycy 
odpowiedzialni za kreacje rynku 
nieruchomosci. Zapraszam do 
uczestnictwa w dyskusjach Osoby 
zywo zainteresowane ta trudna 
materia. Zainteresowanych przed-
siebiorców i przedstawicieli samo-

rzadów odsylamy do odwiedzenia 
witryny sympozjum pod adresem 
www.swnds.pl 

         Z powazaniem

       Redaktor Naczelny

        Grzegorz Szczurek
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Op³ata adiacencka to op³ata ustalana w zwi¹zku ze wzrostem wartoœci nieru-
chomoœci spowodowanym podzia³em nieruchomoœci, budow¹ urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej lub scaleniem i podzia³em nieruchomoœci. Op³aty 
adiacenckie maj¹ charakter daniny publicznej s¹ dochodem gminy.

- 4 - www.srmww.pl
Marzec 2011

PRAKTYKA

1. ISTOTA OP£ATY ADIA-
CENCKIEJ

Z godnie z treœci¹ art. 4 p. 11 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997r. 
o gospodarce nieruchomoœciami 

(tekst jednolity Dz. U. z 2010r. Nr 102, 
poz. 651, z póŸniejszymi zmianami) jako 
op³atê adiacenck¹ nale¿y rozumieæ 
op³atê ustalon¹ w zwi¹zku ze wzrostem 
wartoœci nieruchomoœci spowodowa-
nym:
1. podzia³em nieruchomoœci;
2. budow¹ urz¹dzeñ infrastruktury 

technicznej, z udzia³em œrodków 
Skarbu Pañstwa lub jednostek 
samorz¹du terytorialnego, œrodków 
pochodz¹cych z bud¿etu Unii 
Europejskiej lub ze Ÿróde³ zagra-
nicznych, nie podlegaj¹cych zwrotowi;

3. scaleniem i podzia³em nieruchomoœci.

Op³aty adiacenckie maj¹ charakter 
daniny publicznej s¹ dochodem gminy. 
W wyroku NSA z dnia 20 grudnia 2002r. 
(sygn. I SA 342/01) s¹d stwierdzi³, ¿e 
op³ata adiacencka na rzecz gminy z ty-
tu³u wzrostu wartoœci nieruchomoœci nie 
jest podatkiem.

Op³aty adiacenckie nie dotycz¹ 
nieruchomoœci po³o¿onych na obszarach 
przeznaczonych w planach miejscowych 
na cele rolne i leœne, a w przypadku braku 
planu miejscowego do nieruchomoœci 
wykorzystywanych na cele rolne i leœne.

Wydanie decyzji o ustaleniu op³at 
adiacenckich wymienionych w p. 1 i 2 
nale¿y do kompetencji wójta, burmistrza 
lub prezydenta miasta i nie jest obliga-
toryjne. Ustalenie op³aty adiacenckiej 
podzia³owej jest ograniczone terminem 
3 lat odpowiednio od daty, kiedy decyzja 
podzia³owa sta³a siê ostateczna albo 
orzeczenie o podziale sta³o siê prawo-
mocne.

Istota op³aty adiacenckiej infra-
strukturowej polega na tym, ¿e ma ona 
w czêœci lub w ca³oœci pokryæ koszty, 
jakie ponios³y podmioty publiczno-
prawne w zwi¹zku z wykonywaniem 
i realizacj¹ infrastruktury technicznej, 
powoduj¹cej jednoczeœnie wzrost war-
toœci nieruchomoœci. Beneficjentem tej 
op³aty jest zawsze gmina, niezale¿nie od 
podmiotu publicznoprawnego, który 
sfinansowa³ dan¹ inwestycjê.

Wydanie decyzji o ustaleniu op³aty 
adiacenckiej infrastrukturowej mo¿e 
nast¹piæ w terminie 3 lat od daty, kiedy 
zosta³y stworzone warunki do pod³¹cze-
nia nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej lub 
do korzystania z wybudowanej drogi. 
Op³aty adicenckie podzia³owa i infra-
strukturowa dotycz¹ w³aœcicieli  
nieruchomoœci oraz u¿ytkowników wie-
czystych, którzy uiœcili op³aty roczne za 
ca³y okres u¿ytkowania.

Op³aty te nie dotycz¹ u¿ytkowników 
wieczystych, którzy co roku uiszczaj¹ 
op³aty roczne. 

Op³ata adiacencka ustalana w wyniku 
scalenia i podzia³u nieruchomoœci jest 
obowi¹zkowa i dotyczy wszystkich 
uczestników postêpowania w sprawie 
scalenia i podzia³u nieruchomoœci 
którymi s¹ w³aœciciele nieruchomoœci, 
u¿ytkownicy wieczyœci i samoistni 
posiadacze nieruchomoœci (art. 107 ugn).

2. OP£ATY ADIACEN-
CKIE W GOSPODARCE 
NIERUCHOMOŒCIAMI

2.1. Kolejnoœæ wprowadza-
nia op³at adiacenckich 
przepisami prawnymi

P o raz pierwszy op³ata adiacencka 
zosta³a wprowadzona w Polsce 
w 1961r. ustaw¹ z dnia 14 lipca 

1961r. o gospodarce terenami w miastach 
i osiedlach (Dz. U. z 1969r. Nr 22, poz. 
159, z póŸn. zm.) i by³a zwi¹zana ze 
wzrostem wartoœci nieruchomoœci po³o-
¿onych w granicach administracyjnych 
miast, spowodowanym wybudowaniem 
z udzia³em œrodków publicznych urz¹-
dzeñ infrastruktury technicznej, czyli 
mia³a charakter op³aty adiacenckiej 
infrastrukturowej. Zgodnie z ustaw¹ 
w³aœciwy organ mia³ obowi¹zek nali-
czenia op³aty adiacenckiej. 

Nastêpna op³ata adiacencka z tytu³u 
wzrostu wartoœci nieruchomoœci na 
skutek scalenia i podzia³u nieruchomoœci 
przeznaczonych pod skoncentrowane 
budownictwo jednorodzinne zosta³a 
wprowadzona ustaw¹ z dnia 29 wrzeœnia 
1990r. (Dz. U. Nr 79, poz. 464) o zmianie 
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o go-
spodarce gruntami i wyw³aszczaniu 
nieruchomoœci (Dz. U. Nr 22, poz. 99, 
z póŸn. zm.). Ustawa z dnia 29 kwietnia 
1985r. i jej nowelizacja nie nak³ada³a 
obowi¹zku naliczania op³at na w³aœciwe 
organy, pozostawiaj¹c im wybór wyda-
wania decyzji w tym zakresie.

Op³ata adiacencka z tytu³u podzia³u 
nieruchomoœci zosta³a wprowadzona 
ustaw¹ z dnia 21 sierpnia 1997r. o go-
spodarce nieruchomoœciami (tekst jedn. 

Op³ata adiacencka 

wnoszona na rzecz 

gminy z tytu³u wzrostu 

wartoœci 

nieruchomoœci 

nie jest podatkiem.
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Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.651, z póŸn. 
zm.). Nowelizacja ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami ustaw¹ z dnia 24 
sierpnia 2007r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami oraz o zmia-
nie niektórych innych ustaw (Dz. U. 
z 2007r. Nr 173, poz. 1218) wprowadzi³a 
zmiany do przepisów reguluj¹cych 
ustalanie op³at adiacenckich, które obo-
wi¹zuj¹ od 22 paŸdziernika 2007r.

godnie z treœci¹ art. 98a ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami, 
je¿eli w wyniku podzia³u nieru-

chomoœci dokonanego na wniosek 
w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczystego, 
który wniós³ op³aty roczne za ca³y okres 
u¿ytkowania tego prawa, wzroœnie jej 
wartoœæ, wójt, burmistrz albo prezydent 
miasta mo¿e ustaliæ w drodze decyzji 
op³atê adiacenck¹ z tego tytu³u. Wysokoœæ 
stawki procentowej op³aty adiacenckiej 
ustala rada gminy, w drodze uchwa³y, 
w wysokoœci nie wiêkszej ni¿ 30% 
ró¿nicy wartoœci nieruchomoœci przed i po 
podziale. Ustalenie op³aty adiacenckiej 
mo¿e nast¹piæ w terminie 3 lat od dnia, 
w którym decyzja zatwierdzaj¹ca podzia³ 
nieruchomoœci sta³a siê ostateczna albo 
orzeczenie o podziale sta³o siê prawo-
mocne. Potwierdzi³ to wyrok Naczelnego 
S¹du Administracyjnego w sk³adzie sie-
dmiu sêdziów z dnia 22 stycznia 2010r. 
(sygn. akt I OPS 3/09). 

W przypadku wspó³w³asnoœci nieru-
chomoœci podlegaj¹cej podzia³owi, 
w decyzji ustalaj¹cej op³atê adiacenck¹ 
zawarty powinien byæ rozdzia³ op³aty 
wed³ug udzia³ów dla ka¿dego ze 
wspó³w³aœcicieli. 

3. OP£ATA ADIACEN-
CKA PODZIA£OWA

3.1. Podstawa prawna i wa-

runki ustalania op³aty adia-

cenckiej podzia³owej

1. Art. 98a i 98b ustawy z dnia 21 
sierpnia 1997r. o gospodarce nie-
ruchomoœciami.

2. §41 i 42 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nierucho-
moœci i sporz¹dzania operatu sza-
cunkowego.

Z

Ustalenie op³aty adiacenckiej mo¿e 
nast¹piæ, je¿eli w dniu, w którym decyzja 
zatwierdzaj¹ca podzia³ nieruchomoœci 
sta³a siê ostateczna albo orzeczenie 
o podziale nieruchomoœci sta³o siê 
prawomocne, obowi¹zywa³a uchwa³a 
rady gminy o wysokoœci stawki procen-
towej op³aty adiacenckiej. Do ustalenia 
op³aty adiacenckiej przyjmuje siê stawkê 
procentow¹ obowi¹zuj¹c¹ w dniu, 
w którym decyzja zatwierdzaj¹ca podzia³ 
nieruchomoœci sta³a siê ostateczna albo 
orzeczenie o podziale nieruchomoœci 
sta³o siê prawomocne. Obowi¹zek wnie-
sienia op³aty adiacenckiej podzia³owej 
powstaje po up³ywie 14 dni od dnia 
w którym decyzja o ustaleniu op³aty sta³a 
siê ostateczna.

Op³ata adiacencka mo¿e byæ, na 
wniosek w³aœciciela, roz³o¿ona na raty 
roczne p³atne w okresie 10 lat. Nale¿noœæ 
gminy z tego tytu³u podlega zabezpie-
czeniu hipotecznemu (art. 147 ust.1 ugn). 
Raty roczne s¹ oprocentowane przy 
zastosowaniu stopy procentowej redys-
konta weksli stosowanych przez Naro-
dowy Bank Polski. Do skutków zw³oki 
w zap³acie op³aty adiacenckiej stosowane 
s¹ przepisy Kodeksu cywilnego. W rozli-
czeniu op³aty adiacenckiej lub zaleg³oœci 
z tego tytu³u, osoba zobowi¹zana do jej 
wniesienia, mo¿e przenieœæ na rzecz 
gminy, za jej zgod¹, prawa do dzia³ki 
gruntu wydzielonej w wyniku podzia³u. 
Ró¿nice miêdzy wartoœci¹ dzia³ki gruntu 
wydzielonej w wyniku podzia³u, a nale¿-
noœci¹ wynikaj¹c¹ z op³aty adiacenckiej 
pokrywane s¹ w formie dop³at.

Od decyzji organu wykonawczego 
gminy o ustaleniu op³aty adiacenckiej 
przys³uguje stronie odwo³anie do 
Samorz¹dowego Kolegium Odwo³aw-
czego, a od orzeczenia SKO skarga do 
Wojewódzkiego S¹du Administracyj-
nego. Odwo³anie jednak¿e mo¿e doty-
czyæ tylko prawid³owoœci podstawy 
przyjêtej do ustalenia op³aty adiacen-
ckiej, czyli ró¿nicy wartoœci nierucho-
moœci w stanie przed podzia³em i po 
podziale, okreœlonej w operacie szacun-
kowym. Nie mo¿e byæ kwestionowana 
stawka procentowa op³aty adiacenckiej.

Op³ata adiacencka podzia³owa 
dotyczy równie¿ przypadku, kiedy 
nastêpuje wzrost wartoœci nierucho-
moœci na skutek zmiany struktury 
przestrzennej gruntów, dokonanej na 
podstawie art. 98b ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami. Wówczas w³aœ-
ciciele albo u¿ytkownicy wieczyœci 

nieruchomoœci ukszta³towanych w spo-
sób uniemo¿liwiaj¹cy ich racjonalne 
zagospodarowanie mog¹ z³o¿yæ zgodny 
wniosek o ich po³¹czenie i ponowny 
podzia³ na dzia³ki gruntu, je¿eli przys³u-
guj¹ im jednorodne prawa do tych 
nieruchomoœci. Uczestnicy tego scalenia 
i podzia³u nieruchomoœci powinni do-
³¹czyæ do wniosku zobowi¹zanie w for-
mie aktu notarialnego, ¿e dokonaj¹ za-
miany gruntów.

Op³ata adiacencka z tytu³u podzia³u 
nieruchomoœci nie dotyczy:
! nieruchomoœci po³o¿onych na obsza-

rach przeznaczonych w planach 
miejscowych na cele rolne i leœne (art. 
92 uogn),

! podzia³u nieruchomoœci z urzêdu (art. 
97 ust. 3 uogn),

! podzia³u nieruchomoœci dokonanego 
niezale¿nie od ustaleñ planu miejsco-
wego (art. 95 uogn).

Zgodnie z uchwa³¹ NSA z dnia 22 
listopada 1999r. (sygn. akt OPK 21/99) 
op³atê uiszcza w³aœciciel nieruchomoœci, 
który nim by³ w dniu, kiedy decyzja 
o podziale sta³a siê ostateczna.

Istotne znaczenie ma wyrok Try-
buna³u Konstytucyjnego z dnia 2 kwiet-
nia 2007r. (sygn. akt SK 19/06), który 
uzna³ art. 98 ust. 4, w zwi¹zku z art. 145 
ust. 2 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami, w brzmieniu obowi¹zuj¹cym 
od 15 lutego 2000r. do 21 wrzeœnia 
2004r. za niezgodny z Konstytucj¹. Od 
15 lutego 2000r. prawo wydawania 
uchwa³ w sprawie stawek op³at adia-
cenckich przesz³o na radê gminy 
(przedtem prawo takie mia³ zarz¹d 
gminy).

Z sentencji wyroku Trybuna³u Kon-
stytucyjnego wynika, ¿e op³ata adia-
cencka nie mog³a byæ ustalana decyzj¹ 
zarz¹du gminy, je¿eli w dacie wydania 
decyzji o podziale nieruchomoœci brak 
by³o uchwa³y rady gminy w przedmiocie 
stawki op³aty adiacenckiej. Nowelizacja 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
obowi¹zuj¹ca od 22 paŸdziernika 2007r. 
uwzglêdnia ten fakt, w dodanym art. 98a 
ust. 1a. Zgodnie z jego treœci¹ ustalenie 
op³aty adiacenckiej mo¿e nast¹piæ, je¿eli 
w dniu, w którym decyzja zatwierdzaj¹ca 
podzia³ nieruchomoœci sta³a siê osta-
teczna albo orzeczenie o podziale 
nieruchomoœci sta³o siê prawomocne, 
obowi¹zywa³a uchwa³a rady gminy 
o wysokoœci stawki procentowej op³aty 
adiacenckiej. 
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Warunki prawne, które musz¹ byæ 
spe³nione w celu ustalenia i pobrania 
op³aty adiacenckiej (podzia³owej) s¹ 
nastêpuj¹ce:

! podjêcie przez radê gminy uchwa³y 
o wysokoœci stawki op³aty adiacen-
ckiej (do 30%), stanowi¹cej podstawê 
do naliczenia wysokoœci op³aty 
adiacenckiej,

! wzrost wartoœci nieruchomoœci w wy-
niku jej podzia³u na wniosek w³aœci-
ciela lub u¿ytkownika wieczystego, 
który uiœci³ op³aty roczne za ca³y okres 
u¿ytkowania,

! termin ustalenia op³aty adiacenckiej 
jest ograniczony do 3 lat od dnia, 
w którym decyzja zatwierdzaj¹ca 
podzia³ nieruchomoœci sta³a siê 
ostateczna albo orzeczenie o podziale 
sta³o siê prawomocne,

! wydanie przez wójta, burmistrza lub 
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu 
op³aty adiacenckiej i jej ostatecznoœæ 
przed up³ywem 3 lat od daty, kiedy 
decyzja zatwierdzaj¹ca podzia³ nieru-
chomoœci sta³a siê ostateczna albo 
orzeczenie o podziale sta³o siê prawo-
mocne.

artoœci nieruchomoœci przed 
i po podziale okreœlane s¹ dla 
dwóch stanów nierucho-

moœci:

! stan na datê wydania decyzji zatwier-
dzaj¹cej podzia³ nieruchomoœci (stan 
przed podzia³em),

! stan na datê kiedy decyzja zatwier-
dzaj¹ca podzia³ nieruchomoœci sta³a 
siê ostateczna albo orzeczenie o po-
dziale sta³o siê prawomocne (stan po 
podziale).

Wartoœci te okreœlane s¹ wed³ug 
poziomu cen z daty wydania decyzji 
o op³acie adiacenckiej. Nie uwzglêdnia 
siê wartoœci czêœci sk³adowych nierucho-
moœci.

Wartoœci dla obydwóch stanów 
nieruchomoœci okreœlane s¹ z pominiê-
ciem gruntu wydzielonego pod drogi 
publiczne lub pod poszerzenie istnie-
j¹cych dróg publicznych. 

3.1.1. Okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci dla usta-
lenia op³aty adiacenckiej 
podzia³owej

W

W przypadku nieruchomoœci oddanej 
w u¿ytkowanie wieczyste okreœlenie war-
toœci przed podzia³em i po podziale doty-
czy nieruchomoœci jako przedmiotu 
u¿ytkowania wieczystego.

rzy okreœlaniu wartoœci nierucho-
moœci wed³ug stanu na datê 
wydania decyzji podzia³owej 

nale¿y zwróciæ szczególn¹ uwagê na stan 
techniczno-u¿ytkowy nieruchomoœci. 
W tej dacie wyceniania nieruchomoœæ 
ma sporz¹dzony projekt podzia³u, jako 
za³¹cznik do decyzji podzia³owej przez 
uprawnionego geodetê. Zatem do 
oszacowania wartoœci nieruchomoœci 

3.1.2. Uwagi warsztatowe 
zwi¹zane z okreœlaniem 
wartoœci nieruchomoœci 
dla ustalenia op³aty adia-
cenckiej, podzia³owej

P

powinny byæ poszukiwane transakcje 
podobnymi nieruchomoœciami z opra-
cowanymi projektami podzia³u. Z uwagi 
na fakt, ¿e takie nieruchomoœci nie s¹ 
przedmiotem obrotu rynkowego, do 
oszacowania wartoœci przyjmowane s¹ 
transakcje nieruchomoœciami o zbli¿o-
nych powierzchniach do nieruchomoœci 
wycenianej, bez naniesionych projektów 
podzia³u. Wobec tego okreœlona w ten 
sposób wartoœæ nieruchomoœci w stanie 
przed podzia³em jest zani¿ona, poniewa¿ 
nie uwzglêdnia poniesionych kosztów 
w³aœciciela na sporz¹dzenie projektu 
podzia³u geodezyjnego i skutkuje usta-
leniem wy¿szej op³aty adiacenckiej. 
W celu okreœlenia prawid³owej podstawy 
do ustalenia op³aty adiacenckiej nale¿y 
do wartoœci nieruchomoœci, oszacowanej 
w stanie przed podzia³em, dodaæ koszty 
sporz¹dzenia projektu podzia³u geode-
zyjnego dla wycenianej nieruchomoœci, 
okreœlone w oparciu o przeciêtne koszty 
robót geodezyjnych na lokalnym rynku.

Wykres 1
Op³ata planistyczna i op³ata adiacencka podzia³owa

Marzec 2011
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W celu okreœlenia wartoœci nieru-
chomoœci w stanie przed podzia³em 
nale¿y poszukiwaæ nieruchomoœci po-
dobnych do wycenianej, które znajduj¹ 
siê na terenach, dla których istnieje 
miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego lub dla których zosta³a 
wydana decyzja o warunkach zabudowy. 
Nie nale¿y braæ do porównañ nierucho-
moœci, których przeznaczenie jest 
ustalane na podstawie studium uwa-
runkowañ i kierunków zagospodaro-
wania przestrzennego gminy.

Stan techniczno-u¿ytkowy nieru-
chomoœci po podziale obejmuje zbiór 
oddzielnie oznaczonych w rejestrze 
gruntów dzia³ek powsta³ych w trakcie 
podzia³u. Dla okreœlenia wartoœci 
nieruchomoœci w stanie po podziale, 
powinien byæ poddany analizie rynek 
podobnych nieruchomoœci, zbywanych 
jednoczeœnie jako ca³oœæ (wszystkie 
dzia³ki). 

Jednak¿e z powodu braku transakcji 
takimi nieruchomoœciami, nale¿y poszu-
kiwaæ na rynkach równoleg³ych relacji 
cen nieruchomoœci, sprzedanych jako 
ca³oœæ do sumy wartoœci poszczególnych 
dzia³ek ewidencyjnych, zbywanych 
oddzielnie. Po okreœleniu wielkoœci 
wspó³czynnika relacji nale¿y zastosowaæ 
go do sumy wartoœci poszczególnych 
dzia³ek ewidencyjnych, których wartoœæ 
zosta³a okreœlona oddzielnie.

W przypadku braku mo¿liwoœci 
ustalenia wspó³czynnika relacji w po-
wy¿szy sposób jego wielkoœæ mo¿liwa 
jest do ustalenia poprzez badania 
ankietowe przeprowadzane wœród 
deweloperów dzia³aj¹cych w sektorze 
budownictwa mieszkaniowego.

Wa¿ny wniosek dla rzeczoznawców 
maj¹tkowych wynika z wyroku NSA 
z dnia 29.06.2004r. (sygn. akt OSK 
532/04), w którym S¹d zwraca uwagê na 
w³aœciwoœæ postêpowania organu przy 
ustalaniu op³aty adiacenckiej, poprzez 
umo¿liwienie stronie uczestnictwa 
w ka¿dym etapie postêpowania. Wi¹¿e 
siê to miêdzy innym z koniecznoœci¹ 
zawiadomienia w³aœcicieli o terminie 
wizji terenowej, maj¹cej na celu usta-
lenie stanów nieruchomoœci przed i po 
podziale nieruchomoœci i sporz¹dzenia 
odpowiedniego protoko³u.

4. OP£ATA ADIACEN-
CKA PO WYBUDOWA-
NIU URZ¥DZEÑ INFRA-
STRUKTURY TECHNI-
CZNEJ 

4.1. Podstawa prawna i 
warunki ustalania op³aty 
adiacenckiej po wybudo-
waniu urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej 

1. Art. 143 – 148b ustawy z dnia 21 
sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami.

2. § 40 rozporz¹dzenia Rady Mini-
strów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego.

P rzez budowê urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej rozumie siê 
budowê drogi oraz wybudowanie 

pod ziemi¹, na ziemi albo nad ziemi¹ 
przewodów lub urz¹dzeñ wodoci¹go-
wych, kanalizacyjnych, ciep³owniczych, 
elektrycznych, gazowych i telekomuni-
kacyjnych. Powy¿sza definicja budowy 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, 
zawarta w art. 143 ust.2 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, oprócz op³aty 
adiacenckiej, infrastrukturowej, ma 
równie¿ istotne znaczenie przy opo-
datkowaniu odszkodowañ, powsta³ych 
na nieruchomoœciach i wyp³acanych 
w³aœcicielom lub u¿ytkownikom wie-
czystym. Mianowicie, ustawa o podatku 
dochodowym od osób fizycznych (art. 21 
ust. 1 pkt. 120) przewiduje zwolnienie 
z podatku przychodów z tytu³u odszko-
dowañ wyp³aconych na podstawie 
wyroków s¹dowych i zawartych umów 
(ugód), posiadaczom gruntów wcho-
dz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego, 
z tytu³u:
! ustanowienia s³u¿ebnoœci gruntowej,
! rekultywacji gruntów,
! szkód powsta³ych w uprawach rolnych 

i drzewostanie.

Ustawa wyjaœnia przy tym, ¿e chodzi 
o szkody powsta³e po wybudowaniu 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, 
rozumianych zgodnie z art. 143 ust. 2 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
oraz dla ropoci¹gów i ruroci¹gów 
paliwowych.

Op³aty adiacenckiej, infrastruktu-
rowej nie ustala siê dla nieruchomoœci 
po³o¿onych na obszarach przeznaczo-
nych w planach miejscowych na cele 
rolne i leœne.

W³aœciciele nieruchomoœci uczestni-
cz¹ w kosztach budowy urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej przez wno-
szenie na rzecz gminy op³at adiacen-
ckich.

Przepis ten stosuje siê tak¿e do 
u¿ytkowników wieczystych nierucho-
moœci gruntowych, którzy na podstawie 
odrêbnych przepisów nie maj¹ obo-
wi¹zku wnoszenia op³at rocznych za 
u¿ytkowanie wieczyste lub wnieœli, za 
zgod¹ w³aœciwego organu, jednorazowo 
op³aty roczne za ca³y okres u¿ytkowania 
wieczystego.

Obowi¹zek ponoszenia op³at adia-
cenckich nie dotyczy u¿ytkowników 
wieczystych, uiszczaj¹cych op³aty roczne 
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego.

Wójt, burmistrz albo prezydent 
miasta mo¿e, w drodze decyzji, ustaliæ 
op³atê adiacenck¹ ka¿dorazowo po 
stworzeniu warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
po stworzeniu warunków do korzystania 
z wybudowanej drogi. Wydanie decyzji o 
ustaleniu op³aty adiacenckiej mo¿e 
nast¹piæ w terminie do 3 lat od dnia 
stworzenia w/w warunków, je¿eli w dniu 
stworzenia tych warunków obowi¹-
zywa³a uchwa³a rady gminy o wysokoœci 
stawki op³aty. Potwierdza to wyrok 
Naczelnego S¹du Administracyjnego 
z 27 lipca 2009r. (sygn. akt I OPS 4/09). 
Do ustalenia op³aty przyjmuje siê stawkê 
procentow¹ okreœlon¹ w uchwale rady 
gminy obowi¹zuj¹c¹ w dniu, w którym 
stworzono warunki do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
w dniu stworzenia warunków do 
korzystania z wybudowanej drogi. 
Wysokoœæ op³aty adiacenckiej wynosi 
nie wiêcej ni¿ 50 % ró¿nicy miêdzy 
wartoœci¹, jak¹ nieruchomoœæ mia³a 
przed wybudowaniem urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej, a wartoœci¹, jak¹ 
nieruchomoœæ ma po ich wybudowaniu. 
Wysokoœæ stawki procentowej op³aty 
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze 
uchwa³y.

Przy ustaleniu op³aty adiacenckiej, 
ró¿nicê miêdzy wartoœci¹, jak¹ nierucho-
moœæ ma po wybudowaniu urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej, a wartoœci¹, 
jak¹ mia³a przed ich wybudowaniem, 
pomniejsza siê o wartoœæ nak³adów 

Nr 1/27
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poniesionych przez w³aœciciela lub 
u¿ytkownika wieczystego nierucho-
moœci, na rzecz budowy poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej. 
Wysokoœæ op³aty adiacenckiej ustalona 
w decyzji podlega waloryzacji pocz¹w-
szy od pierwszego dnia miesi¹ca 
nastêpuj¹cego po miesi¹cu, w którym 
wydana zosta³a decyzja, do pierwszego 
dnia miesi¹ca, w którym powsta³ 
obowi¹zek zap³aty. Op³ata adiacencka, 
infrastrukturowa obci¹¿a w³aœciciela 
nieruchomoœci, który nim by³ w dniu 
stworzenia warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
po stworzeniu warunków do korzystania 
z wybudowanej drogi.

otychczas ustalanie op³aty 
adiacenkiej, infrastrukturowej 
przez gminy by³o utrudnione 

lub wrêcz niemo¿liwe z uwagi na 
uchwa³ê Naczelnego S¹du Admini-
stracyjnego z dnia 5 czerwca 2000r. 
(sygn. akt OPK 4/00), w której S¹d 
stwierdzi³, ¿e gmina mo¿e ustaliæ 
i pobraæ op³atê adiacenck¹ po wybudo-
waniu urz¹dzenia kanalizacyjnego 
dopiero wtedy, gdy wybudowany 
zostanie nie tylko kana³ sanitarny ale 
równie¿ przykanaliki na nierucho-
moœciach.

W ustawie o gospodarce nierucho-
moœciami, w treœci obowi¹zuj¹cej do 22 
paŸdziernika 2007r. w art. 148a by³a 
delegacja dla Rady Ministrów do wyda-
nia rozporz¹dzenia, ustalaj¹cego kryteria 
uznawania, ¿e zosta³y stworzone wa-
runki do pod³¹czenia nieruchomoœci do 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
warunki do korzystania z wybudowanej 
drogi, wystarczaj¹ce do ustalenia op³aty 
adiacenckiej. Nowelizacja ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami, która 
wesz³a w ¿ycie 22 paŸdziernika 2007r. 
uchyli³a art. art.148a, dodaj¹c jedno-
czeœnie art. 148b ust. 1 i 2, dotycz¹cy 
ustalenia warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do urz¹dzeñ infrastru-
ktury technicznej oraz nak³adaj¹cy na 
w³aœciwe podmioty (przedsiêbiorstwa 
energetyczne i wodno-kanalizacyjne) 
obowi¹zek udzielania informacji w po-
wy¿szych sprawach. Ustalenie, ¿e 

4.2. Kryteria uznania 
stworzonych warunków 
do pod³¹czenia nieru-
chomoœci do urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej

D

zosta³y stworzone warunki do pod³¹cze-
nia nieruchomoœci do urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej albo warunki do 
korzystania z wybudowanej drogi, 
nastêpuje na podstawie odrêbnych 
przepisów.

W³aœciwym organom gminy, rzeczo-
znawcom maj¹tkowym sporz¹dzaj¹cym 
opinie o wartoœci nieruchomoœci, a tak¿e 
osobom zobowi¹zanym do wniesienia 
op³aty adiacenckiej, w³aœciwe podmioty 
s¹ obowi¹zane udzielaæ informacji 
w sprawach ustalenia, ¿e zosta³y stwo-
rzone warunki do pod³¹czenia nieru-
chomoœci do urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej albo warunki do korzystania 
z wybudowanej drogi, wystarczaj¹ce do 
ustalenia tej op³aty.

arunki prawne ,  które 
powinny byæ spe³nione w ce-
lu ustalenia op³aty adiacen-

ckiej (infrastrukturowej) s¹ nastêpuj¹ce:
! podjêcie przez radê gminy uchwa³y 

o wysokoœci stawki op³aty adiacen-
ckiej (do 50%), stanowi¹cej podstawê 
do naliczenia wysokoœci op³aty 
adiacenckiej,

! wzrost wartoœci nieruchomoœci w wy-
niku wybudowania urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej lub drogi,

! stworzenie warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do nowo wybudowa-
nych urz¹dzeñ infrastruktury techni-
cznej albo stworzenie warunków do 
korzystania z wybudowanej drogi,

! wydanie przez wójta, burmistrza lub 
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu 
op³aty adiacenckiej w terminie do 3 lat 
od daty stworzenia warunków do 
pod³¹czenia nieruchomoœci do wybu-
dowanego urz¹dzenia.

4.3. Warunki prawne dla 
ustalenia op³aty adiacen-
ckiej, infrastrukturowej

W

4.4. Okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci dla ustale-
nia op³aty adiacenckiej, 

infrastrukturowej

W artoœæ nieruchomoœci przed 
wybudowaniem urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej 

i po ich wybudowaniu okreœlana jest 
wed³ug stanu nieruchomoœci przed i po 
wybudowaniu tych urz¹dzeñ oraz cen na 
datê wydania decyzji o ustaleniu op³aty 
adiacenckiej. Z regu³y jest to data 
protoko³u odbioru technicznego urz¹-
dzenia infrastruktury technicznej lub 
protokó³ przekazania wybudowanej 
drogi. Przy okreœlaniu wartoœci nieru-
chomoœci przed wybudowaniem urz¹-
dzeñ infrastruktury technicznej i po ich 
wybudowaniu nie uwzglêdnia siê 
wartoœci czêœci sk³adowych tej nierucho-
moœci. Przy okreœlaniu wartoœci nieru-
chomoœci po wybudowaniu urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej uwzglêdnia 
siê odleg³oœæ nieruchomoœci od urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej oraz warunki 
pod³¹czenia nieruchomoœci do tych 
urz¹dzeñ. W przypadku okreœlania 
wartoœci nieruchomoœci oddanej w u¿yt-
kowanie wieczyste okreœlenie wartoœci 
przed wybudowaniem urz¹dzeñ infra-
struktury i po ich wybudowaniu dotyczy 
nieruchomoœci jako przedmiotu u¿ytko-
wania wieczystego. Przy okreœlaniu 
wartoœci gruntu w stanie przed i po 
wybudowaniu urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej bardzo wa¿nym zadaniem 
rzeczoznawcy maj¹tkowego jest staran-
ny dobór dwóch odrêbnych próbek 
transakcji nieruchomoœci z rynku, 
zawieraj¹cych transakcje gruntami bez 
realizowanego urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej i z urz¹dzeniem technicz-
nym. Wartoœci nieruchomoœci, bêd¹ce 
podstaw¹ ustalania op³aty adiacenckiej, 
infrastrukturowej, powinny byæ okre-
œlone na podstawie w/w odrêbnych pró-
bek transakcji rynkowych.

Marzec 2011
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4.5. Uwagi warsztatowe 
dotycz¹ce op³aty adia-
cenckiej, infra struktu-
rowej

W  aktualnych przepisach 
prawnych nie ma jednozna-
cznoœci w kwestii, kogo 

obci¹¿a op³ata adiacencka, infrastruk-
turowa, w przypadku zbycia nierucho-
moœci pomiêdzy dat¹ przy³¹czenia 
nieruchomoœci do urz¹dzenia infra-
struktury technicznej a dat¹ wydania 
decyzji adiacenckiej. Istniej¹ w tej 
sprawie ró¿ne wyroki Naczelnego S¹du 
Administracyjnego. W rozporz¹dzeniu 
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego 
brak jest wskazania daty, na jak¹ 
uwzglêdniany jest stan nieruchomoœci 
przed i po wybudowaniu urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej. W praktyce 
przyjmowana jest data przekazania 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej do 
eksploatacji (data protoko³u odbioru 
technicznego). Dosyæ czêsto rzeczo-
znawca maj¹tkowy napotyka problem 
natury merytorycznej, zilustrowany na 
poni¿szym rysunku, który ilustruje 
wybudowany ruroci¹g kanalizacji 
sanitarnej do którego pod³¹czone zosta³y 
s¹siaduj¹ce ze sob¹ trzy dzia³ki A, B i C 
o znacz¹co ró¿ni¹cych siê powierz-
chniach. Dzia³ki s¹ przeznaczone pod 
budownictwo mieszkaniowe. W tym 
przypadku nale¿y bardzo starannie 
ustaliæ wagê i gradacjê cechy powierz-
chnia nieruchomoœci, poniewa¿ wartoœæ 
tych nieruchomoœci w obydwóch stanach 
przed i po wybudowaniu kanalizacji jest 
zale¿na od tej cechy. 

Rysunek 1

kanalizacja

Po wybudowaniu urz¹dzenia infra-
struktury technicznej nie wszystkie 
nieruchomoœci maj¹ podobny sposób 
korzystania (pod³¹czenia) z nowego 
urz¹dzenia. Koszt pod³¹czenia nieru-
chomoœci mo¿e byæ ró¿ny, w zale¿noœci 
od odleg³oœci urz¹dzenia, co powoduje 
ró¿ny wzrost ich wartoœci, odpowiednio 
do lokalizacji poszczególnych nieru-
chomoœci. Dlatego przy okreœlaniu 
wartoœci nieruchomoœci w stanie po 
wybudowaniu urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej nale¿y braæ pod uwagê 
d³ugoœæ przy³¹czy i warunki ich popro-
wadzenia.

Obowi¹zek ten wynika z §40 ust.2 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹-
dzania operatu szacunkowego.

Na skutek powy¿szych uwarunko-
wañ faktycznych, dla okreœlenia wartoœci 
nieruchomoœci w stanie po wybudowa-
niu urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
nale¿y wprowadziæ cechê rynkow¹, 
której wielkoœæ, w przypadku braku 
danych z rynku do jej ustalenia, bêdzie 
uwzglêdniaæ koszt przy³¹czy i warunki 
ich poprowadzenia. 

Okreœlaj¹c wartoœæ nieruchomoœci 
dla potrzeb ustalenia op³at adiacenckich, 
nale¿y uwzglêdniæ indywidualny cha-
rakter ka¿dej nieruchomoœci. Nie mo¿na 

2okreœliæ wzrostu wartoœci 1 m  gruntu 
przed i po wybudowaniu urz¹dzenia dla 
jednej nieruchomoœci i stosowaæ go dla 
innych nieruchomoœci zlokalizowanych 
w obszarze objêtym wp³ywem nowo 
wybudowanego urz¹dzenia infrastruk-
tury technicznej. 

Przy ustaleniu op³aty adiacenckiej, 
ró¿nicê miêdzy wartoœci¹, jak¹ nieru-
chomoœæ ma po wybudowaniu urz¹dzeñ 

infrastruktury technicznej, a wartoœci¹, 
jak¹ mia³a przed ich wybudowaniem, 
pomniejsza siê o wartoœæ nak³adów 
poniesionych przez w³aœciciela lub 
u¿ytkownika wieczystego nierucho-
moœci, na rzecz budowy poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej. 

xOa  =  S  [(W  – W ) – N]u n

gdzie:

Oa – op³ata adiacencka

S – stawka procentowa op³aty (%)

W  – wartoœæ gruntu po wybudowaniu u

urz¹dzeñ

W  – wartoœæ gruntu przed wybudowaniem n

urz¹dzeñ

N – zwaloryzowana wartoœæ nak³adów 
poniesionych przez w³aœciciela 

Je¿eli nak³ady by³y wniesione w pie-
ni¹dzu to podlegaj¹ waloryzacji (art. 5 
i 227 ugn).

Je¿eli nak³ady zosta³y poniesione 
w naturze to wartoœæ nak³adów powinna 
byæ okreœlona podejœciem kosztowym 
wed³ug poziomu cen na datê wydania 
decyzji o op³acie adiacenckiej.

Nr 1/27
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5. OP£ATA ADIACEN-
CKA SCALENIOWO-
PODZIA£OWA

5.1. Podstawa prawna 
i warunki ustalania op³aty 

adiacenckiej scaleniowo-
podzia³owej 

1. Art. 107 ustawy z dnia 21 sierpnia 
1997r. o gospodarce nierucho-
moœciami.

2. § 12 - 13 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 4 maja 2005r. 
w sprawie scalenia i podzia³u 
nieruchomoœci (Dz. U. z 2005 r. Nr 
86, poz. 736).

P ostêpowanie scaleniowo-podzia-
³owe polega na scaleniu (ewiden-
cyjnym) nieruchomoœci i nastêp-

nie na podziale geodezyjno-prawnym tak 
utworzonego jednolitego obszaru gruntu. 

Celem scalenia i podzia³u nierucho-
moœci jest zmiana istniej¹cej struktury 
przestrzennej obszaru objêtego postêpo-
waniem scaleniowo-podzia³owym dla 
uzyskania korzystnej konfiguracji nie-
ruchomoœci, zgodnie ze wskazaniami 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego. Gmina zobowi¹zana jest 
do uzbrojenia nowych nieruchomoœci 
powsta³ych w wyniku scalenia i podzia³u 
w urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
(art. 106 ust. 3 ugn). 

Ka¿dy uczestnik objêty postêpowa-
niem scalenia i podzia³u (w³aœciciele 
i u¿ytkownicy wieczyœci) uzyskuje na-
stêpuj¹ce korzyœci:
! otrzymuje dzia³ki w³aœciwie ukszta³to-

wane,
! otrzymuje dzia³ki uzbrojone w urz¹-

dzenia infrastruktury technicznej, prze-
widziane w uchwale rady gminy.

Przy scaleniu i podziale nierucho-
moœci wymierzenie op³aty adiacenckiej 
jest obowi¹zkowe i dotyczy wszystkich 
uczestników postêpowania scaleniowo-
podzia³owego.

Osoby, które otrzyma³y nowe nieru-
chomoœci wydzielone w wyniku scalenia 
i podzia³u, s¹ zobowi¹zane do wniesienia 
na rzecz gminy op³at adiacenckich 
w wysokoœci do 50% wzrostu wartoœci 
tych nieruchomoœci, w stosunku do 
wartoœci nieruchomoœci dotychczas 
posiadanych. Wysokoœæ stawki procen-
towej op³aty adiacenckiej ustala rada 
gminy w uchwale o scaleniu i podziale 

nieruchomoœci. Terminy i sposób 
wnoszenia op³at adiacenckich ustala 
wójt, burmistrz albo prezydent miasta, 
w drodze ugody z osobami zobowi¹-
zanymi do ich zap³aty, przez podpisanie 
protoko³u uzgodnieñ. W razie braku 
ugody, o terminie i sposobie zap³aty 
rozstrzyga rada gminy, podejmuj¹c 
uchwa³ê o scaleniu i podziale nierucho-
moœci. Termin zap³aty ustalony 
w uchwale nie mo¿e byæ krótszy ni¿ 
termin wybudowania urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej. Op³atê adiacenck¹ 
ustala wójt, burmistrz albo prezydent 
miasta w drodze decyzji, zgodnie z ugod¹ 
lub uchwa³¹ o scaleniu i podziale 
nieruchomoœci. 

W przypadku ustanowienia na 
nieruchomoœci ograniczonych praw 
rzeczowych decyzja o ustaleniu op³aty 
adiacenckiej stanowi podstawê ich wpisu 
do ksiêgi wieczystej. W rozliczeniu 
op³aty adiacenckiej lub zaleg³oœci z tego 
tytu³u, osoba zobowi¹zana do jej 
wniesienia, mo¿e przenieœæ na rzecz 
gminy, za jej zgod¹, prawa do dzia³ki 
gruntu wydzielonej w wyniku scalenia 
i podzia³u. Ró¿nice miêdzy wartoœci¹ 
dzia³ki gruntu wydzielonej w wyniku 
scalenia i podzia³u a nale¿noœci¹ 
wynikaj¹c¹ z op³aty adiacenckiej pokry-
wane s¹ w formie dop³at. W przypadku 
op³aty adiacenckiej scaleniowo-po-
dzia³owej na jej wielkoœæ sk³adaj¹ siê 
czynniki wzrostu wartoœci nierucho-
moœci na skutek jej scalenia i podzia³u 
oraz budowy urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej.

Warunki prawne, które musz¹ byæ 
spe³nione w celu ustalenia op³aty 
adiacenckiej scaleniowo-podzia³owej s¹ 
nastêpuj¹ce:
! podjêcie przez radê gminy uchwa³y 

o wysokoœci stawki op³aty adiacen-
ckiej (do 50%), stanowi¹cej podstawê 
do naliczenia wysokoœci op³aty 
adiacenckiej,

! wzrost wartoœci nieruchomoœci w wy-
niku scalenia i podzia³u,

! wybudowanie niezbêdnych urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej,

! wydanie przez wójta, burmistrza lub 
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu 
op³aty adiacenckiej.

Przepisów ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami dotycz¹cych scalenia 
i podzia³u (art. 101 – 108) nie stosuje siê 
do nieruchomoœci przeznaczonych 
w planie miejscowym na cele rolne lub 
leœne oraz nieruchomoœci objêtych 
scaleniem na podstawie ustawy o scala-
niu i wymianie gruntów.

5.2. Okreœlanie wartoœci 

nieruchomoœci dla ustale-

nia op³aty adiacenckiej 

scaleniowo- podzia³owej

R

1.

2.

3.

4.

egulacje warsztatowe, dotycz¹-
ce okreœlania wartoœci nieru-
chomoœci w celu ustalenia 

op³aty scaleniowo-podzia³owej zawarte 
s¹ w §12 i §13 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 4.05.2005r. w sprawie 
scalenia i podzia³u nieruchomoœci (Dz. 
U. z 2005 r. Nr 86, poz. 736). 

Zasady okreœlania wartoœci nierucho-
moœci:

wartoœæ nieruchomoœci przed scale-
niem i podzia³em, wed³ug jej stanu 
na dzieñ wejœcia w ¿ycie uchwa³y 
rady gminy o przyst¹pieniu do 
scalenia i podzia³u nieruchomoœci 
i wed³ug poziomu cen na dzieñ 
wejœcia w ¿ycie uchwa³y o scaleniu 
i podziale,

wartoœæ nieruchomoœci przyzna-
nych uczestnikom postêpowania 
w wyniku scalenia i podzia³u, 
wed³ug stanu i poziomu cen na 
dzieñ wejœcia w ¿ycie uchwa³y rady 
gminy o scaleniu i podziale 
nieruchomoœci.

przy okreœlaniu wartoœci nieru-
chomoœci o których mowa w p. nr 2, 
uwzglêdnia siê planowane do 
wybudowania urz¹dzenia infra-
struktury technicznej, okreœlone 
w uchwale rady gminy o scaleniu 
i podziale nieruchomoœci.

przy okreœlaniu wartoœci dotych-
czas posiadanych nieruchomoœci 
nie uwzglêdnia siê dzia³ek gruntu 
wydzielonych pod nowe drogi lub 
poszerzenie dróg istniej¹cych, które 
z mocy prawa przesz³y na w³asnoœæ 
jednostek samorz¹du terytorialnego 
lub Skarbu Pañstwa, a tak¿e 
wartoœci urz¹dzeñ, których nie 
mo¿na od³¹czyæ od gruntu oraz 
drzew i krzewów, je¿eli zosta³o za 
nie wyp³acone odszkodowanie.

Op³ata adiacencka podlega walory-
zacji na dzieñ wydania decyzji o op³acie 
adiacenckiej, zgodnie z art. 5 i art. 227 
ustawy o gospodarce nieruchomoœci, 
czyli wskaŸnikami wzrostu cen towarów 
i us³ug konsumpcyjnych, og³aszanymi 
przez Prezesa GUS.
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W artykule postaram siê przybli¿yæ kwestie zwi¹zane z podatkiem VAT dla 
dostaw budynków, budowli lub ich czêœci dokonywanych przez przedsiêbiorców 
i komorników s¹dowych.

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

PODATKI

1. Wprowadzenie 

R zeczoznawcy maj¹tkowi, doko-
nuj¹cy wyceny nieruchomoœci, 
na zlecenie przedsiêbiorców lub 

komorników s¹dowych, czêsto otrzy-
muj¹ zapytania, czy bêd¹ce przedmiotem 
wyceny nieruchomoœci (budynki, budo-
wle lub ich czêœci) powinny byæ w razie 
ich sprzeda¿y opodatkowane podatkiem 
VAT. Oczywiœcie, rzeczoznawcy maj¹t-
kowi nie s¹ zobowi¹zani do dokony-
wania tego rodzaju analizy podatkowej, 
jednak¿e kompletuj¹c na potrzeby 
wyceny dokumentacjê danej nierucho-
moœci, mog¹ poœrednio pomóc zlecenio-
dawcy w ocenie zebranego materia³u pod 
k¹tem podatkowym. Maj¹c na uwadze 
powy¿sze, postaram siê w sposób 
mo¿liwie przejrzysty wyjaœniæ Pañstwu 
nie³atw¹ problematykê zwi¹zan¹ z do-
staw¹ budynków, budowli i ich czêœci na 
gruncie regulacji zawartych w ustawie 
o podatku od towarów i us³ug, zwanej 
dalej ustaw¹ o ptu.

W œwietle obowi¹zuj¹cych aktualnie 
przepisów, mamy do czynienia w 
zasadzie z dwoma zwolnieniami doty-
cz¹cymi dostawy budynków, budowli 
lub ich czêœci.

KIEDY SPRZEDA¯ 

BUDYNKÓW 

JEST ZWOLNIONA 

Z PODATKU VAT?

2. Ogólne zwolnienie z 
VAT (pierwsze zasied-
lenie) 

Z
1.

2.

godnie z art.43 ust.1 pkt.10 
ustawy o ptu generalnemu zwol-
nieniu od podatku VAT podlega 

dostawa budynków, budowli lub ich 
czêœci, z wyj¹tkiem sytuacji, gdy:

dostawa jest dokonywana w ramach 
pierwszego zasiedlenia lub przed nim 

pomiêdzy pierwszym zasiedleniem 
a dostaw¹ budynku, budowli lub ich 
czêœci up³yn¹³ okres krótszy ni¿ 
2 lata. 

Innymi s³owy, ka¿da dostawa budyn-
ków, budowli lub ich czêœci, dokony-
wana po up³ywie 2 lat od pierwszego 
zasiedlenia, podlega zwolnieniu od po-
datku od towarów i us³ug. Z punktu 
widzenia zastosowania powy¿szych 
przepisów fundamentalne znaczenie ma 
wyjaœnienie pojêcia pierwszego zasied-
lenia (definicja art.2 pkt. 14 ustawy 
o ptu). Zgodnie z tym przepisem, przez 
pierwsze zasiedlenie nale¿y rozumieæ 
oddanie do u¿ytkowania budynków, 
budowli i ich czêœci w wykonaniu 
czynnoœci podlegaj¹cych opodatkowa-
niu pierwszemu nabywcy lub u¿ytkowni-
kowi po ich wybudowaniu lub ulepsze-
niu, je¿eli wydatki poniesione na ulep-
szenie, w rozumieniu przepisów ustawy 
o podatku dochodowym, stanowi³y co 
najmniej 30% wartoœci pocz¹tkowej tych 
obiektów.

Przyklad 1

Deweloper buduje i sprzedaje miesz-
kania osobom bêd¹cymi pierwszymi 
nabywcami (i jednoczeœnie ich pier-
wszymi u¿ytkownikami) – ewidentnie 
mamy do czynienia z pierwszym 
zasiedleniem. Sprzeda¿ tych lokali 
mieszkalnych jest opodatkowana podat-
kiem VAT.

Przyk³ad 2

Firma handlowa wybudowa³a budynek – 
sklep, który wykorzystuje na potrzeby 
prowadzonej opodatkowanej dzia³al-
noœci gospodarczej. Nie ulega w¹tpli-
woœci, ¿e jest pierwszym u¿ytkownikiem 
tego budynku, ale oddanie budynku do 
u¿ytkowania nie zosta³o dokonane 
w wykonaniu czynnoœci podlegaj¹cych 
opodatkowaniu. A zatem, do pierwszego 
zasiedlenia nie dosz³o i przy sprzeda¿y 
tego budynku, bez wzglêdu na czas jego 
wykorzystywania na cele prowadzonej 
dzia³alnoœci gospodarczej bêdzie mu-
sia³a naliczyæ podatek VAT.

Przyk³ad 3

Deweloper wybudowa³ lokal u¿ytkowy 
z przeznaczeniem pod wynajem. Po 18 
miesi¹cach zdecydowa³ siê na sprzeda¿ 
tego lokalu dotychczasowemu najemcy. 
Poniewa¿, pomiêdzy pierwszym zasied-
leniem (oddaniem do u¿ytkowania – 
w wykonaniu czynnoœci polegaj¹cych na 
opodatkowanym wynajmie) a dostaw¹ 
tego lokalu up³yn¹³ okres krótszy ni¿ 2 
lata, sprzeda¿ ta bêdzie podlega³a 
opodatkowaniu podatkiem VAT. 
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PRAWO

Wy¿ej opisane zwolnienie mo¿e byæ 
stosowane w sytuacji, gdy dostawa 
dokonywana jest w okresie 2 lat od 
pierwszego zasiedlenia, jak równie¿ 
w ramach pierwszego zasiedlenia. Zwol-
nienie to ma zastosowanie w nastê-
puj¹cych przypadkach:
a) gdy dokonuj¹cy dostawy nieru-

chomoœci (budynku, budowli lub ich 
czêœci) wykorzystywa³ j¹ do wyko-
nywania czynnoœci zwolnionych 
z podatku VAT lub nie podlegaj¹cych 
opodatkowaniu

b) gdy dokonuj¹cy dostawy nieru-
chomoœci (budynku, budowli lub ich 
czêœci) naby³ przedmiotowe obiekty 
od podmiotu niebêd¹cego podat-
nikiem VAT lub od podatnika VAT 
w ramach czynnoœci przedmiotowo 
zwolnionych z podatku i poniós³ 
nak³ady inwestycyjne od których 
odliczy³ podatek VAT, ni¿sze ni¿ 30% 
wartoœci pocz¹tkowej tych obiektów.

Przyk³ad 1

Szko³a naby³a w roku 2009 budynek, 
w którym prowadzi dzia³alnoœæ gospo-
darcz¹ polegaj¹ca na nauczaniu jêzyków 
obcych, i otrzyma³a z tego tytu³u fakturê 
VAT z wykazan¹ stawk¹ podatku 22%. 
W 2011r. zamierza sprzedaæ przed-
miotowy budynek. Poniewa¿ od 2009r. 
œwiadczone przez szko³ê us³ugi by³y 
zwolnione z podatku VAT (do koñca 
2010r. na podstawie za³¹cznika nr 4 usta-
wy o ptu), przy nabyciu nie przys³u-
giwa³o jej prawo do odliczenia podatku 
naliczonego, o czym stanowi art.86 ust.1 
ustawy o ptu. W zwi¹zku z powy¿szym 
dostawa przedmiotowej nieruchomoœci 
korzysta ze zwolnienia z podatku VAT.

Przyk³ad 2 

Kancelaria adwokacka w roku 2008 
naby³a od osoby fizycznej niebêd¹cej 
podatnikiem VAT budynek o wartoœci 
1 000 000 PLN, w którym prowadzi 
dzia³alnoœæ prawnicz¹. Nie odliczy³a 
podatku VAT, poniewa¿ sprzeda¿ ta nie 
by³a dokumentowana faktur¹ VAT. Kan-
celaria zaadaptowa³a budynek na cele 
prowadzonej dzia³alnoœci ponosz¹c 
nak³ady w kwocie 200 000 PLN i odli-
czy³a z tego tytu³u podatek VAT. W roku 

2011 zamierza sprzedaæ ten budynek. 
Przedmiotowa transakcja bêdzie zwol-
niona z podatku VAT, poniewa¿ kance-
larii przy jej nabyciu nie przys³ugiwa³o 
prawo do odliczenia podatku naliczo-
nego (zakup od osoby fizycznej nie 
bêd¹cej podatnikiem VAT) oraz nak³ady, 
od których odliczy³a podatek VAT stano-
wi¹ poni¿ej 30 % wartoœci pocz¹tkowej 
budynku (w naszym przyk³adzie wyno-
sz¹ 20 %).

Zwolnienie opisane w przyk³adzie 2 
nie bêdzie mia³o zastosowania, je¿eli 
podatnik dokonuj¹cy dostawy budynku 
poniós³by wydatki na jego ulepszenie 
i przekroczy³yby one 30 % wartoœci 
pocz¹tkowej tego obiektu i w stosunku 
do tych wydatków mia³ prawo do odli-
czenia podatku naliczonego.

Jednak¿e, je¿eli podatnik ulepszone 
o wartoœæ ponad 30 % budynki bêdzie 
wykorzystywa³ do wykonywania czyn-
noœci opodatkowanych przez co najmniej 
5 lat, bêdzie móg³ sprzedaæ je stosuj¹c 
zwolnienie z podatku VAT. W tym 
przypadku zastosowanie znajdzie art. 43 
ust.7a ustawy o ptu.

Nale¿y ponadto mieæ na uwadze, ¿e 
w sytuacji gdy przedmiotem dostawy jest 
budynek wraz z gruntem, na którym 
budynek ten siê znajduje, grunt przej-
muje stawkê budynku. Wynika to z art. 
29 ust. 5 ustawy o ptu, który stanowi, ¿e 
z podstawy opodatkowania nie wyodrê-
bnia siê wartoœci gruntu. Zatem, 
w przypadku dostawy budynku zwolnio-
nego z VAT wraz z gruntem zwolnienie 
z VAT dotyczy zarówno budynku jak 
i gruntu. Natomiast w przypadku dosta-
wy budynku opodatkowanego podat-
kiem VAT, grunt niejako dziedziczy 
stawkê podatku.

Zdajê sobie sprawê, ¿e nie sposób 
uj¹æ w jednym artykule wszystkich 
zdarzeñ zwi¹zanych z opodatkowaniem 
podatkiem VAT dostawy budynków, 
budowli lub ich czêœci. Mam nadziejê, ¿e 
zapoznanie siê z opisanymi powy¿ej 
podstawowymi zasadami stosowania 
zwolnieñ z opodatkowania podatkiem 
VAT dostawy przedmiotowych obiektów, 
u³atwi¹ Pañstwu wspó³pracê z przedsiê-
biorcami i komornikami s¹dowymi.
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Przyk³ad 4

Przedsiêbiorca wybudowa³ dwukon-
dygnacyjny budynek biurowy. Czêœæ 
parterow¹ przeznaczy³ na prowadzenie 
w³asnej opodatkowanej dzia³alnoœci 
gospodarczej, natomiast lokale na 
pierwszej i drugiej kondygnacji wynaj¹³ 
innym firmom na cele biurowe. Po trzech 
latach zdecydowa³ siê na sprzeda¿ ca³ego 
budynku. Sprzeda¿ czêœci budynku, 
która by³a przedmiotem wynajmu bêdzie 
korzysta³a ze zwolnienia z opodat-
kowania (oddanie do u¿ytkowania 
w wykonaniu czynnoœci podlegaj¹cych 
opodatkowaniu trwa³o d³u¿ej ni¿ 2 lata), 
Natomiast dostawa tej czêœci, któr¹ 
u¿ywa³ na potrzeby w³asnej dzia³alnoœci 
gospodarczej bêdzie opodatkowana, 
poniewa¿ nie nast¹pi³a w wykonaniu 
czynnoœci podlegaj¹cych opodatkowa-
niu (u¿ywanie na potrzeby prowadzonej 
dzia³alnoœci nie jest czynnoœci¹ podle-
gaj¹ca opodatkowaniu).

stawodawca, w art. 43 ust.1 
pkt.10a ustawy o ptu wprowa-
dza wyj¹tek od opisanej po-

wy¿ej ogólnej zasady opodatkowania 
dostawy budynków i budowli lub ich 
czêœci. Zgodnie z tym przepisem, do-
stawa tych budynków dokonywana 
przed lub w ramach pierwszego zasied-
lenia albo w ci¹gu 2 lat od pierwszego 
zasiedlenia bêdzie podlega³a zwolnieniu 
z podatku VAT, je¿eli:

w stosunku do budynków, budowli 

lub ich czêœci, które s¹ przedmiotem 
dostawy, nie przys³ugiwa³o doko-
nuj¹cemu ich dostawy prawo do 
odliczenia podatku naliczonego

dokonuj¹cy ich dostawy nie ponosi³ 

wydatków na ich ulepszenie, w sto-
sunku do których mia³ prawo do 
obni¿enia podatku nale¿nego o po-
datek naliczony, a je¿eli je ponosi³, to 
by³y one ni¿sze ni¿ 30% wartoœci 
pocz¹tkowej tych obiektów.

3. Zwolnienie z opodat-

kowania w zwi¹zku z 

brakiem prawa do od-

liczenia podatku nali-

czonego

U

1.
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Bieg³y sporz¹dzaj¹c opiniê na zlecenie s¹du zobowi¹zany jest do korzystania 
z zebranego przez s¹d materia³u dowodowego i nie ma uprawnieñ do dokony-
wania ustaleñ faktycznych we w³asnym zakresie. 

POSTÊPOWANIE 

DOWODOWE A OPINIA 

BIEG£EGO

adw. Jerzy Krotoski

W  ostatnich latach coraz bar-
dziej zauwa¿alny jest wzrost 
znaczenia dowodu z opinii 

bieg³ego w procesie cywilnym. Praktyka 
pokazuje, i¿ obecnie w przewa¿aj¹cej 
liczbie spraw podstaw¹ rozstrzygniêcia 
S¹du jest opinia bieg³ego s¹dowego 
powo³ywanego zarówno na wniosek 
strony, jak i z urzêdu przez sam organ 
procesowy. Z jednej strony taki stan 
rzeczy zwi¹zany jest ze znacznym 
skomplikowaniem ¿ycia codziennego 
poprzez nowoczesne technologie. Z dru-
giej strony s¹dy chêtnie opieraj¹ swoje 
rozstrzygniêcia na jednoznacznych i sta-
nowczych wnioskach wyp³ywaj¹cych 
z opinii bieg³ych s¹dowych. Dlatego te¿ 
spektrum spraw, w których rzeczo-
znawcy powo³ani s¹ przez S¹d do 
sporz¹dzenia opinii jest coraz szerszy 
i bardziej ró¿norodny.  

Zdarza siê, i¿ S¹dy przesy³aj¹ 
bieg³emu postanowienie zawieraj¹ce 
tezê dowodow¹ wraz z materia³em 
dowodowym, który nie tylko nie jest 
wystarczaj¹cy do sformu³owania wi¹-
¿¹cej opinii, lecz tak¿e czêsto w ogóle nie 
daje mo¿liwoœci jej sporz¹dzenia. 
Z praktyki wynika, i¿ biegli nie zwracaj¹ 
akt do s¹du ze wskazaniem, i¿ materia³ 
dowodowy jest zbyt skromny do przygo-
towania opinii. Wrêcz przeciwnie, biegli 
podejmuj¹ czynnoœci zmierzaj¹ce do 
uzupe³nienia materia³u dowodowego we 
w³asnym zakresie – faktycznie prze-
prowadzaj¹c postêpowanie dowodowe. 
Praktyka ta jest jednak b³êdna i mo¿e 
doprowadziæ do niekorzystnych konsek-
wencji zarówno procesowych, jak i tak¿e 
dotycz¹cych osobiœcie bieg³ego.

Fundamentaln¹ zasad¹ procesu 
cywilnego jest zasada kontradykto-
ryjnoœci. Zasada ta opiera siê na za³o¿e-
niu, i¿ s¹d orzeka w sprawie na podstawie 
materia³u dowodowego wskazanego 

przez strony procesu. Oznacza to, i¿ 
w interesie stron le¿y to, aby materia³ 
dowodowy by³ kompletny i pozwala³ na 
wydanie korzystnego dla nich rozstrzy-
gniêcia. Opinia bieg³ego jest dowodem 
powo³ywanym w przypadku, gdy dla 
rozstrzygniêcia konieczne jest posiada-
nie wiadomoœci specjalnych. Podstawê 
do przygotowania opinii stanowi mate-
ria³ dowodowy zgromadzony w toku 
procesu, a biegli nie s¹ uprawnieni do 
jego uzupe³niania, nawet jeœli uwa¿aj¹, i¿ 
jest on niekompletny. Czêstym b³êdem 
jest przeprowadzanie przez bieg³ego 
czynnoœci, które zastrze¿one s¹ dla 
organu procesowego takich jak choæby 
przes³uchanie œwiadków czy te¿ dowód 
z dokumentów. Obowi¹zkiem bieg³ego 
jest opieranie siê na dowodach zgroma-
dzonych w toku postêpowania s¹do-

wego, poniewa¿ konsekwencje jego 
niekompletnoœci obci¹¿aj¹ stronê pro-
cesu, na której spoczywa ciê¿ar dowodu. 
Bieg³y uzupe³niaj¹c postêpowanie do-
wodowe wykonywa³by czynnoœci dowo-
dowe faktycznie na rzecz tej strony 
procesu, która wbrew zasadzie kontrady-
ktoryjnoœci nie przedstawi³a komplet-
nego materia³u dowodowego pozwala-
j¹cego dokonaæ rozstrzygniêcia na jej 
korzyœæ. Skoro strona nie powo³a³a 
dowodu z zeznañ konkretnego œwiadka 
to bieg³y nie mo¿e naprawiaæ jej b³êdu 
poprzez przes³uchanie tego œwiadka. 
W uzasadnieniu wyroku S¹du Najwy¿-

1szego z dnia 3 grudnia 1999r.  (Sygn. akt: 
II UKN 239/99) szczegó³owo omówiony 
zosta³ przypadek bieg³ego rzeczozna-
wcy, który zast¹pi³ s¹d ustalaj¹c za niego 
stan faktyczny w sprawie i przepro-
wadzaj¹c szczegó³owe postêpowanie 
dowodowe (w tym przes³uchiwa³ œwiad-
ków). W rezultacie S¹d Najwy¿szy 
stwierdzi³, i¿ rozstrzygniêcie s¹du by³o 
nieprawid³owe, poniewa¿ opiera³o siê 
jedynie na ustaleniach faktycznych 
bieg³ego - s¹d sam nie ustali³ ¿adnych 
istotnych okolicznoœci.

Opinie bieg³ych, które zawieraj¹ 
ustalenia wykraczaj¹ce poza materia³ 
dowodowy zebrany w toku procesu – 
stanowi¹ ³atwy obiekt ataków strony, dla 
której opinia ta jest niekorzystna. 
Szczególnie istotnego znaczenia nabie-
raj¹ nieprawid³owe czynnoœci bieg³ego 
w postêpowaniu gospodarczym lub po 
uprzednim zastosowaniu przez s¹d 
zobowi¹zania pe³nomocników stron 
procesu ze skutkiem z art. 207 par 3 k.p.c. 
W takich sytuacjach powo³ywanie 
nowych twierdzeñ i dowodów przez 
strony procesu jest niedopuszczalne, 
oprócz przypadków wyj¹tkowych. 

1  Wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 3 grudnia 1999r., Sygn. akt: II UKN 239/99, LEX nr 528252.
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Bieg³y we w³asnym zakresie przepro-
wadza³by zatem dowód, którego strony 
procesu faktycznie nie mog¹ ju¿ powo-
³aæ, co prowadzi³oby do powa¿nego 
naruszenia przepisów postêpowania 
o prekluzji dowodowej. W takim przy-
padku zachodzi powa¿na groŸba, i¿ 
opinia bieg³ego zostanie uznana za 
nieprzydatn¹ dla rozstrzygniêcia sporu, 
a bieg³y mo¿e zostaæ pozbawiony czêœci 
wynagrodzenia za jej sporz¹dzenie.

Rozwi¹zania dla sytuacji, w których 
materia³ dowodowy jest niewystar-
czaj¹cy do sporz¹dzenia opinii podpo-
wiada orzecznictwo S¹du Najwy¿szego. 
W wyroku z dnia 22 maja 1978r. S¹d 
Najwy¿szy stwierdzi³ jednoznacznie, i¿ 
s¹d mo¿e zasiêgn¹æ opinii wystêpuj¹-
cego w sprawie bieg³ego, czy i w jakim 
zakresie nale¿a³oby uzupe³niæ postê-
powanie dowodowe, aby zebrany w spra-
wie materia³ i ustalenia faktyczne sta-
nowi³y wystarczaj¹c¹ podstawê do 
wydania opinii prawid³owej i wolnej od 

niepewnoœci zwi¹zanej z niejasnym 
stanem faktycznym, do którego opinia 

2ma siê odnosiæ.  Jednoczeœnie nale¿y 
podkreœliæ, i¿ to rol¹ bieg³ego jest 
zwrócenie uwagi s¹du na niekomplet-
noœæ materia³u dowodowego. Bieg³y wi-
nien zatem przeanalizowaæ materia³ 
dowodowy, a nastêpnie przed przyst¹-
pieniem do sporz¹dzania opinii zwróciæ 
uwagê s¹du na braki w ustaleniach stanu 
faktycznego. Pozwoli to bieg³emu na 
unikniêcie dokonywania kolejnych uzu-
pe³nieñ opinii na ¿¹danie s¹du i przy-
spieszy samo postêpowanie cywilne.

Na zakoñczenie podkreœlam, i¿ 
bieg³y nie mo¿e dokonywaæ we w³asnym 
zakresie zarówno ustaleñ faktycznych, 
jak i prawnych. To jedynie s¹d upra-
wniony jest do rozstrzygania sporu, 
a bieg³y jest niezale¿nym ekspertem, 
który nie mo¿e oceniaæ ani ustalaæ stanu 
faktycznego i prawnego. 

2 Wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 22 lutego 1978r., Sygn. akt: I CR 177/78, publ. OSP 1979/5/83.
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

SAD NAJWYZSZY O ODREBNEJ 
WLASNOSCI W BUDYNKU 
Z JEDNYM LOKALEM

Notariusz odmówi³ jednej ze spó³dzielni mieszkaniowych w Poznaniu sporz¹dzenia aktu 
notarialnego – umowy o ustanowienie i przeniesienie w³asnoœci lokalu u¿ytkowego w trybie art. 

1417  ustawy z 15 grudnia 2000r. o spó³dzielniach mieszkaniowych (t. j. Dz. U. z 2003 r. nr 119, 
poz. 116 ze zm.) pomiêdzy spó³dzielni¹ i piêcioma osobami fizycznymi. Stwierdzi³, ¿e czynnoœæ 
ta spe³nia³aby przes³anki niewa¿noœci czynnoœci prawnej(art. 58 §. 1 KC). Uzasadni³ to faktem 
niedostarczenia przez spó³dzielniê stosownej dokumentacji, a poza tym uzna³, ¿e sporz¹dzenie 
aktu nie jest mo¿liwe ze wzglêdu na niemo¿liwoœæ okreœlenia nieruchomoœci wspólnej.

Spó³dzielnia wnios³a za¿alenie. Notariusz przyzna³, ¿e jest w posiadaniu dokumentów, 
których brak pierwotnie stwierdzi³, ale w pozosta³ym zakresie podtrzyma³ swoje stanowisko. 
Przy rozpatrywaniu za¿alenia s¹d II instancji uzna³, ¿e nale¿y siê zwróciæ do S¹du Najwy¿szego 
z pytaniem, czy w budynku, który obejmuje tylko jeden samodzielny lokal, mo¿na ustanowiæ 

14odrêbn¹ w³asnoœæ tego lokalu. W uzasadnieniu stwierdzi³, ¿e art. 17  ustawy przyznaje osobie, 
której przys³uguje w³asnoœciowe spó³dzielcze prawo do lokalu, roszczenie o zawarcie umowy 
o przeniesienie w³asnoœci lokalu. Ale okreœlenie „roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie 
w³asnoœci lokalu” nie jest œcis³e, bo w istocie chodzi o umowê ustanowienia odrêbnej w³asnoœci 
lokalu. W tej sprawie istotne jest to, ¿e umowa ma dotyczyæ ustanowienia odrêbnej w³asnoœci 
lokalu u¿ytkowego, który zajmuje ca³y pawilon. Jest to jedyny lokal w tym budynku. 

S¹d Najwy¿szy podj¹³ w odpowiedzi nastêpuj¹c¹ uchwa³ê: w budynku, który obejmuje tylko 
jeden lokal, nie mo¿na ustanowiæ odrêbnej w³asnoœci tego lokalu (sygn. akt III CZP 85/10). 
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Zwa¿ywszy na du¿y wp³yw rynku nieruchomoœci mieszkaniowych na rozwój 
systemów gospodarczych, konstruowane s¹ indeksy cen nieruchomoœci miesz-
kaniowych maj¹ce na celu uchwycenie aktualnych zmian w ich poziomie. 
Równie¿ w Polsce podejmowane s¹ próby budowania indeksów cen mieszka-
niowych w oparciu na ró¿nych metodach jak i Ÿród³ach danych.

Rados³aw Trojanek

Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

WYKORZYSTANIE CEN 

OFERTOWYCH DO BADANIA 

ZMIAN NA RYNKU 

MIESZKANIOWYM

1 Por. £aszek J., Wid³ak M., Badanie cen na rynku mieszkañ prywatnych zamieszka³ych przez w³aœciciela 
z perspektywy banku centralnego, Bank i Kredyt 2008; Tomczyk E., Wid³ak M., Konstrukcja 
i w³aœciwoœci hedonicznego indeksu cen mieszkañ dla Warszawy, Bank i Kredyt 2010; Trojanek R., 
Wahania cen na rynku mieszkaniowym, Wyd. AE w Poznaniu, Poznañ 2008.; Trojanek R., Porównanie 
metod prostych oraz œredniej wa¿onej do konstruowania indeksów cen mieszkañ. Studia i Materia³y 
Towarzystwa Naukowego Nieruchomoœci, Olsztyn 2009; Trojanek R., Porównanie metod prostych oraz 
regresji hedonicznej do konstruowania indeksów cen mieszkañ. Studia i Materia³y Towarzystwa 
Naukowego Nieruchomoœci, Olsztyn 2010.

2 H.O. Pollakowski, Data Sources for Measuring House Price Changes, Journal of Housing Research 
1995, vol. 6, nr 3, ss. 377-387.

3 Informacje w wycenie nieruchomoœci, red. naukowy A. Hopfer, Polska Federacja Stowarzyszeñ 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych, Warszawa 2005, ss. 112-114.

Wstêp

Zwa¿ywszy na du¿y wp³yw rynku 
nieruchomoœci mieszkaniowych 
na rozwój systemów gospodar-

czych, w wielu krajach konstruowane s¹ 
indeksy cen nieruchomoœci mieszka-
niowych maj¹ce na celu uchwycenie 
aktualnych zmian w ich poziomie. 
Równie¿ w Polsce podejmowane s¹ 
próby budowania indeksów cen miesz-
kaniowych w oparciu na ró¿nych 

1metodach jak i Ÿród³ach danych . Nale¿y 
zauwa¿yæ, ¿e wybór metody konstrukcji 
indeksu jest zawsze ograniczony przez 
dostêpnoœæ danych. W warunkach pol-
skich stanowi to niew¹tpliwie du¿y pro-
blem. Przedmiotem rozwa¿añ w tym 
opracowaniu by³y ceny ofertowe i ceny 
transakcyjne jako Ÿród³a informacji 
o nieruchomoœciach mieszkaniowych. 
Podjêto próbê ich krytycznej oceny 
i praktycznego zastosowania do budowy 
indeksów cen mieszkañ.

1. Ceny transakcyjne 
i ofertowe jako Ÿród³a 
informacji o rynku 
mieszkaniowym

W  krajach o rozwiniêtych ryn-
kach nieruchomoœci, pod-
staw¹ konstruowania inde-

2ksów cen nieruchomoœci mog¹ byæ : ceny 
transakcyjne, ceny ofertowe, wartoœci 
katastralne, oszacowane wartoœci w pro-
cesie wyceny nieruchomoœci dla celów 
zabezpieczenia kredytów czy te¿ badania 
ankietowe dotycz¹cych wartoœci nieru-
chomoœci.

Wykorzystanie ka¿dego z wy¿ej 
wymienionych Ÿróde³ informacji do 
konstrukcji indeksu cen/wartoœci nieru-
chomoœci niesie za sob¹ pewne korzyœci 
jak i ograniczenia. Poni¿ej omówiono  
g³ówne wady i zalety cen transakcyjnych 
i ofertowych z punktu widzenia mo¿li-
woœci wykorzystania ich do budowania 
indeksów cen nieruchomoœci z uwzglê-
dnieniem  warunków polskich. 

Wykorzystanie do konstrukcji inde-
ksów cen nieruchomoœci, cen transak-
cyjnych, ma swoje zalety oraz wady. Do 
g³ównych zalet wykorzystania cen tran-
sakcyjnych nale¿y zaliczyæ to, ¿e teore-
tycznie s¹ one najbardziej wiarygodnym 
wskaŸnikiem wartoœci rynkowej danej 
nieruchomoœci. Ponadto, w krajach 
o rozwiniêtym systemie monitoringu 
rynku nieruchomoœci, dane te s¹ ³atwo 
dostêpne. Oparcie indeksów na cenach 
transakcyjnych ma te¿ swoje wady, 
aczkolwiek zwa¿ywszy na jakoœæ tych 
danych, wydaj¹ siê one byæ drugo-
rzêdnymi. Po pierwsze, w badanym 
okresie tylko niewielka czêœæ nierucho-
moœci jest przedmiotem transakcji 
choæby raz. Po drugie, jeœli czêstotliwoœæ 
transakcji dan¹ grup¹ nieruchomoœci 
uzale¿niona jest od koniunktury na rynku 
nieruchomoœci (gwa³towny lub wolny 
wzrost cen), wykorzystanie tych infor-
macji mo¿e prowadziæ do obci¹¿eñ 

3indeksu. Po trzecie , ceny transakcyjne 
podane w aktach notarialnych mog¹ byæ 
cenami „prawdziwymi”, tzn. kwot¹, za 
któr¹ faktycznie nabyto nieruchomoœæ, 
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lub te¿ „fa³szywymi”. Ceny prawdziwe 
mo¿na podzieliæ na ceny rynkowe oraz 
tzw. ceny amatorskie. Ceny amatorskie 
s¹ to faktyczne kwoty, które zap³acono za 
nieruchomoœci, lecz warunki zawarcia 
transakcji mog³y mieæ pod³o¿e subie-
ktywne zarówno po stronie sprze-
daj¹cego jak i kupuj¹cego. Ceny fa³-
szywe podawane w aktach notarialnych 
wynikaj¹ przede wszystkim z chêci ob-
ni¿enia podstawy naliczania ró¿nych 
op³at i podatków zwi¹zanych z zakupem 
nieruchomoœci. W ostatnim okresie w re-
aliach polskich mo¿na spotkaæ siê z sy-
tuacj¹ zawy¿ania cen nieruchomoœci 
mieszkaniowych w celu uzyskania mini-
malnego wk³adu w³asnego niezbêdnego 
do uzyskania kredytu mieszkaniowego. 
Po czwarte, informacje o cenach transak-
cyjnych pochodz¹cych z aktów notarial-
ne, nie posiadaj¹ pe³nego opisu nierucho-
moœci bêd¹cej przedmiotem transakcji. 
Jest to istotne ograniczenie, gdy¿ unie-
mo¿liwia stosowanie chocia¿by metody 
hedonicznej, która wymaga dok³adnego 
opisu stanów cech wp³ywaj¹cych na 
wartoœæ danej nieruchomoœci. Po pi¹te, 
w przypadku cen transakcyjnych z rynku 
pierwotnego, pochodz¹ one z aktów 
notarialnych, których umowy przyrze-
czone zawarte zosta³y od kilku do 
kilkunastu miesiêcy wczeœniej, co mo¿e 
powodowaæ, ¿e ceny z tych aktów nie 
odzwierciedlaj¹ sytuacji na rynku w da-
nym momencie. 

Kolejnym Ÿród³em informacji, na 
podstawie których s¹ budowane indeksy 
cen nieruchomoœci, mog¹ byæ ceny 
ofertowe. G³ówn¹ zalet¹ tego typu 
danych jest fakt, ¿e ich poziom w wiêk-
szoœci przypadków sugerowany jest 
przez poœredników nieruchomoœci, 
którzy, znaj¹c dany rynek, s¹ w stanie 
okreœliæ w sposób w³aœciwy wartoœæ 
danej nieruchomoœci (przyk³adowo 
w Poznaniu w IV kwartale 2008r. 95% 
mieszkañ na rynku wtórnym by³o ofe-
rowanych przez biura poœrednictwa). 
Ponadto, liczba nieruchomoœci oferowa-
nych do sprzeda¿y jest zdecydowanie 
wiêksza ani¿eli liczba zawartych tran-

sakcji. Wady wykorzystania cen ofer-
towych do konstrukcji omawianych 
indeksów wynikaj¹ z nastêpuj¹cych 
okolicznoœci. Po pierwsze, ceny ofer-
towe mog¹ ró¿niæ siê znacz¹co od 
wartoœci rynkowej danej nieruchomoœci, 
g³ównie z powodu s³abych kwalifikacji 
poœrednika czy te¿ nienale¿ytej wiedzy 
w³aœciciela. Po drugie, nieruchomoœci 
o szczególnie niskich cenach ofertowych 
w stosunku do wartoœci rynkowej mog¹ 
byæ przedmiotem transakcji stosunkowo 
szybko, natomiast nieruchomoœci o wy-
sokich cenach ofertowych w stosunku do 
wartoœci rynkowej mog¹ byæ wystawio-
ne na sprzeda¿ przez d³ugi okres, a w 
skrajnych przypadkach transakcje mog¹ 
nie dojœæ w ogóle do skutku.

Wybór Ÿród³a danych wykorzysta-
nych do konstrukcji indeksu ma du¿e 
znaczenie dla poprawnoœci i aktualnoœci 
danego indeksu. Mo¿na to wykazaæ 
œledz¹c etapy procesu zakupu nieru-
chomoœci jako Ÿród³a alternatywnych 
danych mo¿liwych do wykorzystania do 
konstrukcji indeksów. Sam proces 
zakupu mo¿e trwaæ od kilku tygodni 
nawet do kilku miesiêcy. Uzale¿nione 
jest to przede wszystkim od Ÿród³a 
finansowania – kapita³ w³asny czy te¿ 
kapita³ obcy, jak równie¿ od stanu 

4prawnego nieruchomoœci . Tak czy 
inaczej od momentu zawarcia wstêpnej 
umowy do uzyskania informacji o cenie 
transakcyjnej danej nieruchomoœci mo¿e 
up³yn¹æ nawet pó³ roku. Wynika to 
g³ównie z faktu, ¿e rynek nieruchomoœci 
jest rynkiem rozproszonym. Przep³yw 
informacji o danej cenie transakcyjnej 
pomiêdzy ró¿nymi instytucjami i w 
efekcie mo¿liwoœæ dotarcia do niej, jest 
procesem d³ugotrwa³ym. W sytuacji 
takiej indeks cen nieruchomoœci, mimo, 
¿e skonstruowany w oparciu o ceny tran-
sakcyjne, traci na swojej aktualnoœci. 
Z tego powodu czêsto wykorzystywane 
s¹ indeksy oparte w³aœnie o ceny ofer-
towe, o wartoœci rynkowe oszacowane 
przez rzeczoznawców nieruchomoœci, 
czy te¿ uzyskane od poœredników, mimo, 
¿e s¹ to miary tylko zbli¿one do cen 
transakcyjnych.

2. Metodyka badania 
i Ÿród³a  danych

W ychodz¹c z za³o¿enia, ¿e ceny 
transakcyjne s¹ najbardziej 
wiarygodnym wskaŸnikiem 

wartoœci rynkowej danej nieruchomoœci, 
podjêto próbê odpowiedzi na pytanie: Na 
ile ceny ofertowe mog¹ byæ alterna-
tywnym Ÿród³em informacji o zmianach 
na rynku mieszkaniowym? W celu odpo-
wiedzenia na to pytania porównano 
indeksy cen nieruchomoœci mieszka-
niowych w Wielkiej Brytanii zbudowane 
z wykorzystaniem ró¿nych Ÿróde³ da-
nych oraz podobn¹ analizê przeprowa-
dzono w realiach polskich dla osiedla 
Miko³ajka Kopernika w Poznaniu.

Dane o cenach nieruchomoœci miesz-
kaniowych w Wielkiej Brytanii dostar-

5czy³y dwa indeksy: CLG  oraz RIGHT-
6MOVE  w okresie od lipca 2003 do 

grudnia 2008 w przypadku CLG oraz 
lutego 2009 w przypadku RIGHT-
MOVE. Informacje dotycz¹ce cen b¹dŸ 
te¿ wartoœci wykorzystane w wy¿ej 
wymienionych indeksach pochodz¹ 
z ró¿nych Ÿróde³: indeks CLG oparty jest 
na cenach transakcyjnych, natomiast 
RIGHTMOVE na cenach ofertowych. 
Wymienione wskaŸniki cen nierucho-
moœci mieszkaniowych w Wielkiej 
Brytanii  konstruowane s¹ w oparciu na 
tych samych za³o¿eniach metodycznych 
- indeksy CLG i RIGHTMOVE zbudo-
wane s¹ za pomoc¹ metody œredniej 
wa¿onej, nie poddawane s¹ korekcie 
sezonowej, obejmuj¹ ten sam zasiêg 
geograficzny oraz publikowane s¹ 
w odstêpach miesiêcznych.

W celu weryfikacji przyjêtej hipo-
tezy, zebrano informacje o cenach 
ofertowych oraz transakcyjnych spó³-
dzielczego-w³asnoœciowego prawa do 
lokali dla starszej czêœci osiedla Koper-
nika w Poznaniu w okresie I kw. 1996- IV 
kw. 2009r. Wybór tego osiedla wynika³ 
z faktu, ¿e jest ono jednorodne ze wzglê-
du na okres budowy, technologiê 
wybudowania (dwadzieœcia siedem 13-
kondygnacyjnych budynków wykona-
nych w technologii wielkop³ytowej). 
Zebrano informacje o 1289 transakcjach 
oraz 3287 ofertach sprzeda¿y w analizo-
wanym okresie.

W odniesieniu do cen transakcyjnych 
mieszkañ w Poznaniu Ÿród³em informacji 
by³y: dane o cenach transakcyjnych spó³-
dzielczego-w³asnoœciowego prawa do 
lokalu zebrane ze Spó³dzielni Mieszka-
niowej Grunwald. 

4 Transakcja kupna-sprzeda¿y mo¿e nie dojœæ do skutku, b¹dŸ te¿ zostanie od³o¿ona w czasie równie¿                        
z przyczyn technicznych – w Polsce od roku 2004 r. wprowadzany jest system elektronicznych ksi¹g 
wieczystych. Zawartoœæ ka¿dej ksiêgi wieczystej musi zostaæ zapisana w formie elektronicznej przez 
specjalny oœrodek. Mo¿e zdarzyæ siê tak, ¿e akurat ksiêga wieczysta nieruchomoœci bêd¹cej przedmiotem 
transakcji jest w migracji. 

5 www.communities.gov.uk, Indeks cen domów CLG publikowany jest miesiêcznie i oparty jest na próbie 
25 tys. transakcji zawartych  w ci¹gu miesi¹ca. Indeks informuje o œredniej cenie w regionach Wielkiej 
Brytanii oraz o miesiêcznych i rocznych procentowych zmianach cen. Konstrukcja indeksu oparta jest na 
metodzie œredniej wa¿onej.

6 www.rightmove.co.uk, Indeks ten skonstruowany jest w oparciu o ceny ofertowe. Skonstruowany jest w 
oparciu na metodzie œredniej wa¿onej. 
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3. Analiza porówna-
wcza indeksów skon-
struowanych na pod-
stawie cen ofertowych 
i transakcyjnych

W  celu okreœlenia zdolnoœci cen 
ofertowych do pokazywania 
zmian zachodz¹cych na rynku 

mieszkaniowym porównano wartoœci 
œrednich wa¿onych cen (CLG i RIGHT-
MOVE) oraz prostych œrednich (os. M. 
Kopernika) oszacowanych, w oparciu o 
ceny ofertowe i transakcyjne. Wykres 1 
przedstawia kszta³towanie siê œrednich 
wa¿onych nominalnych cen nierucho-
moœci mieszkaniowych wed³ug CLG 
i RIGHTMOVE w Wielkiej Brytanii 

7w okresie III kw. 2003 - I kw. 2009r.  

Z analizy Wykresu 1 wynika, ¿e œre-
dnie wa¿one ceny nieruchomoœci miesz-
kaniowych wyznaczone w oparciu o ce-
ny ofertowe s¹ wy¿sze ani¿eli o ceny 
transakcyjne. Spostrze¿enie to nie jest 
zaskakuj¹ce. Ceny ofertowe czêsto 
bowiem podlegaj¹ negocjacjom prowa-
dz¹cym do obni¿enia ich poziomu. W ba-
danym okresie œrednia wa¿ona cena 

2ofertowa 1m  by³a wy¿sza od ceny 
2transakcyjnej 1m  œrednio o 16,5 tys. 

funtów. Ró¿nica pomiêdzy cen¹ tran-
sakcyjn¹ a ofertow¹ w kolejnych latach 
s¹ zró¿nicowane. Warto jednak pod-
kreœliæ, ¿e przebieg œrednich wa¿onych 

2cen 1 m  jest bardzo podobny. W oparciu 
o te miary wyznaczono indeksy cen 
nieruchomoœci mieszkaniowych w Wiel-
kiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - I 
kw. 2009r., sytuacjê t¹ przedstawiono na 
Wykresie 2.

Z analizy Wykresu 2 mo¿na wyci¹g-
n¹æ wniosek, ¿e mimo i¿ poziom 
œrednich cen wyznaczonych przy u¿yciu 
cen ofertowych by³ wy¿szy ni¿ cen 
transakcyjnych, to indeks zbudowany 
w oparciu o te miary da³ prawie iden-
tyczne rezultaty. Wspó³czynnik korelacji 
miêdzy tymi indeksami wyniós³ ponad 
98%, œwiadczy to o tym, ¿e indeksy 
w bardzo podobny sposób odwzorowuj¹ 
kierunek zmian cen na rynku mieszka-
niowy. Jeœli chodzi natomiast o wielkoœæ 
tych zmian to w analizowanym okresie 
nominalnie ceny nieruchomoœci miesz-
kaniowych w Wielkiej Brytanii wzros³y 
o 31% w przypadku indeksu opartego na 
cenach transakcyjnych (CLG) oraz 
o 25% w przypadku indeksu opartego na 
cenach ofertowych (RIGHTMOVE). Na 
Wykresie 3 przedstawiono procentowe 
zmiany œrednio wa¿onych cen nieru-
chomoœci mieszkaniowych rok do roku 

Wykres 1
Œrednie wa¿one nominalne ceny transakcyjne i ofertowe nieruchomoœci mieszka-
niowych w Wielkiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - I kw. 2009r. (w tys. funtów) 

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

Wykres 2
Nominalne indeksy cen ofertowych i transakcyjnych nieruchomoœci mieszkaniowych 

8w Wielkiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - I kw. 2009r.  (lipiec 2003r. =100)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

Wykres 3
Procentowe zmiany œrednio wa¿onych cen nieruchomoœci mieszkaniowych rok 
do roku w Wielkiej Brytanii w okresie III kw. 2003 - I kw. 2009r. (w %)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych RIGHTMOVE i CLG.

7 W przypadku indeksu RIGHTMOVE dane na 01.03.2009r. dostêpne by³y do lutego 2009r., natomiast 
w przypadku indeksu CLG do grudnia 2008r. OpóŸnienie to wynika z czasu potrzebnego do zebrania 
informacji o cenach transakcyjnych.

8 W przypadku indeksu RIGHTMOVE dane na 01.03.2009r. dostêpne by³y do lutego 2009r., natomiast 
w przypadku indeksu CLG do grudnia 2008r. OpóŸnienie to wynika z czasu potrzebnego do zebrania 
informacji o cenach transakcyjnych.
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w Wielkiej Brytanii w okresie III kw. 
2003 - I kw. 2009r. (w %). 

Wykres 3 przedstawia procentowe 
zmiany rok do roku œrednio wa¿onych 
cen nieruchomoœci mieszkaniowych. 
Wyznaczenie procentowych zmian rok 
do roku powoduje, ¿e eliminowane s¹ 
w ten sposób obci¹¿enia zwi¹zane 
z sezonowoœci¹ rynku mieszkaniowego.

Wspó³czynnik korelacji miêdzy 
procentowymi zmianami wyniós³ ponad 
88%, œwiadczy to o tym, ¿e miary te 
w podobny sposób odwzorowuj¹ kie-
runek zmian cen na rynku mieszka-
niowym. Interesuj¹ce z punktu widzenia 
przydatnoœci cen ofertowych mo¿e byæ 
analiza ostatniego kwarta³u roku 2008r. 
Wówczas bowiem spad³a zdecydowanie 
dostêpnoœæ kredytów mieszkaniowych 
w Wielkiej Brytanii, bardzo istotnego 
czynnika z punktu widzenia popytu na 
nieruchomoœci mieszkaniowe. W listo-
padzie 2008r. wskaŸnik pokazuj¹cy licz-
bê zaakceptowanych umów kredytów 
mieszkaniowych w Wielkiej Brytanii 
spad³ do najni¿szego poziomu od mo-
mentu rozpoczêcia jego publikacji 
(w listopadzie zaakceptowano 27 tys. 
umów). Zwi¹zane by³o to z faktem 
zaostrzenia przez banki warunków 
udzielania kredytów mieszkaniowych 
wskutek œwiatowego kryzysu finan-
sowego. W okresie od paŸdziernika do 
grudnia 2008r. spadki cen pokazywane 
przez RIGHTMOVE by³y ni¿sze ani¿eli 
przez CLG. W grudniu 2008r. spadek cen 
wg CLG by³ wy¿szy prawie dwukrotnie 
od spadku cen RIGHTMOVE. Œwiad-
czyæ to mo¿e o tym, ¿e ceny ofertowe 
podlega³y zdecydowanym negocjacjom 
w wyniku czego ceny transakcyjne by³y 
du¿o ni¿sze od proponowanych.

Podobn¹ analizê przeprowadzono dla 
realiów polskich na przyk³adzie osiedla 
Kopernika w Poznaniu. W celu porów-
nania wartoœci cen oszacowanych, 
w oparciu o ceny ofertowe i transakcyjne, 
wyznaczono œrednie nominalne ceny 

21m  mieszkania tych miar w latach I kw. 
1996- IV kw. 2009. Wykres 4 przedsta-

9wia kszta³towanie siê œrednich  nominal-
nych cen transakcyjnych i ofertowych 

21 m  mieszkania na osiedlu Kopernika 
w latach I kw. 1996- IV kw. 2009.

Z analizy Wykresu 4 wynika, ¿e 
2œrednie ceny 1m  mieszkania wyzna-

czone w oparciu o ceny ofertowe s¹ 
wy¿sze ani¿eli o ceny transakcyjne. 
W badanym okresie œrednia cena 

2ofertowa 1m  by³a wy¿sza od ceny 
2transakcyjnej 1m  œrednio o 6,7 %. 

Podobnie jak w przypadku danych CLG 
i RIGHTMOVE ró¿nice pomiêdzy cen¹ 
transakcyjn¹ a ofertow¹ w kolejnych 
latach s¹ zró¿nicowane. Warto jednak 

2podkreœliæ, ¿e przebieg œrednich cen 1 m  
jest bardzo podobny. W oparciu o te 

2miary wyznaczono indeksy cen 1 m  
mieszkania w latach 1996–2009, sytu-
acjê t¹ przedstawiono na Wykresie 5.

Z analizy Wykresu 5 mo¿na wyci¹g-
n¹æ wniosek, ¿e mimo i¿ poziom 
œrednich cen wyznaczonych przy u¿yciu 
cen ofertowych by³ wy¿szy ni¿ cen 
transakcyjnych, to indeks zbudowany 

w oparciu o te miary da³ prawie iden-
tyczne rezultaty. Wspó³czynnik korelacji 
miêdzy tymi indeksami wyniós³ ponad 
99%. Jeœli chodzi natomiast o wielkoœæ 
tych zmian to w analizowanym okresie 
nominalnie ceny mieszkañ na osiedlu 
Kopernika wzros³y o 337% w przypadku 
indeksu opartego na cenach transak-
cyjnych oraz o 304% w przypadku 
indeksu opartego na cenach ofertowych.  
Na wykresie 6 przedstawiono procen-
towe zmiany œrednich cen mieszkañ rok 
do roku na osiedlu Kopernika w Pozna-
niu w okresie 1996 - 2009 (w %). 

Wykres 4
2Œrednie nominalne cen transakcyjne i ofertowe 1 m  mieszkania na osiedlu 

M. Kopernika w Poznaniu w latach I kw. 1996- IV kw. 2009 (w z³)

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Wykres 5
2Nominalne indeksy cen ofertowych i transakcyjnych 1m  mieszkania na 

osiedlu Kopernika w Poznaniu w latach 1996- 2009r. ( I kw. 1996 =100)

�ród³o: Opracowanie w³asne.

9 Celem badania by³o sprawdzenie zdolnoœci cen ofertowych do pokazywania zmian zachodz¹cych na 
rynku mieszkaniowym, a nie wyznaczenie wzrostów czy te¿ spadków w danym okresie. Dlatego te¿, 
mimo ¿e prosta œrednia jest najs³absz¹ metod¹ konstruowania indeksów, zdecydowano siê na jej u¿ycie.  

www.srmww.pl- 18 - Marzec 2011

ANALIZY



Wykres 6 przedstawia procentowe 
zmiany rok do roku œrednich cen 
mieszkañ. Wyznaczenie procentowych 
zmian rok do roku powoduje, ¿e 
eliminowane s¹ w ten sposób obci¹¿enia 
zwi¹zane z sezonowoœci¹ rynku miesz-
kaniowego. Wspó³czynnik korelacji 
miêdzy procentowymi zmianami wy-
niós³ ponad 94%, œwiadczy to o tym, ¿e 
miary te w bardzo podobny sposób 
odwzorowuj¹ kierunek zmian cen na 
rynku  mieszkaniowym. Wskazuje to, ¿e 
indeksy skonstruowane w oparciu na 
cenach ofertowych mog¹ byæ Ÿród³em 
informacji o zmianach cen na osiedlu 
Kopernika w Poznaniu w latach 1996-
2009. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e istotnym 
elementem w tym przypadku jest 
odpowiednie przygotowanie danych 
pierwotnych np. usuniêcie ofert zna-
cz¹co odbiegaj¹cych od pozosta³ych czy 
te¿ usuniêcie ofert powtarzaj¹cych siê.

onstruowanie indeksów cen 
nieruchomoœci mieszkanio-
wych stwarza problemy na 

poziomie ju¿ samej koncepcji jak 
równie¿ w momencie praktycznego 
zastosowania. Wybór metody zale¿y 
g³ównie od jakoœci baz danych. Zna-
czenie ma równie¿ Ÿród³o informacji 
o cenach/wartoœciach nieruchomoœci 
w danym okresie. W badaniu podjêto 
próbê sprawdzenia przydatnoœci cen 
ofertowych do analizowania zmian 
zachodz¹cych na rynku mieszkaniowym. 
Zarówno w przypadku próby na danych 

4. Podsumowanie

K

Wykres 6
Procentowe zmiany œrednich cen mieszkañ rok do roku na osiedlu Kopernika 
w Poznaniu w latach 1996-2009 (w %)

�ród³o: Opracowanie w³asne.

z Wielkiej Brytanii jak i z osiedla Ko-
pernika w Poznaniu ceny ofertowe 
okaza³y siê dobrym wskaŸnikiem jeœli 
chodzi o kierunek zmian cen na bada-
nych rynkach. Ró¿nice pojawia³y siê 
w analizie wysokoœci tych zmian. Du¿e 
znaczenie na wielkoœæ tych ró¿nic ma 
koniunktura na danym rynku. W okresie 
boom’u ró¿nice te powinny byæ bardzo 
ma³e, wówczas bowiem sprzedaj¹cy 
niechêtnie obni¿aj¹ ceny ofertowe lub 
nie s¹ sk³onni do ¿adnych upustów. 
Inaczej sytuacja wygl¹da w okresie 
dekoniunktury. Wówczas to kupuj¹cym 
przewa¿nie udaje siê nawet znacz¹co 
obni¿yæ cenê ofertow¹.
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Podczas badania stanu prawnego nieruchomoœci rzeczoznawca maj¹tkowy mo¿e 
spotkaæ siê z sytuacj¹, w której dla tej samej nieruchomoœci prowadzone s¹ dwie 
lub nawet wiêcej ksi¹g wieczystych, w których wpisani s¹ ró¿ni w³aœciciele. Có¿ 
pocz¹æ z tak¹ sytuacj¹? Jak ustaliæ, kto jest prawnym w³aœcicielem nieruchomoœci 
i jaki jest rzeczywisty stan prawny takiej nieruchomoœci?

Marcin Sitnicki

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4596

Naczelnik Wydzia³u Gospodarki 
Nieruchomoœciami 
w Starostwie Powiatowym w Pleszewie

PODWÓJNE 

KSIÊGI 

WIECZYSTE

I stnienie podwójnych ksi¹g wieczys-
tych jest wprawdzie zjawiskiem 
marginalnym, aczkolwiek przypad-

ki takie w praktyce wystêpuj¹ i mo¿na siê 
z nimi niejednokrotnie spotkaæ. Naj-
czêœciej przypadki takie polegaj¹ na 
prowadzeniu dla tej samej nierucho-
moœci ksiêgi wieczystej Skarbu Pañstwa 
oraz ksiêgi wieczystej, w której jako 
w³aœciciel wpisana jest osoba fizyczna.

Dublowanie ksi¹g wieczystych wyni-
ka najczêœciej z zaniedbañ przy doko-
nywaniu wpisów w ksiêgach wieczys-
tych Skarbu Pañstwa, g³ównie w latach 
60 i 70 ubieg³ego wieku. Nale¿y pa-
miêtaæ, i¿ by³ to okres, kiedy ksiêgi 
wieczyste straci³y swe znaczenie, a wiêk-
sz¹ wagê przywi¹zywano do zapisów 
ewidencji gruntów. Pojawia³y siê wów-
czas g³osy kwestionuj¹ce celowoœæ 
utrzymywania ksi¹g wieczystych, np. 
w uzasadnieniu do projektu kodeksu 
cywilnego z 1964r. wyra¿ono pogl¹d, i¿ 
ksiêgi wieczyste maj¹ charakter przej-
œciowy, st¹d unormowane byæ powinny 
poza kodeksem.

Zaniedbania przy dokonywaniu wpi-
sów i ogólny ba³agan dotyczy³ na ogó³ 
wielohektarowych ksi¹g wieczystych 
Skarbu Pañstwa, obejmuj¹cych czêsto 
setki, a nawet tysi¹ce hektarów. Czêst¹ 
praktyk¹ by³o wpisywanie w dzia³ach 
pierwszych takich ksi¹g wpisów typu: 
,,dzia³ki nr … i inne” bez wyszczegól-
niania wszystkich dzia³ek wchodz¹cych 
w sk³ad nieruchomoœci. Prowadzi³o to do 
sytuacji, w której nie bardzo wiadomo 
by³o, które dzia³ki tak naprawdê wpisane 

s¹ w danej ksiêdze wieczystej. Ksi¹g 
wieczystych Skarbu Pañstwa nie rozli-
czano, natomiast dokonywano z nich 
od³¹czeñ, niejednokrotnie b³êdnych.

Najczêstsz¹ przyczyn¹ podwójnych 
ksi¹g wieczystych s¹ w³aœnie niew³aœ-
ciwe odpisy z ksi¹g wieczystych Skarbu 
Pañstwa. Najczêœciej powtarza³ siê 
schemat: Skarb Pañstwa sprzedawa³ 
dan¹ nieruchomoœæ osobie fizycznie, 
a nieruchomoœæ od³¹czano z niew³aœ-
ciwej ksiêgi Skarbu Pañstwa, b¹dŸ te¿ 
zak³adano dla niej now¹ ksiêgê wieczy-
st¹ bez dokonania od³¹czenia z ju¿ 
istniej¹cej ksiêgi Skarbu Pañstwa. Tym 
sposobem nabywca nieruchomoœci 
zak³ada³ sobie now¹ ksiêgê wieczyst¹, 
nie maj¹c œwiadomoœci, i¿ nabyta przez 
niego nieruchomoœæ nadal figuruje 
w ksiêdze wieczystej Skarbu Pañstwa.

Wiele takich spraw wychodzi na 
œwiat³o dzienne dziêki akcji porz¹dko-
wania stanów prawnych nieruchomoœci 
Skarbu Pañstwa, prowadzonej ze szcze-
gólnym natê¿eniem przez starostów po 
wejœciu w ¿ycie ustawy z dnia 7 wrzeœnia 
2007r. o ujawnieniu w ksiêgach wieczys-
tych prawa w³asnoœci nieruchomoœci 
Skarbu Pañstwa oraz jednostek samorz¹-
du terytorialnego (Dz. U. Nr 191, poz. 
1365 z póŸn. zm.).

Wpis ostrze¿enia

D ziêki rozliczaniu na zlecenie 
starostw ksi¹g wieczystych 
Skarbu Pañstwa porz¹dkowane 

s¹ dzia³y pierwsze ksi¹g poprzez 
ujawnianie w nich aktualnych numerów 
dzia³ek ewidencyjnych i okazuje siê 
czêsto, i¿ w ksiêdze wieczystej pojawiaj¹ 
siê dzia³ki, które nie s¹ ju¿ w³asnoœci¹ 
Skarbu Pañstwa. Wówczas wydzia³y 
ksi¹g wieczystych zamieszczaj¹ w dzia-
³ach trzecich ksi¹g wieczystych prowa-
dzonych dla takich nieruchomoœci ostrze-
¿enie o niezgodnoœci stanu prawnego 
ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym.

Ostrze¿enie takie jest szczególnym 
wpisem zabezpieczaj¹cym roszczenie 
o uzgodnienie treœci ksiêgi wieczystej. 
Podstawê wpisu ostrze¿enia stanowi 
nieprawomocne orzeczenie lub posta-
nowienie s¹du o udzieleniu zabezpie-
czenia.

Wpis taki ma powa¿ne konsekwen-
cje, wy³¹cza bowiem rêkojmiê wiary 
publicznej ksi¹g wieczystych, choæ nie 
obala domniemania zgodnoœci wpisu 
z rzeczywistym stanem prawnym. Nieru-
chomoœæ obci¹¿ona wpisem takiego 
ostrze¿enia, co prawda mo¿e byæ przed-
miotem rozporz¹dzenia, jednak¿e skutki 
takiego rozporz¹dzenia dokonanego po 
wpisaniu ostrze¿enia uzale¿nione s¹ od 
wyniku sporu o uzgodnienie treœci ksiêgi 
wieczystej z rzeczywistym stanem pra-
wnym.
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Powództwo o uzgod-
nienie treœci ksiêgi 
wieczystej

A by uregulowaæ stan prawny 
nieruchomoœci, dla której pro-
wadzone s¹ podwójne ksiêgi 

wieczyste, nie wystarczy z³o¿enie sto-
sownego wniosku do wydzia³u ksi¹g 
wieczystych. Sprawa taka musi byæ 
rozstrzygniêta w drodze postêpowania 
procesowego poprzez z³o¿enie pozwu 
w trybie art. 10 ustawy z dnia 6 lipca 
1982r. o ksiêgach wieczystych i hipotece 
(u.k.w.h.). Do powództwa z art. 10 
ustawy maj¹ zastosowanie przepisy 
dotycz¹ce postêpowania procesowego. 
Przedmiotem postêpowania s¹dowego 
jest zagadnienie, czy zachodzi niezgod-
noœæ pomiêdzy stanem prawnym uja-
wnionym w ksiêdze wieczystej a rzeczy-
wistym stanem prawnym.

Przez stan prawny nieruchomoœci 
nale¿y rozumieæ prawa i roszczenia 
wpisane w dzia³ach II-IV ksiêgi wieczys-
tej. Oprócz praw rzeczowych w ksiêdze 
wieczystej mog¹ byæ wpisane prawa 
osobiste i roszczenia, które równie¿ s¹ 
objête domniemaniem prawdziwoœci 
i chronione s¹ rêkojmi¹ wiary publicznej 
ksi¹g wieczystych.

Zastosowanie powództwa z art. 10 
u.k.w.h. jest wiêc znacznie szersze, ani-
¿eli tylko w sytuacjach podwójnych 
ksi¹g wieczystych. Powództwo to wyko-
rzystywane byæ mo¿e tak¿e w odnie-
sieniu do innych wpisów w dzia³ach 
II-IV, co do których istnieje spór.

Wpisy w dziale I-O, dotycz¹ce ozna-
czenia nieruchomoœci, jej po³o¿enia, ob-
szaru i konfiguracji, nie tworz¹ stanu 
prawnego nieruchomoœci. St¹d nie 
podlegaj¹ one uzgodnieniu w trybie art. 
10 u.k.w.h., lecz podlegaj¹ sprostowaniu 
w postêpowaniu wieczystoksiêgowym 
w trybie art. 27 u.k.w.h. i art. 62613 § 2 
k.p.c. (por. uchwa³a SN z dnia 28 lutego 
1989r., III CZP 13/89, OSNCP 1990, nr 
2-3, poz. 26). Wpisy w dziale I-O nie s¹ 
objête domniemaniem z art. 3 u.k.w.h., tj. 
domniemaniem zgodnoœci wpisu z rze-
czywistym stanem prawnym.

Jednak¿e w sytuacji, gdy ta sama 
czêœæ wiêkszej nieruchomoœci jest objêta 
dwoma ksiêgami wieczystymi, w któ-
rych ujawnieni s¹ ró¿ni w³aœciciele, 
dopuszczalne jest na podstawie art. 10 
uzgodnienie stanu prawnego ujawnio-
nego w jednej z tych ksi¹g przez 
wykreœlenie z niej wpisów dotycz¹cych 

wyodrêbnionych geodezyjnie dzia³ek 
(uchwa³a SN z dnia 31 stycznia 1996r., 
III CZP 200/95, OSNC 1996, nr 5, poz. 
67).

Powództwo o uzgodnienie treœci 
ksiêgi wieczystej nie ma natomiast 
zastosowania w przypadku, gdy dla tej 
samej nieruchomoœci prowadzone s¹ 
dwie ksiêgi wieczyste, w których jako 
w³aœciciel wpisana jest ta sama osoba. 
Je¿eli osoba ta jest rzeczywistym w³aœci-
cielem nieruchomoœci, nie zachodzi nie-
zgodnoœæ stanu prawnego ujawnionego 
w ksiêdze wieczystej z rzeczywistym 
stanem prawnym. W takim przypadku do 
uporz¹dkowania stanu prawnego nieru-
chomoœci wystarczy zamkniêcie jednej 
z ksi¹g wieczystych, co nast¹piæ mo¿e 
w postêpowaniu wieczystoksiêgowym 
na wniosek w³aœciciela.

¯¹danie pozwu o uzgodnienie treœci 
ksiêgi wieczystej z rzeczywistym stanem 
prawnym powinno byæ formu³owane np. 
w ten sposób, aby w dziale II ksiêgi 
wieczystej w miejsce osoby wpisanej 
dotychczas jako w³aœciciel - niezgodnie 
z rzeczywistym stanem prawnym – wpi-
sany zosta³ powód jako prawny w³aœci-
ciel, gdy¿ dopiero w wyniku takiego 
wpisu nast¹pi uzgodnienie treœci ksiêgi 
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Je¿eli s¹d ustali, ¿e powód nie jest 
w³aœcicielem, to powództwo oddali 
z braku legitymacji czynnej. S¹d oddali 
tak¿e powództwo o wykreœlenie wpisu 
w³aœciciela bez wpisania w jego miejsce 
jako w³aœciciela innej osoby. Sam wpis 
wykreœlenia nie doprowadzi bowiem do 
rzeczywistego stanu prawnego (por. 
wyrok SN z dnia 11 kwietnia 1963r., II 
CR 933/62, OSNCP 1963, nr 3, poz. 58).

S¹dowe uzgodnienie stanu prawnego 
ujawnionego w ksiêdze wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym jest jedy-
nym sposobem obalenia domniemania 
z art. 3 u.k.w.h., tj. domniemania zgod-
noœci wpisu z rzeczywistym stanem 
prawnym. Dopóki takie uzgodnienie nie 
nast¹pi, wpisy w dzia³ach II-IV ksiêgi 
wieczystej uwa¿ane bêd¹ za zgodne 
z prawem i nie bêdzie mo¿na skutecznie 
powo³ywaæ siê na ich wadliwoœæ. 

Roszczenie o uzgodnienie stanu 
prawnego ksiêgi wieczystej z rzeczy-
wistym stanem prawnym nie podlega 
przedawnieniu dlatego, ¿e w myœl art. 
117 § 1 k.c. przedawnieniu podlegaj¹ 
roszczenia maj¹tkowe w rozumieniu 
materialnego prawa cywilnego. Rosz-
czenie z art. 10 u.k.w.h. natomiast nie ma 
charakteru roszczenia maj¹tkowego.

Legitymacja procesowa

Z godnie z treœci¹ art. 10 ust. 1 
u.k.w.h.  uprawnionym do 
wytoczenia powództwa jest 

osoba, której prawo nie jest wpisane do 
ksiêgi wieczystej lub jest wpisane 
b³êdnie albo jest dotkniête wpisem 
nieistniej¹cego obci¹¿enia lub ograni-
czenia. 

W doktrynie prawniczej jak i orzecz-
nictwie do niedawna jednak brak by³o 
jednolitego stanowiska w kwestii legity-
macji procesowej do wytoczenia po-
wództwa z art. 10 u.k.w.h. Przewa¿a³ 
pogl¹d, i¿ czynn¹ legitymacjê procesow¹ 
posiada ka¿dy, kto ma interes prawny 
w uzgodnieniu treœci ksiêgi wieczystej 
z rzeczywistym stanem prawnym, 
a osoby wymienione w art. 10 ust. 1 
u.k.w.h. jedynie nie musz¹ wykazywaæ 
swego interesu prawnego, gdy¿ wynika 
on wprost z ustawy.

Dopiero uchwa³a S¹du Najwy¿szego z 
dnia 15 marca 2006r. (III CZP 106/05, 
OSNC 2006/10/160) ujednolici³a dotych-
czas rozbie¿ne pogl¹dy w kwestii 
legitymacji procesowej. Zgodnie z uchwa-
³¹ SN powództwo z art. 10 u.k.w.h. mo¿e 
wytoczyæ tylko osoba uprawniona do 
z³o¿enia wniosku o dokonanie wpisu 
w ksiêdze wieczystej w rozumieniu art. 
626 2 § 5 k.p.c. S¹d Najwy¿szy powi¹za³ 
w ten sposób uzgodnienie treœci ksiêgi 
wieczystej z wpisem do ksiêgi wieczystej. 
Przyjêcie, i¿ legitymowanym do wyto-
czenia takiego powództwa jest ka¿dy, kto 
ma w tym interes prawny, prowadzi³oby do 
sytuacji, w której osoba niewskazana w art. 
10 ust. 1, a maj¹ca interes w uzgodnieniu 
treœci ksiêgi wieczystej, po uwzglêdnieniu 
powództwa nie mog³aby skutecznie 
wyst¹piæ z wnioskiem o dokonanie wpisu 
w ksiêdze wieczystej na podstawie tego 
wyroku. Postêpowanie w przedmiocie 
uzgodnienia treœci ksiêgi wieczystej 
by³oby wiêc tylko iluzorycznym œrodkiem 
ochrony prawnej podmiotów legitymo-
wanych do wyst¹pienia z ¿¹daniem 
opartym na interesie prawnym. Tym 
samym nie wszystkie osoby, które 
wykaza³yby interes prawny w uzgodnieniu 
treœci ksiêgi wieczystej mog³yby póŸniej 
wnioskowaæ o dokonanie wpisu opartego 
na wyroku s¹dowym wydanym w oparciu 
o art. 10 u.k.w.h. 

Legitymacja bierna w postêpowaniu 
o uzgodnienie treœci ksiêgi wieczystej 
przys³uguje osobie, której prawo zosta³o 
ujawnione w ksiêdze wieczystej niezgod-
nie z rzeczywistym stanem prawnym.
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Wyrok s¹dowy

S prawy o uzgodnienie treœci ksiêgi 
wieczystej prowadzone z udzia-
³em Skarbu Pañstwa na ogó³ nie s¹ 

sprawami skomplikowanymi. W spra-
wach takich najczêœciej brak jest sporu 
co do prawa w³asnoœci, a postêpowanie 
zmierza jedynie do potwierdzenia 
w drodze wyroku s¹dowego, i¿ dana 
nieruchomoœæ podlega wykreœleniu 
z ksiêgi wieczystej Skarbu Pañstwa. 

Bardziej z³o¿one s¹ sprawy, w któ-
rych istnieje rzeczywisty spór co do 
w³asnoœci nieruchomoœci, np. dwie 
osoby posiadaj¹ ró¿ne tytu³y prawne do 
nieruchomoœci. W takich przypadkach 
postêpowanie s¹dowe jest znacznie 
bardziej skomplikowane. S¹d musi 
bowiem ustaliæ, która z osób wpisanych 
jako w³aœciciel w ksiêdze wieczystej jest 
prawnym w³aœcicielem nieruchomoœci. 

Ciê¿ar dowodu, ¿e rzeczywisty stan 
prawny nieruchomoœci jest inny ni¿ 
ujawniony w ksiêdze wieczystej, spoczy-
wa na powodzie. 

Wyrok s¹du uzgadniaj¹cy treœæ ksiêgi 
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym jest podstaw¹ do wykreœlenia 
nieruchomoœci z niew³aœciwej ksiêgi 
wieczystej oraz do wykreœlenia z obu 
ksi¹g wieczystych ostrze¿enia o prowa-
dzeniu podwójnych ksi¹g wieczystych. 
Dopiero wydanie przez s¹d takiego 
wyroku pozwala na jednoznaczne 
ustalenie stanu prawnego nierucho-
moœci.

czywiœcie porz¹dkowanie stanu 
prawnego nieruchomoœci i wpi-
sów wieczystoksiêgowych jest 

zadaniem w³aœciciela nieruchomoœci ob-
jêtej dwoma ksiêgami wieczystymi. To 
przede wszystkim w³aœciciel nierucho-
moœci posiada legitymacjê czynn¹ do 
wytoczenia powództwa o uzgodnienie 
treœci ksiêgi wieczystej. Zdarza siê 

Wnioski dla rzeczo-
znawcy maj¹tkowego

O

jednak, i¿ w³aœciciel nieruchomoœci 
pozostaje bierny i - o ile nie przymuszaj¹ 
go inne okolicznoœci (np. bank jako 
kredytodawca) - nie jest zainteresowany 
wystêpowaniem na drogê s¹dow¹.

Rol¹ rzeczoznawcy maj¹tkowego 
jest w takim przypadku wnikliwa analiza 
stanu prawnego nieruchomoœci i opisanie 
go w operacie szacunkowym wraz 
z podaniem treœci wpisów wieczysto-
ksiêgowych. Obowi¹zkiem rzeczo-
znawcy jest zaznaczenie w operacie 
szacunkowym, i¿ stan prawny takiej 
nieruchomoœci nie jest jednoznaczny. 
Konieczne jest zamieszczenie w operacie  
informacji (tak¿e w formie stosownej 
klauzuli) o prowadzeniu dwóch ksi¹g 
wieczystych dla tej samej nierucho-
moœci. 

Rzeczoznawca maj¹tkowy nie jest 
oczywiœcie uprawniony do przes¹dzania, 
w której ksiêdze wieczystej dana 
nieruchomoœæ powinna byæ zapisana. To 
ju¿ jest zadanie s¹du. 

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

KIEDY SPRZEDAZ GRUNTU 
JEST ZWOLNIONA Z PODATKU VAT

Poszerzony sk³ad Naczelnego S¹du Administracyjnego w wyroku z dnia 17 stycznia 2011 
roku (sygn. akt I FPS 8/10) przyzna³ racjê podatnikom w sprawie opodatkowania podatkiem 
VAT sprzeda¿y gruntów. Wed³ug NSA fiskus musi zwolniæ z VAT sprzeda¿ dzia³ki, która 
w ewidencji gruntów figuruje jako leœna czy rolna, nawet gdy ze studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy ju¿ wiadomo, ¿e bêd¹ to tereny 
budowlane – zdecydowa³ NSA. S¹d uzna³, ¿e o charakterze sprzedawanych dzia³ek (co ma 
znaczenie dla zastosowania zwolnienia z VAT) nie mo¿e decydowaæ studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego. Je¿eli dla danego terenu nie zosta³ uchwalony 
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a dla dzia³ki nie zosta³a wydana decyzja 
o warunkach zabudowy, decyduj¹ce znaczenie dla opodatkowania VAT maj¹ dane z ewi-
dencji gruntów.

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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Dnia 26.06.2009r. Sejm uchwali³ nowelizacjê ustawy z 06.07.1982r. o ksiêgach 
wieczystych i hipotece, która wesz³a w ¿ycie dnia 20.02.2011r. W artykule 
postaramy siê przedstawiæ najwa¿niejsze zmiany w Ustawie, które maj¹ wp³yw na 
pozycjê danej nieruchomoœci oraz spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do 
lokalu na rynku.

O NOWELIZACJI USTAWY 

O KSIÊGACH WIECZYSTYCH 

I HIPOTECE

Grzegorz Szczurek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4172

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

D

1.

2.

3.

4.

nia 26.06.2009r. Sejm uchwali³ 
nowelizacjê ustawy z 06.07.1982r. 
o ksiêgach wieczystych i hipotece 

(dalej UKWH), która wesz³a w ¿ycie dnia 
20.02.2011r. Nowelizacja tej Ustawy ma 
przede wszystkim u³atwiæ obrót gospodarczy, 
a bior¹c pod uwagê fakt, i¿ przedsiêwziêcia 
inwestycyjne s¹ w znakomitej mierze 
finansowane za pomoc¹ kredytów banko-
wych mo¿e tak¿e doprowadziæ do wzrostu 
gospodarczego i ogólnej poprawy koniunk-
tury dziêki uelastycznieniu hipoteki.

Do najwa¿niejszych zmian nale¿y 
zaliczyæ:

odstapienie od podzialu hipoteki na 
zwykla i kaucyjna,

mo¿liwoœæ zabezpieczenia jedn¹ 
hipotek¹ kilku wierzytelnoœci, 

wprowadzenie instytucji admini-
stratora hipoteki, 

mo¿liwoœæ rozporz¹dzania opró¿nio-
nym miejscem hipotecznym.

Ksiêgi wieczyste prowadzone s¹ 
w celu ustalenia stanu prawnego nieru-
chomoœci, a tak¿e spó³dzielczego w³as-
noœciowego prawa do lokalu. Ksiêgi 
wieczyste s¹ jawne, a dostêp do nich jest 
zapewniony zarówno w S¹dach Rejono-
wych jak i przez Internet na stronie 
Ministerstwa Sprawiedliwoœci.

Poni¿ej przedstawimy g³ówne zmia-
ny w Ustawie o ksiêgach wieczystych 
i hipotece, które maj¹ wp³yw na pozycjê 
danej nieruchomoœci oraz spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
na rynku.

Odst¹pienie od podzia-
³u na hipotekê zwyk³¹ 
i kaucyjn¹

Hipoteka to ograniczone prawo 
rzeczowe podlegaj¹ce rz¹dom Ustawy 
o Ksiêgach Wieczystych i Hipotece. 
Hipoteka nale¿y do kategorii praw 
rzeczowych. Charakteryzuje siê tym, ¿e 
zapewnia uprawnionemu tylko œciœle 
okreœlony przez ustawê zakres upraw-
nieñ wzglêdem cudzej rzeczy, które 
przys³uguj¹ zwykle w³aœcicielowi. Jest 

1zatem prawem na rzeczy cudzej . 

W wyniku nowelizacji Ustawy o Ksiê-
gach Wieczystych i Hipotece zlikwi-
dowano podzia³ na hipotekê zwyk³¹ 
i kaucyjn¹. Instytucja nowej hipoteki 
zosta³a w znacznej mierze oparta na do-
tychczasowej regulacji hipoteki kau-
cyjnej. Nowa definicja hipoteki zawarta 
w art. 65 ust. 1 Ustawy stanowi, ¿e hipo-
teka jest prawem obci¹¿aj¹cym nierucho-
moœæ, ustanowionym w celu zabezpie-
czenia oznaczonej wierzytelnoœci wyni-
kaj¹cej z okreœlonego stosunku pra-
wnego, na mocy którego wierzyciel mo¿e 
dochodziæ zaspokojenia z nieruchomoœci 
bez wzglêdu na to, czyj¹ sta³a siê w³as-
noœci¹, z pierwszeñstwem przed wierzy-
cielami osobistymi w³aœciciela nieru-
chomoœci.

Przepisy o hipotece stosuje siê 
równie¿ do :
! u¿ytkowania wieczystego wraz z bu-

dynkami i urz¹dzeniami na u¿ytko-
wanym gruncie stanowi¹cym w³as-
noœæ u¿ytkownika wieczystego,

! spó³dzielczego w³asnoœciowego pra-
wa do lokalu,

! wierzytelnoœci zabezpieczonej hipo-
tek¹.

Z ca³¹ pewnoœci¹ mo¿na skonstato-
waæ, ¿e banki w Polsce preferowa³y 
ustanawianie jako zabezpieczenia wie-
rzytelnoœci hipoteki kaucyjnej ni¿ 
hipoteki zwyk³ej. Z uwagi na fakt, i¿ 
hipoteka kaucyjna zabezpiecza³a wierzy-
telnoœæ o nieustalonej wysokoœci. Wpis 
hipoteki kaucyjnej oznacza³ zatem 
najwy¿sz¹ sumê odpowiedzialnoœci 
rzeczowej. Hipoteka kaucyjna zabezpie-
cza³a odsetki oraz koszty postêpowania 
mieszcz¹ce siê w sumie wymienionej we 
wpisie hipoteki. W praktyce banki 
zabezpiecza³y kredyty udzielane w z³o-
tówkach przy sta³ym oprocentowaniu 
poprzez ustanowienie hipoteki zwyk³ej. 
Natomiast w przypadku udzielania 
kredytów indeksowanych walut¹ zagra-
niczn¹ np. EUR, CHF albo dewizowych 
banki ustanawia³y hipotekê kaucyjn¹ 
z uwagi na wystêpuj¹ce ryzyko kursowe, 

1 E. Gniewek, Kodeks Cywilny – Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Wydanie 4, Rok wydania: 2010.
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które doprowadza do sytuacji, w której 
zmiana kursu waluty kredytu poci¹ga za 
sob¹ zmianê nie tylko (wzrost lub spadek 
stosownie do wahañ kursów) raty 
kapita³owo-odsetkowej ale tak¿e 
nale¿noœci g³ównej. A zatem nie by³o 
mo¿liwe obiektywne okreœlenie wartoœci 
wierzytelnoœci na dany moment 
w przysz³oœci. Banki stosowa³y w tym 
zakresie zró¿nicowan¹ praktykê np. 
suma wierzytelnoœci g³ównej objêta by³a 
hipotek¹ zwyk³¹, natomiast odsetki 
hipotek¹ kaucyjn¹ (konstrukcja hybry-
dowa zabezpieczenia). Czêst¹ praktyk¹ 
stosowan¹ równie¿ przy restrukturyzacji 
zad³u¿enia by³a zamiana hipoteki zwyk-
³ej na hipotekê kaucyjn¹. Przy czym w tej 
ostatniej kwestii w doktrynie istniej¹ dwa 
pogl¹dy, a mianowicie jeden aprobuj¹cy 
tak¹ roszadê, natomiast drugi ca³kowicie 
odrzucaj¹cy powy¿sz¹ tezê, a tym sa-
mym odmawiaj¹cy zamiany hipotek, co 
czêsto pozostawia³o bank bez zabez-
pieczenia przy ugodach dotycz¹cych 
sp³at kredytów postawionych w stan 
wymagalnoœci.

Zgodnie z art. 68 znowelizowanej 
Ustawy hipoteka zabezpiecza wierzytel-
noœæ pieniê¿n¹, w tym równie¿ wierzy-
telnoœæ przysz³¹. Przede wszystkim 
zabezpiecza wierzytelnoœæ do oznaczo-
nej sumy pieniê¿nej. Je¿eli zabezpie-
czenie hipoteczne jest nadmierne, w³aœ-
ciciel obci¹¿onej nieruchomoœci mo¿e 
¿¹daæ zmniejszenia sumy hipoteki. 

Ocena zabezpieczenia nadmiernego 
w praktyce mo¿e byæ trudna do zdefinio-
wania bowiem banki udzielaj¹c kredytu 
ustanawiaj¹ jego zabezpieczenie w wy-
sokoœci co najmniej o po³owê wy¿szej od 
nale¿noœci g³ównej w celu pokrycia 
odsetek, prowizji, kosztów i op³at 
zwi¹zanych z udzieleniem kredytu, 
których ca³kowita wysokoœæ nie jest 
mo¿liwa do ustalenia w chwili ustano-
wienia hipoteki.

Sumê hipoteki wyra¿a siê w tej samej 
walucie co zabezpieczona wierzytelnoœæ, 
je¿eli strony w umowie ustanawiaj¹cej 
hipotekê nie postanowi³y inaczej. 

Dotychczas hipotekê wyra¿a³o siê 
w tej samej walucie, w jakiej bank 
udzieli³ kredytu. 

W wyniku nowelizacji Ustawy, stro-
ny umowy o ustanowienie hipoteki mog¹ 
ustaliæ walutê hipoteki, która mo¿e 
ró¿niæ siê od waluty wierzytelnoœci. 
Je¿eli strony umowy nie dokonaj¹ 
odmiennego ustalenia, hipoteka zostanie 
wyra¿ona w tej samej walucie co zabez-
pieczana wierzytelnoœæ (art. 68 ust. 3 

UKWH). Z brzmienia treœci powo³anego 
powy¿ej artyku³u wynika, ¿e stronom 
o ustanowienie hipoteki przyznana 
zosta³a pe³na swoboda co do wyboru 
waluty hipoteki, niezale¿nie od waluty 
wierzytelnoœci podlegaj¹cej zabezpie-
czeniu. Tym samym zosta³a prze³amana 
dotychczas obowi¹zuj¹ca bezwzglêdna 
zasada to¿samoœci waluty hipoteki i za-
bezpieczonej wierzytelnoœci.

Z ca³¹ pewnoœci¹ mo¿na stwierdziæ, 
¿e powy¿sza zmiana u³atwi obrót gospo-
darczy, w przypadku przewalutowania 
wierzytelnoœci, poniewa¿ konwersja 
waluty kredytu nie bêdzie wymaga³a 
niezbêdnej zmiany treœci hipoteki. 

Powy¿szy przepis umo¿liwia tak¿e 
zabezpieczenie jedn¹ hipotek¹, w jednej, 
okreœlonej walucie kilku transz kredytu 
wyra¿onych w ró¿nych walutach, tzw.  
kredytu wielowalutowego.

Do tej pory, zmiana waluty hipoteki 
wymaga³a zgody w³aœciciela nierucho-
moœci ze wzglêdu na zmianê treœci 
hipoteki, która mo¿e zostaæ dokonana 
jedynie na mocy umowy stron. Po 
wejœciu w ¿ycie ZmKWU, zgody w³aœ-
ciciela nieruchomoœci niebêd¹cego 
d³u¿nikiem osobistym, bêdzie wymaga³a 
równie¿ sama zmiana waluty wierzytel-
noœci. Nowa regulacja przewidziana 
w art. 68 (4) UKWH wskazuje bowiem, 
¿e zmiany dotycz¹ce zabezpieczonej 
wierzytelnoœci obejmuj¹ce zmianê wa-
luty zabezpieczonej wierzytelnoœci oraz 
inne zmiany wp³ywaj¹ce na zwiêkszenie 
zakresu zaspokojenia z nieruchomoœci 
wymagaj¹ zgody w³aœciciela nierucho-
moœci, który nie jest jednoczeœnie 
d³u¿nikiem osobistym. Do czasu wyra-
¿enia zgody przez w³aœciciela nierucho-
moœci, zmiany zabezpieczonej wierzy-
telnoœci s¹ wobec niego bezskuteczne. 
Zatem skutecznoœæ przewalutowania 
wierzytelnoœci uzale¿niona jest od zgody 
w³aœciciela nieruchomoœci niebêd¹cego 

2d³u¿nikiem osobistym . Ustawodawca 
przyj¹³ bowiem, ¿e ka¿de przewaluto-
wanie zabezpieczonej wierzytelnoœci 
wi¹¿e siê z ryzykiem zwiêkszenia jej 
wysokoœci, a w konsekwencji zwiêksz-
enia odpowiedzialnoœci d³u¿nika rzeczo-
wego. Z tego wzglêdu, ka¿da zmiana 
waluty zabezpieczonej wierzytelnoœci 
wymaga pisemnej zgody w³aœciciela 
nieruchomoœci, nawet je¿eli waluta 
hipoteki pozostaje niezmieniona.

Znowelizowany art. 69 stanowi, i¿ 
hipoteka zabezpiecza mieszcz¹ce siê 
w sumie hipoteki roszczenia o odsetki 
oraz o przyznane koszty postêpowania, 
jak równie¿ inne roszczenia o œwiadcze-
nia uboczne, je¿eli zosta³y wymienione 
w dokumencie stanowi¹cym podstawê 
wpisu hipoteki do ksiêgi wieczystej.

Ustanowienie jednej instytucji hipo-
teki spotka siê na pewno z du¿a aprobat¹, 
zarówno ze strony instytucji finanso-
wych jak i kredytobiorców, gdy¿ zredu-
kuje ona koszty zwi¹zane z ustano-
wieniem tego zabezpieczenia.

Do nowej hipoteki, podobnie jak 
dotychczas w stosunku do hipoteki 
kaucyjnej, nie bêdzie obowi¹zywaæ 
domniemanie istnienia zabezpieczonej 
wierzytelnoœci oraz mo¿liwoœci nabycia 
wierzytelnoœci na podstawie rêkojmi 

3wiary publicznej ksi¹g wieczystych . 
Zniesienie powy¿szych norm ma s³u¿yæ 
ochronie interesów w³aœciciela nierucho-
moœci.

1rtyku³ 68  UKWH stanowi 
równie¿, i¿ hipoteka umowna 
mo¿e tak¿e zabezpieczaæ kilka 

wierzytelnoœci z ró¿nych stosunków 
prawnych przys³uguj¹cych temu same-
mu wierzycielowi. 

W umowie ustanawiaj¹cej hipotekê 
nale¿y okreœliæ stosunki prawne oraz 
wynikaj¹ce z nich wierzytelnoœci objête 
zabezpieczeniem. 

Ponadto, wierzyciel hipoteczny mo¿e 
podzieliæ hipotekê. Oœwiadczenie o po-
dziale hipoteki nale¿y z³o¿yæ w³aœcicie-
lowi nieruchomoœci, a podzia³ hipoteki 
staje siê skuteczny z chwil¹ wpisu 
w ksiêdze wieczystej.

Powy¿sza regulacja odchodzi od 
zasady zabezpieczenia jedn¹ hipotek¹ 
jednej wierzytelnoœci. Nowy przepis 
umo¿liwia zatem zabezpieczenie sp³aty 
wielu kredytów udzielonych przez ten 
sam bank. W praktyce d³u¿nik hipo-
teczny bêdzie móg³ zabezpieczyæ w ra-
mach jednej hipoteki (hipoteki umownej) 

Mo¿liwoœæ zabezpie-
czenia jedn¹ hipotek¹ 
kilku wierzytelnoœci

A

2 Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r.”, Monitor Prawniczy Nr 1, 
Styczeñ 2010r. str. 10.

3 Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r.”, Monitor Prawniczy Nr 1, 
Styczeñ 2010r. str. 8.
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na rzecz jednego banku kredyty udzie-
lone na ró¿ne cele np. kredyt inwesty-
cyjny, kredyt hipoteczny, kredyt w ra-
chunku bankowym czy kredyt na finan-
sowanie dzia³alnoœci gospodarczej. 
Atutem takiego rozwi¹zania jest przede 
wszystkim ograniczenie kosztów, które 
ponosi kredytobiorca w zwi¹zku z usta-
nowieniem nowego zabezpieczenia.

Powy¿sza zmiana wymusi³a nowe-
lizacjê artyku³u 94 Ustawy, który stano-
wi, i¿ wygaœniêcie wierzytelnoœci zabez-
pieczonej hipotek¹ poci¹ga za sob¹ 
wygaœniêcie hipoteki, chyba ¿e z danego 
stosunku prawnego mog¹ powstaæ 
w przysz³oœci kolejne wierzytelnoœci 
podlegaj¹ce zabezpieczeniu.

1Ponadto, zgodnie z art. 99  Ustawy, 
je¿eli od dnia wpisu hipoteki up³ynê³o 
dziesiêæ lat, a nie powsta³a wierzytelnoœæ 
hipoteczna, lecz nadal mo¿e powstaæ,  
w³aœciciel nieruchomoœci mo¿e za¿¹daæ 
zniesienia hipoteki za odpowiednim 
wynagrodzeniem. Powy¿szy przepis 
stosuje siê tak¿e do hipoteki zabezpie-
czaj¹cej kilka wierzytelnoœci tak¿e 
wtedy, gdy pomimo up³ywu dziesiêciu 
lat od wygaœniêcia ostatniej wierzytel-
noœci hipotecznej nie powsta³a ¿adna 
wierzytelnoœæ podlegaj¹ca zabezpie-
czeniu t¹ hipotek¹.

Je¿eli zatem hipoteka zabezpiecza 
kilka wierzytelnoœci, wygasa ona z chwi-
l¹ wygaœniêcia ostatniej wierzytelnoœci, 
je¿eli ze stosunków prawnych stanowi¹-
cych Ÿród³o pierwotnie zabezpieczonych 
wierzytelnoœci, nie mo¿e powstaæ ju¿ 

4¿adna inna wierzytelnoœæ .

Administrator hipo-
teki

W  celu zabezpieczenia hipotek¹ 
kilku wierzytelnoœci przys³u-
guj¹cych ró¿nym podmio-

tom, a s³u¿¹cym sfinansowaniu tego 
samego przedsiêwziêcia, wierzyciele 
powo³uj¹ administratora hipoteki. Insty-
tucja ta znajdzie zastosowanie przede 
wszystkim przy udzielaniu kredytów 
konsorcjalnych.

Administratorem mo¿e byæ jeden 
z wierzycieli albo osoba trzecia.

Umowa powo³uj¹ca administratora 
hipoteki powinna zostaæ zawarta na 
piœmie pod rygorem niewa¿noœci.

Administrator hipoteki zawiera umo-
wê o ustanowienie hipoteki oraz 
wykonuje prawa i obowi¹zki wierzyciela 
hipotecznego we w³asnym imieniu, lecz 
na rachunek wierzycieli, których wierzy-
telnoœci s¹ objête zabezpieczeniem. 
Administrator hipoteki staje siê zatem 
reprezentantem wierzycieli dziêki wypo-
sa¿eniu go w podstawowe kompetencje.

W umowie ustanawiaj¹cej hipotekê 
nale¿y okreœliæ zakres zabezpieczenia 
poszczególnych wierzytelnoœci oraz 
przedsiêwziêcie, którego sfinansowaniu 
s³u¿¹. 

W ksiêdze wieczystej jako wierzy-
ciela hipotecznego wpisuje siê adminis-
tratora hipoteki. Na wniosek wierzycieli, 
których wierzytelnoœci s¹ objête zabez-
pieczeniem, s¹d dokonuje zmiany wpisu 
administratora hipoteki. 

W razie wygaœniêcia umowy powo-
³uj¹cej administratora hipoteki i niepo-
wo³ania nowego administratora ka¿dy 
z wierzycieli, których wierzytelnoœci s¹ 
objête zabezpieczeniem, mo¿e ¿¹daæ 
podzia³u hipoteki. Maj¹ tu zastosowanie 
przepisy o zniesieniu wspó³w³asnoœci.

Instytucja rozporz¹-
dzania opró¿nionym 
miejscem hipotecz-
nym

I nstytucja powy¿sza stanowi wyraz 
odejœcia przez ustawodawcê od 
zasady „posuwania siê hipotek 

naprzód” polegaj¹cej na tym, ¿e w przy-
padku wygaœniêcia hipoteki z wy¿szym 
pierwszeñstwem, hipoteka o pierwszeñ-
stwie ni¿szym przesuwa siê, zajmuj¹c 
miejsce wy¿sze w kolejnoœci zaspoko-
jenia.

W razie wygaœniêcia hipoteki w³aœ-
cicielowi nieruchomoœci przys³uguje 
w granicach wygas³ej hipoteki uprawnie-
nie do rozporz¹dzania opró¿nionym 

1miejscem hipotecznym (Art. 101 ). Po-
wy¿sze uprawnienie nie dotyczy jednak 
hipoteki ustanowionej na wierzytelnoœci 
zabezpieczonej hipotecznie.

Omawiane uprawnienie powstaje 
niezale¿nie od przyczyny, z jakiej wy-
gas³a hipoteka (istniej¹ jednak wyj¹tki od 
tej zasady, które przedstawiono poni¿ej). 

Mog¹ to byæ przyczyny dotycz¹ce 
samej hipoteki (np. zrzeczenie siê 
hipoteki przez wierzyciela), przedmiotu 
zabezpieczenia (np. konsolidacja hipo-
teki i w³asnoœci obci¹¿onej nierucho-
moœci w maj¹tku jednej osoby) albo 
odnosz¹ce siê do wierzytelnoœci hipo-
tecznych (np. sp³ata wszystkich zabez-
pieczonych wierzytelnoœci przez d³u¿-
nika).

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym nie 
powstaje w sytuacji, w której hipoteka 
wygasa na skutek utraty przedmiotu 
zabezpieczenia (np. zniszczenie obci¹-
¿onego lokalu, wygaœniêcie u¿ytkowania 
wieczystego). Uprawnienie nie powstaje 
równie¿ wtedy, gdy hipoteka wygasa 
w rezultacie egzekucji z obci¹¿onej 

3nieruchomoœci (art. 101  ust. 1 UKWH).

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym 
powstaje po wygaœniêciu hipoteki 
przymusowej, umownej i ustanowionej 
na podstawie jednostronnej czynnoœci 

5prawnej .

W³aœciciel mo¿e ustanowiæ na tym 
miejscu now¹ hipotekê albo przenieœæ na 
nie za zgod¹ uprawnionego któr¹kolwiek 
z hipotek obci¹¿aj¹cych nieruchomoœæ, 
w tym hipotekê umown¹, hipotekê usta-
nowion¹ na podstawie jednostronnej 
czynnoœci prawnej oraz hipotekê przy-
musow¹. 

4 Paulina Armada-Rudnik, ,,Prawo hipoteczne po nowelizacji z 26.6.2009r.”, Monitor Prawniczy Nr 1, 
Styczeñ 2010r. str. 9 i 10.

5 Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym”, 
Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.
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Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym ma 
charakter bezterminowy. Uprawnienie 
nie ulega przedawnieniu, poniewa¿ nie 
jest roszczeniem.

1Innymi s³owy, na podstawie art. 101  
ust. 1 UKWH wygaœniêcie hipoteki 
zasadniczo nie zmienia sytuacji prawnej 
pozosta³ych osób, którym przys³uguj¹ 
prawa dotycz¹ce okreœlonej nierucho-
moœci, niezale¿nie od ich pierwszeñstwa. 

Warto jednak zauwa¿yæ ¿e, zmienia 
sytuacjê prawn¹ wierzyciela o tyle, i¿ 
w³aœciciel na mocy porozumienia z wie-
rzycielem hipotecznym bêdzie móg³ 
przenieœæ któr¹œ z hipotek o ni¿szym 
pierwszeñstwie na opró¿nione miejsce. 

Je¿eli hipoteka wygas³a tylko czê-
œciowo, w³aœciciel mo¿e rozporz¹dzaæ 
opró¿nionym miejscem hipotecznym 
w tej czêœci. 

1Przepisy art. 101  stosuje siê równie¿, 
gdy opró¿ni³o siê miejsce wskutek 
przeniesienia jednej z hipotek na miejsce 
opró¿nione przez inn¹ hipotekê. 

Na opró¿nionym miejscu w³aœciciel 
mo¿e ustanowiæ hipotekê w drodze 
umowy lub jednostronnej czynnoœci 
prawnej. Warto podkreœliæ, ¿e nie mo¿na 
na takim miejscu ustanowiæ hipoteki 
przymusowej. Przeniesienie mo¿e doty-
czyæ tak¿e hipoteki, która nie jest jeszcze 
wpisana w ksiêdze wieczystej. W takim 
wypadku czynnoœci rozporz¹dzaj¹cej 
nale¿y dokonaæ pod warunkiem, ¿e s¹d 
wpisze przenoszon¹ hipotekê do ksiêgi 
wieczystej.

W razie wykreœlenia hipoteki bez 
jednoczesnego wpisania na jej miejsce 
innej hipoteki, w³aœciciel nieruchomoœci 
mo¿e zachowaæ uprawnienie do rozpo-
rz¹dzania opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym, je¿eli jednoczeœnie z wykre-
œleniem hipoteki uprawnienie to zostanie 
wpisane do ksiêgi wieczystej. 

Do wykreœlenia wygas³ej hipoteki 
oraz do wpisu uprawnienia do rozporz¹-
dzania opró¿nionym miejscem hipo-
tecznym potrzebne jest oœwiadczenie 
w³aœciciela nieruchomoœci. 

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym 
przys³uguje ka¿doczesnemu w³aœcicie-
lowi nieruchomoœci. 

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym nie 
podlega zajêciu. 

Je¿eli nieruchomoœæ stanowi¹ca 
przedmiot hipoteki ³¹cznej zostanie 
zwolniona spod obci¹¿enia, w³aœciciel 

nieruchomoœci mo¿e rozporz¹dzaæ 
opró¿nionym miejscem hipotecznym do 
wysokoœci sumy hipoteki. 

Niedopuszczalne jest zastrze¿enie, 
przez które w³aœciciel nieruchomoœci 
zobowi¹zuje siê do nierozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym. 

Roszczenie wierzyciela hipotecz-
nego o przeniesienie jego hipoteki na 
miejsce opró¿nione przez inn¹ hipotekê 
mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze wieczys-
tej. W takim przypadku hipoteka 
uzyskuje przyrzeczone miejsce, z chwil¹ 
gdy sta³o siê wolne. 

Hipotece ustanowionej na opró¿nio-
nym miejscu hipotecznym lub przenie-
sionej na opró¿nione miejsce hipoteczne 
przys³uguje pierwszeñstwo takie samo 
jak wygas³ej hipotece. 

Rozporz¹dzenia mo¿na dokonaæ 
poprzez ustanowienie lub przeniesienie 
na to miejsce jednej albo wiêkszej liczby 
hipotek. Na opró¿nionym miejscu nie 
mo¿na ustanowiæ ani przenieœæ na to 
miejsce – innych ni¿ hipoteka – ograni-
czonych praw rzeczowych (np. u¿yt-
kowania) ani praw osobistych lub 
roszczeñ. W³aœciciel nieruchomoœci 
mo¿e natomiast wykreowaæ roszczenie 
o ustanowienie nowej hipoteki b¹dŸ 
przeniesienie istniej¹cej hipoteki na 

69opró¿nione miejsce ( art. 101  UKWH) .

Podstaw¹ wpisu hipoteki na opró¿-
nionym miejscu hipotecznym, w przy-
padku gdy w³aœciciel ustanawia hipotekê 
na opró¿nionym miejscu hipotecznym 
jest oœwiadczenie w³aœciciela o usta-
nowieniu hipoteki z³o¿one w formie aktu 
notarialnego lub je¿eli hipoteka zabez-
piecza wierzytelnoœæ banku wówczas nie-
zbêdne jest pisemne oœwiadczenie 
banku.

W sytuacji, gdy w³aœciciel przenosi 
ca³oœæ lub czêœæ hipoteki na opró¿nione 
miejsce hipoteczne, wówczas podstaw¹ 
takiego wpisu s¹ nastêpuj¹ce dokumenty:
1. oœwiadczenie w³aœciciela o przenie-

sieniu hipoteki z podpisem notarialnie 
poœwiadczonym, gdy hipotekê prze-
nosi siê na opró¿nione miejsce 
z równym lub wy¿szym pierwszeñ-
stwem w stosunku do przenoszonej 
hipoteki; 

2. je¿eli hipotekê przenosi siê na 
opró¿nione miejsce z ni¿szym pier-

wszeñstwem w stosunku do prze-
noszonej hipoteki, oœwiadczenie 
w³aœciciela o przeniesieniu hipoteki 
z podpisem notarialnie poœwiad-
czonym oraz zgoda wierzyciela 
hipotecznego z podpisem notarialnie 
poœwiadczonym;

3. je¿eli hipoteka zabezpiecza wierzy-
telnoœæ banku wynikaj¹c¹ z czynnoœci 
bankowej, pisemne oœwiadczenie 
banku w trybie art. 95 ust. 1 PrBank 
dotycz¹ce przeniesienia hipoteki.

Uprawnienie do rozporz¹dzania 
opró¿nionym miejscem hipotecznym nie 
jest ograniczonym prawem rzeczowym. 
Uprawnienia tego nie uwzglêdniono 
w katalogu ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 244 § 1 KC) i nie obci¹¿a ono 
rzeczy cudzej, ale przys³uguje w³aœci-
cielowi w odniesieniu do rzeczy w³asnej 

7(prawa w³asnego) .

Powstanie nowej hipoteki na 
opró¿nionym miejscu wymaga 
konstytutywnego wpisu w ksiêdze 
wieczystej (art. 67 UKWH).

Reasumuj¹c, hipotece przeniesionej 
na opró¿nione miejsce hipoteczne lub 
ustanowionej na tym miejscu bêdzie 
przys³ugiwaæ pierwszeñstwo takie same 
jak wygas³ej hipotece. �ród³em koncep-
cji rozporz¹dzania opró¿nionym miej-
scem hipotecznym jest wzmocnienie 
pozycji w³aœciciela nieruchomoœci w taki 
sposób, by mia³ on mo¿liwoœæ ustano-
wienia nowej hipoteki o dotychcza-
sowym pierwszeñstwie na miejscu wy-

8gas³ej hipoteki .

W praktyce powy¿sze uprawnienie 
mo¿e byæ trudne do zrealizowania, 
poniewa¿ banki udzielaj¹c kredytów lub 
po¿yczek standardowo wymagaj¹ wol-
nego dzia³u IV ksiêgi wieczystej (tj. 
dzia³u bez wpisu lub wzmianki dotycz¹-
cej hipoteki), tak by ich zabezpieczenie 
mia³o absolutnie pierwszeñstwo w sy-
tuacji potencjalnego zaspokojenia wie-
rzytelnoœci z nieruchomoœci.

Warto dodaæ w tym miejscu, i¿ 
nowelizacja ustawy o ksiêgach wieczys-
tych i hipotece by³a podyktowana 
zmieniaj¹c¹ siê sytuacj¹ gospodarcz¹, 
a przede wszystkim ma u³atwiæ udziela-
nie kredytów i po¿yczek przez banki oraz 
zminimalizowaæ koszty ponoszone przez 
kredytobiorców.

6 Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym”, 
Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.

7 Tomasz Czech, ,,Wykonywanie uprawnienia do rozporz¹dzania opró¿nionym miejscem hipotecznym”, 
Monitor Prawniczy, Nr 20, Rok 2010.

8 Kamil Lewandowski, ,,Nowe regulacje prawa hipotek”, Beck Nieruchomoœci Nr 1, Styczeñ 2010r.
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Hipoteka przymusowa

H ipoteka przymusowa pe³ni rolê 
szczególnego rodzaju œrodka 
egzekucyjnego w szerokim 

znaczeniu, którego celem jest zabez-
pieczenie realizacji wierzytelnoœci 
stwierdzonej tytu³em wykonawczym 
poprzez obci¹¿enie nieruchomoœci 

9d³u¿nika (lub innego prawa) hipotek¹ .

Znowelizowany artyku³ 110 Ustawy 
stanowi, i¿ hipotekê przymusow¹ mo¿na 
uzyskaæ tak¿e na podstawie postanowie-
nia s¹du o udzieleniu zabezpieczenia, 
postanowienia prokuratora, na mocy 
przepisów szczególnych na podstawie 
decyzji administracyjnej, chocia¿by 
decyzja nie by³a ostateczna, albo zarz¹-
dzenia zabezpieczenia dokonanego na 
podstawie przepisów o postêpowaniu 
egzekucyjnym w administracji.

Wierzyciel mo¿e ¿¹daæ wpisu hipo-
teki przymusowej na sumê nie wy¿sz¹ 
ni¿ wynikaj¹c¹ z treœci dokumentu 
stanowi¹cego podstawê jej wpisu do 
ksiêgi wieczystej. Je¿eli z dokumentu 
tego nie wynika wysokoœæ sumy hipo-
teki, suma hipoteki nie mo¿e przewy¿-
szaæ wiêcej ni¿ o po³owê zabezpieczonej 
wierzytelnoœci wraz z roszczeniami 
o œwiadczenia uboczne okreœlonymi 
w dokumencie stanowi¹cym podstawê 
wpisu hipoteki na dzieñ z³o¿enia wnios-
ku o wpis hipoteki.

Je¿eli ustawa nie stanowi inaczej, 
³¹czne obci¹¿enie kilku nieruchomoœci hi-
potek¹ przymusow¹ jest niedopuszczalne, 
chyba ¿e nieruchomoœci te s¹ ju¿ obci¹¿o-
ne inn¹ hipotek¹ ³¹czn¹ albo stanowi¹ 
w³asnoœæ d³u¿ników solidarnych.

Przedmiotem hipoteki przymusowej 
mo¿e byæ:
1. nieruchomoœæ lub jej czêœæ u³amko-

wa,
2. prawo u¿ytkowania wieczystego,
3. spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do 

lokalu,
4. wierzytelnoœæ zabezpieczona hipo-

tek¹.

Ustanowienie hipoteki przymusowej 
wymaga wpisu do ksiêgi wieczystej, 
który ma charakter konstytutywny i nie 
jest potrzebna zgoda w³aœciciela do tego 
wpisu.

Innym rodzajem hipoteki jest hipo-
teka przymusowa ³¹czna polegaj¹ca na 
obci¹¿eniu kilku nieruchomoœci. Zgod-
nie z art. 76 ust. 2 Ustawy, wierzyciel, 
któremu przys³uguje hipoteka ³¹czna, 

mo¿e wed³ug swego uznania ¿¹daæ 
zaspokojenia w ca³oœci lub w czêœci 
z ka¿dej nieruchomoœci z osobna, 
z niektórych z nich lub ze wszystkich 
³¹cznie. Mo¿e równie¿ wed³ug swego 
uznania dokonaæ jej podzia³u pomiêdzy 
poszczególne nieruchomoœci.

Reasumuj¹c, ustanowienie hipoteki 
³¹cznej Ustawa o ksiêgach wieczystych 
i hipotece ogranicza do dwóch przypad-
ków, a mianowicie gdy nieruchomoœci te 
s¹ ju¿ obci¹¿one inn¹ hipotek¹ ³¹czn¹ 
albo stanowi¹ w³asnoœæ d³u¿ników 
solidarnych.

iew¹tpliwie g³ówn¹ funkcj¹  
ksi¹g wieczystych jest odzwier-
ciedlenie stanu prawnego nieru-

chomoœci, w tym celu ustawodawca wpro-
wadzi³ zasadê wiarygodnoœci wpisów 
w ksiêgach wieczystych, z której wynika 
m.in. rêkojmia wiary publicznej ksi¹g 
wieczystych.

Artyku³ 5 Ustawy o ksiêgach wie-
czystych i hipotece stanowi, i¿ w razie 
niezgodnoœci miêdzy stanem prawnym 
nieruchomoœci ujawnionym w ksiêdze 
wieczystej a rzeczywistym stanem praw-
nym treœæ ksiêgi rozstrzyga na korzyœæ 
tego, kto przez czynnoœæ prawn¹ z osob¹ 
uprawnion¹ wed³ug treœci ksiêgi naby³ 
w³asnoœæ lub inne prawo rzeczowe 
(rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wie-
czystych).

Ze wzglêdu na fakt, ¿e prawie ca³y 
obrót prawami zwi¹zanymi z nieru-
chomoœciami odbywa siê pozaksiêgowo, 
to wiêkszoœæ wpisów ma charakter 

10deklaratywny . Prowadzi to czêsto do 
czasowej niezgodnoœci treœci ksiêgi 
wieczystej z rzeczywistym stanem praw-
nym. Z tego wzglêdu niezbêdne s¹ 
wszelkie œrodki prawne umo¿liwiaj¹ce 
zabezpieczenie nabytych praw do nieru-
chomoœci, zanim zostan¹ one ujawnione 
w ksiêdze wieczystej w formie wpisu. 
Funkcjê tak¹ spe³nia instytucja wzmianki 
w ksiêdze wieczystej, która obok 
ostrze¿enia jest jednym z instrumentów 

Podstawy ujawnienia 
wzmianki w ksiêdze 
wieczystej

N

ochrony rzeczywistego w³aœciciela nie-
ruchomoœci nieujawnionego w ksiêdze 
wieczystej. 

Zgodnie z kodeksem postêpowania 
cywilnego o kolejnoœci wniosku o wpis 
rozstrzyga chwila wp³ywu wniosku do 
w³aœciwego s¹du. Za chwilê wp³ywu 
wniosku uwa¿a siê godzinê i minutê, 
w której w danym dniu wniosek wp³yn¹³ 
do s¹du.

Wniosek o wpis powinien byæ w dniu 
wp³ywu do s¹du zarejestrowany nie-
zw³ocznie w dzienniku ksi¹g wieczys-
tych i opatrzony kolejnym numerem. 
Niezw³ocznie po zarejestrowaniu wnios-
ku w dzienniku ksi¹g wieczystych zazna-
cza siê w odpowiednim dziale ksiêgi 
wieczystej numer wniosku (wzmianka 
o wniosku).

W praktyce we wszystkich dzia³ach 
ksiêgi wieczystej w ³amie 1 "Wzmianka 
o wniosku" zamieszcza siê wzmianki 
o wniosku. Przepisy te stosuje siê odpo-
wiednio do wzmianki o skardze na 
orzeczenie referendarza s¹dowego, 
o apelacji i o skardze kasacyjnej. 
Wzmianki stanowi¹ ostrze¿enie o tym, 
¿e istnieje wniosek (wzglêdnie œrodek 
zaskar¿enia) dotycz¹cy przedmiotowej 
ksiêgi, który nie zosta³ jeszcze rozpozna-
ny, a tym samym - na skutek tego 
wniosku - treœæ ksiêgi wieczystej mo¿e 
ulec zmianie. Konsekwencj¹ takiego 
charakteru wzmianki jest to, ¿e zgodnie z 
art. 8 UKWH, wzmianka o wniosku, 
o skardze na orzeczenie referendarza 
s¹dowego, o apelacji lub skardze 
kasacyjnej wy³¹cza rêkojmiê wiary 

11publicznej ksi¹g wieczystych .

Wzmiankê o wniosku wykreœla siê 
z urzêdu, niezw³ocznie po dokonaniu 
wpisu, po uprawomocnieniu siê posta-
nowienia o odmowie dokonania wpisu 
lub o odrzuceniu wniosku albo o umo-
rzeniu postêpowania albo po uprawo-
mocnieniu siê zarz¹dzenia o zwrocie 
wniosku.

Warto nadmieniæ w tym miejscu, i¿ 
w ksiêdze wieczystej prowadzonej 
w systemie informatycznym podpisany 
przez sêdziego lub referendarza s¹do-
wego wpis uwa¿a siê za dokonany 
dopiero z chwil¹ jego zapisania w cen-
tralnej bazie danych ksi¹g wieczystych.

9 Rados³aw Ko³odziej, ,, Hipoteka przymusowa”, Beck Nieruchomoœci nr 1, Styczeñ 2010r.
10 Tomasz Henclewski, ,, Podstawy ujawnienia wzmianki w Ksiêdze Wieczystej”. Monitor Prawniczy 

Nr 4, 2010r.
11 Andrzej Zieliñski, Kinga Flaga-Gieruszyñskia, Komentarz do kodeksu postêpowania cywilnego, 

Wydawnictwo C.H. Beck, Wydanie 4,  2009r.
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Wyró¿niamy, tak jak ju¿ wspomniano 
powy¿ej cztery rodzaje wzmianek, 
a mianowicie:

1. wzmianka o wniosku,

2. wzmianka o skardze na orzeczenie 
referendarza,

3. wzmianka o apelacji,

4. wzmianka o kasacji.

Wzmianka o wniosku jest informacj¹ 
ostrzegaj¹c¹ o z³o¿eniu do s¹du wieczys-
toksiêgowego nieza³atwionego jeszcze 
wniosku o wpis, który po jego dokonaniu 
mo¿e zmieniæ treœæ ksiêgi wieczystej.

Skarga na orzeczenie referendarza 
jest œrodkiem zaskar¿enia, a wzmianka 
o niej umieszczana jest w ksiêdze 
wieczystej w momencie wniesienia 
skargi. Informuje, ¿e w wyniku rozpa-
trzenia wniesionej skargi, orzeczenie 
referendarza mo¿e ulec zmianie.

Zarówno apelacja, jak i kasacja, s¹ 
œrodkami zaskar¿enia, z tym ¿e pierwsza 
zaliczana jest do zwyczajnych, a druga 
do nadzwyczajnych œrodków zaskar¿e-
nia.

11Artyku³ 626  § 1 KPC stanowi, i¿ 
niezw³ocznie po wniesieniu apelacji s¹d 
z urzêdu wpisuje o niej wzmiankê w ksiê-
dze wieczystej. Natomiast w razie wnie-
sienia skargi kasacyjnej, wpisu skargi 
kasacyjnej dokonuje siê z urzêdu nie-
zw³ocznie po przedstawieniu przez 
zainteresowanego zawiadomienia o wnie-
sieniu skargi kasacyjnej.

Podsumowanie

K onkluduj¹c warto zauwa¿yæ, ¿e 
wejœcie w ¿ycie nowelizacji 
UKWH znacznie komplikuje 

stan prawny. Od 20 lutego 2011r. 
w obrocie  funkcjonuj¹ hipoteki, które 
podlegaj¹ trzem zró¿nicowanym re¿i-
mom prawnym:
1. hipoteki zwyk³e i zwi¹zane z nimi 

hipoteki kaucyjne zabezpieczaj¹ce 
roszczenia uboczne, powsta³e przed 
20 lutego 2011r., do których stosuje 
siê dotychczasowe przepisy UKWH, 
z wyj¹tkiem art. 76 ust. 1 i 4 UKWH 
maj¹cych zastosowanie w zmienio-
nym brzmieniu,

2. hipoteki kaucyjne, powsta³e przed 20 
lutego 2011r., które podlegaj¹ znowe-
lizowanym przepisom UKWH, 
z wyj¹tkiem przepisów o rozporz¹-
dzaniu opró¿nionym miejscem 
hipotecznym,

3. hipoteki o znowelizowanej konstruk-
cji, do których w pe³ni maj¹ zastoso-
wanie zmienione przepisy UKWH.

Zmiany wprowadzone ustaw¹ nowe-
lizacyjn¹ z 26.6.2009r. z pewnoœci¹ przy-
czyni¹ siê do uelastycznienia hipoteki 
i obni¿enia kosztów uzyskania kredytu, 
chocia¿by poprzez mo¿liwoœæ ustano-
wienia administratora hipoteki, czy 
zast¹pienia zabezpieczonej wierzytel-
noœci inn¹ wierzytelnoœci¹ tego samego 
wierzyciela przy pozostawieniu dotych-

czasowego zabezpieczenia w postaci 
hipoteki oraz wzmocni¹ pozycjê w³aœ-
ciciela nieruchomoœci, który bêdzie móg³ 
doœæ swobodnie dysponowaæ opró¿nio-
nym miejscem hipotecznym.

Nowa konstrukcja hipoteki wychodzi 
niew¹tpliwie naprzeciw potrzebom 
wspó³czesnego kredytowania, charakte-
ryzuj¹cego siê czêsto zmianami pod-
miotowymi i przedmiotowymi wierzy-
telnoœci, umo¿liwiaj¹c ich dokonywanie 
w ramach jednego zabezpieczenia.
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Artyku³ omawia podstawowe zagadnienia zwi¹zane z zanieczyszczeniem 
powierzchni ziemi. Wymieniono typy terenów, dla których okreœlono standardy 
jakoœci gleby i ziemi oraz sposób podejœcia do wyznaczania ich stanu czystoœci. 
Zasygnalizowano równie¿ problem szkód w œrodowisku zwi¹zanych z zanie-
czyszczeniem gleby i ziemi oraz odpowiedzialnoœci podmiotów korzystaj¹cych 
ze œrodowiska.

JAKOŒÆ POWIERZCHNI 

ZIEMI JAKO CZYNNIK 

MOG¥CY WP£YWAÆ 
NA WARTOŒÆ 

NIERUCHOMOŒCI

mgr Krzysztof Pyszny

Specjalista w zakresie sporz¹dzania ocen 
oddzia³ywania na œrodowisko

mgr Roman Bednarek

Zastêpca Przewodnicz¹cego Regionalnej 
Komisji ds. Ocen Oddzia³ywania na œro-
dowisko przy Regionalnym Dyrektorze 
Ochrony Œrodowiska w Poznaniu

O

1.

2.

3.

4.

bowi¹zuj¹cy do niedawna 
standard IV.1 okreœla³, które 
czynniki œrodowiskowe maj¹ 

wp³yw na wartoœæ nieruchomoœci. 
Wœród wymienionych tam czynników 
by³y odniesienia do jakoœci powierzchni 
ziemi a tak¿e wód gruntowych w kon-
tekœcie ich stanu czystoœci. Sposób 
prowadzenia badañ jakoœci szeroko 
pojêtej powierzchni ziemi i wód 
gruntowych oraz odniesienia do wartoœci 
referencyjnych reguluj¹ przepisy ochro-
ny œrodowiska, wœród których nale¿y 
wymieniæ:

Ustawa z 27 kwietnia 2001r. Prawo 
ochrony œrodowiska (Dz. U. z 2008r. 
Nr 25 poz. 150 z póŸn. zm.),

Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska 
z dnia 9 wrzeœnia 2002r. w sprawie 
standardów jakoœci gleby oraz stan-
dardów jakoœci ziemi (Dz. U. Nr 165 
poz. 1359),

Ustawa z dnia 4 lutego 1994r. Prawo 
geologiczne i górnicze (Dz. U. z 
2005r. Nr 228 poz. 1947 z póŸn. zm.),

Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska 
z dnia 3 paŸdziernika 2005r. w spra-
wie szczegó³owych wymagañ, jakim 
powinny odpowiadaæ dokumentacje 
hydrogeologiczne i geologiczno-
in¿ynierskie (Dz.U. Nr 201, poz. 
1673),

5.

6.

7.

8.

Ustawa z dnia 03 lutego 1995r. 
o ochronie gruntów rolnych i leœnych 
(Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz. 1266 
z póŸn. zm.),

Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007r. 
o zapobieganiu szkodom w œrodo-
wisku i ich naprawie (Dz. U. Nr 75 
poz. 493 z póŸn. zm.),

Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska 
z dnia 30 kwietnia 2008r. w sprawie 
kryteriów oceny wyst¹pienia szkody 
w œrodowisku (Dz. U. Nr 82 poz. 501),

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 roku 
Prawo wodne (Dz.U. z 2005 roku, 
Nr 239, poz. 2019 z póŸn. zm.),

9.Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska 
z dnia 24 lipca 2006r. w sprawie warun-
ków, jakie nale¿y spe³niæ przy wprowa-
dzaniu œcieków do wód lub do ziemi, 
oraz w sprawie substancji szczególnie 
szkodliwych dla œrodowiska wodnego 
(Dz.U. Nr 137, poz. 984).
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I. Jak chronimy po-
wierzchniê ziemi?

O chrona powierzchni ziemi 
zosta³a w polskim prawie 
okreœlona w dziale IV ustawy 

z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo 
ochrony œrodowiska. We wstêpie do tej 
ustawy, konkretnie w art. 3 pkt 25, 
zdefiniowano pojêcie powierzchni 
ziemi, pod którym rozumie siê naturalne 
ukszta³towanie terenu, glebê oraz znaj-
duj¹c¹ siê pod ni¹ ziemiê do g³êbokoœci 
oddzia³ywania cz³owieka, z tym ¿e 
pojêcie „gleba” oznacza górn¹ warstwê 
litosfery, z³o¿on¹ z czêœci mineralnych, 
materii organicznej, wody, powietrza 
i organizmów, obejmuj¹c¹ wierzchni¹ 
warstwê gleby i podglebie. W tym 
miejscu nale¿y przypomnieæ, ¿e ustawa 
o ochronie gruntów rolnych i leœnych 
definiuje pojêcie zarówno gruntów 
rolnych jak i leœnych. 

Prawo ochrony œrodowiska okreœla 
sposób ochrony powierzchni ziemi, 
który polega na:
1) zapewnieniu jak najlepszej jej jakoœci, 

w szczególnoœci przez: 

a) racjonalne gospodarowanie, 

b) zachowanie wartoœci przyrodniczych, 

c) zachowanie mo¿liwoœci produkcyj-
nego wykorzystania, 

d) ograniczanie zmian naturalnego 
ukszta³towania, 

e) utrzymanie, jakoœci gleby i ziemi 
powy¿ej lub co najmniej na 
poziomie wymaganych standardów, 

f) doprowadzenie, jakoœci gleby 
i ziemi co najmniej do wymaga-
nych standardów, je¿eli nie s¹ one 
dotrzymane, 

g) zachowanie wartoœci kulturowych 
z uwzglêdnieniem zabytków arche-
ologicznych; 

2) zapobieganiu ruchom masowym 
ziemi i ich skutkom. 

Z kolei wed³ug ustawy o ochronie 
gruntów rolnych i leœnych ochrona tych 
gruntów polega m.in. na:
! zapobieganiu procesom degradacji i 

dewastacji gruntów rolnych i leœnych 
oraz szkodom w produkcji rolniczej i 
drzewostanach, powstaj¹cym wskutek 
dzia³alnoœci nierolniczej i nieleœnej 
oraz ruchów masowych ziemi;

! rekultywacji i zagospodarowaniu 
gruntów na cele rolnicze;

! ograniczaniu zmian naturalnego 
ukszta³towania powierzchni ziemi.

II. Kiedy mówimy o 
zanieczyszczeniu grun-
tu?

K luczowym problemem zwi¹-
zanym ze stanem czystoœci 
gruntu jest odpowiedzenie 

sobie na pytanie kiedy nale¿y mówiæ 
o zanieczyszczeniu. Odpowiedzi na to 
pytanie nale¿y szukaæ w rozporz¹dzeniu 
Ministra Œrodowiska z dnia 9 wrzeœnia 
2002r. w sprawie standardów jakoœci 
gleby oraz standardów jakoœci ziemi. 
Wydziela ono tereny, dla których musz¹ 
byæ zachowane standardy jakoœci gleby 
(normy), a które s¹ ró¿ne dla poszczegól-
nych kategorii terenu. I tak wydziela siê 
trzy grupy terenów:

1. Grupa A:
– nieruchomoœci gruntowe wchodz¹ce 

w sk³ad obszaru poddanego ochronie 
na podstawie przepisów ustawy - 
Prawo wodne, tj. strefy ochronne ujêæ 
wody i obszary ochronne zbiorników 
wód œródl¹dowych,

– obszary poddane ochronie na pod-
stawie przepisów o ochronie przyrody 
(parki narodowe, rezerwaty przyrody, 
parki krajobrazowe, obszary chro-
nionego krajobrazu, obszary Natura 
2000, u¿ytki ekologiczne, zespo³y 
przyrodniczo-krajobrazowe, stano-
wiska dokumentacyjne) je¿eli utrzy-
manie aktualnego poziomu zanie-
czyszczenia gruntów nie stwarza 
zagro¿enia dla zdrowia ludzi lub 
œrodowiska - dla obszarów tych 
stê¿enia zachowuj¹ standardy wyni-
kaj¹ce ze stanu faktycznego, z za-
strze¿eniem grupy B i C, 

2. Grupa B 
– grunty zaliczone do u¿ytków rolnych 

z wy³¹czeniem gruntów pod stawami 
i gruntów pod rowami, grunty leœne 
oraz zadrzewione i zakrzewione, 
nieu¿ytki, a tak¿e grunty zabudowane 
i zurbanizowane z wy³¹czeniem 
terenów przemys³owych, u¿ytków 
kopalnych oraz terenów komuni-
kacyjnych,

3. Grupa C 
– tereny przemys³owe, u¿ytki kopalne, 

tereny komunikacyjne.

Powy¿sze rozporz¹dzenie mówi 
kiedy mamy do czynienia z gleb¹ lub 
ziemi¹ zanieczyszczon¹. Nastêpuje to 
wtedy gdy stê¿enie co najmniej jednej 
substancji przekracza wartoœæ dopusz-
czaln¹ okreœlon¹ w tym rozporz¹dzeniu. 

W przypadku gdy naturalne stê¿enie 
substancji badanej w glebie lub ziemi 
przekracza wartoœci dopuszczalne wów-
czas uwa¿a siê, ¿e przekroczenie 
dopuszczalnej wartoœci stê¿eñ w glebie 
lub ziemi nie nast¹pi³o.

Wartoœæ dopuszczaln¹ zawartoœci 
substancji w glebie lub ziemi ustala siê 
metod¹ kolejnych przybli¿eñ w trzech 
etapach:
! etap pierwszy - ustalenie listy sub-

stancji, których wyst¹pienie jest 
spodziewane ze wzglêdu na prowa-
dzon¹ na danej nieruchomoœci lub w jej 
s¹siedztwie dzia³alnoœæ,

! etap drugi - przeprowadzenie pomia-
rów wstêpnych, których celem jest 
ustalenie czy substancje, o których 
mowa w etapie pierwszym, faktycznie 
wystêpuj¹,

! etap trzeci - badania szczegó³owe 
w celu okreœlenia stê¿eñ substancji 
ustalonych i wskazanie zakresu 
i sposobu przeprowadzenia rekulty-
wacji gleby lub ziemi. 
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III. Zanieczyszczenie 
gruntu a szkoda w 
œrodowisku

C zêstokroæ zanieczyszczenie 
gruntu mo¿e wywo³aæ szkodê 
w œrodowisku zdefiniowan¹ 

w ustawie z dnia 13 kwietnia 2007r. 
o zapobieganiu szkodom w œrodowisku 
i ich naprawie i okreœlaj¹cej m.in. 
negatywn¹, mierzaln¹ zmianê stanu lub 
funkcji elementów przyrodniczych, 
ocenion¹ w stosunku do stanu pocz¹t-
kowego, która zosta³a spowodowana 
bezpoœrednio lub poœrednio przez 
dzia³alnoœæ prowadzon¹ przez podmiot 
korzystaj¹cy ze œrodowiska w po-
wierzchni ziemi, przez co rozumie siê 
zanieczyszczenie gleby lub ziemi, w tym 
w szczególnoœci zanieczyszczenie mo-
g¹ce stanowiæ zagro¿enie dla zdrowia 
ludzi. Kryteria oceny wyst¹pienia 
szkody w œrodowisku zdefiniowane 
zosta³y w rozporz¹dzeniu Ministra Œro-
dowiska z dnia 30 kwietnia 2008 roku 
w sprawie kryteriów oceny wyst¹pienia 

szkody w œrodowisku. Kryterium oceny 
wyst¹pienia szkody w œrodowisku 
w powierzchni ziemi jest zmiana lub 
zmiany powoduj¹ce jeden lub wiêcej 
z nastêpuj¹cych mierzalnych skutków 
m.in. przekroczenie standardów jakoœci 
gleby lub ziemi, okreœlonych w roz-
porz¹dzeniu Ministra Œrodowiska z dnia 
9 wrzeœnia 2002r. w sprawie standardów 
jakoœci gleby oraz standardów jakoœci 
ziemi.

bowi¹zek przeciwdzia³ania 
zanieczyszczeniu gruntu, a w 
przypadku ich zanieczyszcze-

nia, obowi¹zek naprawy, spoczywa, 
zgodnie z ustaw¹ z dnia 13 kwietnia 
2007r. o zapobieganiu szkodom w œrodo-
wisku i ich naprawie, na podmiocie 
korzystaj¹cym ze œrodowiska. Podmiot 
korzystaj¹cy ze œrodowiska zosta³ 

IV. Kto odpowiada za 
zanieczyszczenie grun-

tu?

O

zdefiniowany w ustawie z dnia 27 
kwietnia 2001 roku Prawo ochrony œro-
dowiska jako:
! przedsiêbiorca w rozumieniu ustawy 

z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie 
dzia³alnoœci gospodarczej, a tak¿e 
osoba prowadz¹ca dzia³alnoœæ wy-
twórcz¹ w rolnictwie w zakresie upraw 
rolnych, chowu lub hodowli zwierz¹t, 
ogrodnictwa, warzywnictwa, leœnic-
twa i rybactwa œródl¹dowego oraz 
osoby wykonuj¹ce zawód medyczny 
w ramach indywidualnej praktyki lub 
indywidualnej specjalistycznej prak-
tyki,

! jednostka organizacyjna niebêd¹ca 
przedsiêbiorc¹ w rozumieniu ustawy 
z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dzia-
³alnoœci gospodarczej,

! osoba fizyczna niebêd¹ca przed-
siêbiorc¹ w rozumieniu ustawy z dnia 2 
lipca 2004r. o swobodzie dzia³alnoœci 
gospodarczej, korzystaj¹c¹ ze œrodo-
wiska w zakresie, w jakim korzystanie 
ze œrodowiska wymaga pozwolenia 
wydawanego na podstawie przepisów 
ochrony œrodowiska.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

STAWKI OPLATY ROCZNEJ Z TYTULU 
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Trybunal Konstytucyjny rozpoznal pytanie prawne Sadu Okregowego w Warszawie dotyczace 
wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Watpliwosci sadu wzbudzila nowelizacja 
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z 20 grudnia 2002r. dotyczaca 
wysokosci stawek procentowych. Zróznicowala ona bowiem znajdujacych sie w podobnej sytuacji 
prawnej uzytkowników wieczystych nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe, realizacje 
urzadzen infrastruktury lub inne cele publiczne. Uzytkownicy wieczysci gruntów, przeznaczonych na 
takie cele, a nie bedacych w zasobach Agencji Nieruchomosci Rolnych obowiazani sa uiszczac oplaty 
wedle stawki 1%, zas grunty o tym samym przeznaczeniu, jednak nie znajdujace sie w zasobach ANR 
zakwalifikowano zgodnie z kwestionowanym przepisem jako oddane na inne cele i objeto 3% 
stawka. Wprowadza to - zdaniem sadu - odstepstwo od konstytucyjnej zasady równosci.

Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 18 stycznia 2011 roku (Dz. U. Nr 27 poz. 141) stwierdzil, ze 
kwestionowany przepis nie narusza ustawy zasadniczej. Zawarty w nim wyjatek od ogólnej zasady 
równosci (art. 32 ust. 1 Konstytucji) oraz od zasady ochrony wlasnosci i praw majatkowych (art. 64 ust. 2 
Konstytucji) znajduje uzasadnienie w celach i zasadach ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Akt ten 
dotyczy prowadzenia szczególnej polityki panstwa w zakresie reprywatyzacji i rekonstrukcji wlasnosci 
rolnych Skarbu Panstwa. Cele te realizuje Agencja Nieruchomosci Rolnych - organ samodzielny 
w zakresie prowadzenia gospodarki, a takze w sferze stosunków prawnych, bedacy w zakresie 
okreslonym w ustawie instrumentem polityki panstwa. Do ustawodawcy nalezy okreslenie celów i zadan 
tej polityki, a odstepstwo od zasad wyrazonych w powyzszych przepisach Konstytucji ma sluzyc jej 
realizacji. Wyrok jest ostateczny.

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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W dzia³alnoœci Rzeczoznawcy Maj¹tkowego wystêpuj¹ takie sytuacje, kiedy ze 
wzglêdu na cel wyceny nale¿y okreœliæ odpowiednie stawki najmu dla lokali 
mieszkalnych. Niniejsza analiza prezentuje aktualny stan w tej materii dla 
kamienic strefy œródmiejskiej miasta Poznania jako specyficznego rynku najmu 
lokali.

NAJEM LOKALI 

MIESZKALNYCH 

W KAMIENICACH 

NA TERENIE MIASTA 

POZNANIA Adrianna Szarafiñska

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4582

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
REMIN

Janusz Walczak 

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 173

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
REMIN

W  zwi¹zku z przeprowadzon¹ 
w latach 1944-1962 nacjona-
lizacj¹, poprzez stworzenie 

po wojnie instytucji kwaterunku, do koñ-
ca lat 90-tych ubieg³ego wieku w Polsce 
istnia³a sytuacja, gdzie w³aœciciele 
kamienic, bêd¹c formalnie w³aœcicielami 
swoich nieruchomoœci, pozbawieni zo-
stali prawa posiadania, u¿ywania i pobie-
rania po¿ytków z nieruchomoœci.

Czynsze regulowane dla najemców 
lokali mieszkalnych zosta³y wprowa-
dzone ustaw¹ z 02.07.1994r. o najmie 
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (Dz.U.1998.120.787), która 
ustala³a górny poziom czynszu za najem 
nawi¹zany na podstawie decyzji admini-
stracyjnych o przydziale w wysokoœci 3% 
wartoœci odtworzeniowej lokalu w sto-
sunku rocznym bez mo¿liwoœci podwy¿ki 
ponad ten poziom. Brak mo¿liwoœci usta-
lania czynszu regulowanego na poziomie 
wy¿szym ni¿ 3% wartoœci odtworze-
niowej lokalu do dnia 31.12.2004r. 
utrzyma³a te¿ ustawa o ochronie praw 
lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego 
(Dz.U.2001.71.73) obowi¹zuj¹ca od 
01.01.2002r. Dopiero póŸniejsze zmiany 
tej ustawy pozwoli³y na stopniowe 
„uwalnianie” czynszu. Do 31.12.2006r. 
obowi¹zywa³ zapis nastêpuj¹cy:

Art. 9. ust. 1. Podwy¿szanie czynszu lub 
innych op³at za u¿ywanie lokalu, z wyj¹t-
kiem op³at niezale¿nych od w³aœciciela, 
nie mo¿e byæ dokonywane czêœciej, ni¿ co 
6 miesiêcy, a je¿eli poziom rocznego 

czynszu lub innych op³at za u¿ywanie 
lokalu, z wy³¹czeniem op³at niezale¿nych 
od w³aœciciela, przekracza 3% wartoœci 
odtworzeniowej lokalu, to roczna pod-
wy¿ka nie mo¿e byæ wy¿sza ni¿ 10% 
dotychczasowego czynszu albo dotych-
czasowych op³at za u¿ywanie lokalu, 
liczonych bez op³at niezale¿nych od 
w³aœciciela.

Od 01.01.2007r. (Dz.U.2006.249.1833), 
uznaj¹c zapis powy¿szy za niezgodny 
z Konstytucj¹, wprowadzono zapisy, które 
stanowi¹:

Art. 8a ust. 4. Podwy¿ka, w wyniku 
której wysokoœæ czynszu albo innych 
op³at za u¿ywanie lokalu w skali roku 
przekroczy albo nastêpuje z poziomu 
wy¿szego ni¿ 3% wartoœci odtworzeni-
owej lokalu, mo¿e nast¹piæ w uzasadni-
onych przypadkach, o których mowa w 
ust. 4a albo w ust. 4e. Na pisemne 
¿¹danie lokatora w³aœciciel, w terminie 
14 dni od dnia otrzymania tego ¿¹dania, 
pod rygorem niewa¿noœci podwy¿ki, 
przedstawi na piœmie przyczynê pod-
wy¿ki i jej kalkulacjê.

4a. Je¿eli w³aœciciel nie uzyskuje 
przychodów z czynszu albo innych op³at 
za u¿ywanie lokalu na poziomie 
zapewniaj¹cym pokrycie wydatków 
zwi¹zanych z utrzymaniem lokalu, jak 
równie¿ zapewniaj¹cym zwrot kapita³u i 
zysk, wówczas podwy¿kê pozwalaj¹c¹ 
na osi¹gniêcie tego poziomu uwa¿a siê za 
uzasadnion¹, o ile mieœci siê w granicach 
okreœlonych w ust. 4b.

4b. Podwy¿szaj¹c czynsz albo inne 
op³aty za u¿ywanie lokalu, w³aœciciel 
mo¿e ustaliæ:

1) zwrot kapita³u w skali roku na 
poziomie nie wy¿szym ni¿:
a) 1,5% nak³adów poniesionych 

przez w³aœciciela na budowê 
albo zakup lokalu lub

b) 10% nak³adów poniesionych 
przez w³aœciciela na trwa³e 
ulepszenie istniej¹cego lokalu 
zwiêkszaj¹ce jego wartoœæ 
u¿ytkow¹ - a¿ do ich pe³nego 
zwrotu;

2) godziwy zysk.

4e. Podwy¿kê czynszu albo innych op³at 
za u¿ywanie lokalu w wysokoœci nie-
przekraczaj¹cej w danym roku kalenda-
rzowym œredniorocznego wskaŸnika 
wzrostu cen towarów i us³ug konsump-
cyjnych ogó³em w poprzednim roku 
kalendarzowym uwa¿a siê za uzasad-
nion¹. 
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Art. 9 ust. 1b. Podwy¿szanie czynszu 
albo innych op³at za u¿ywanie lokalu, 
z wyj¹tkiem op³at niezale¿nych od 
w³aœciciela, nie mo¿e byæ dokonywane 
czêœciej ni¿ co 6 miesiêcy.

Na potrzeby niniejszego opracowa-
nia przeprowadzono analizê na zbiorze 
ok. 200 stawek czynszów, uzyskanych od 
kilkunastu biur zajmuj¹cych siê zarz¹-
dzaniem nieruchomoœciami oraz osób 
prywatnych.

Przeanalizowano stawki najmu obo-
wi¹zuj¹ce na rok 2010 na terenie miasta 
Poznania. Wszystkie analizowane stawki 
najmu dotyczy³y lokali mieszkalnych 
znajduj¹cych siê w kamienicach po³o-
¿onych w strefie œródmiejskiej miasta, 
o przeciêtnym stanie technicznym bu-
dynku i niskim, b¹dŸ przeciêtnym stan-
dardzie wyposa¿enia lokalu.

Najem analizowanych lokali mie-
szkalnych realizowany jest na podstawie 
decyzji przydzia³owych oraz umów 
najmu zawartych na czas okreœlony lub 
nieokreœlony.

Zebrane informacje rozdzielono na 
dwie grupy, w zale¿noœci od rodzaju 
tytu³u prawnego lokatora do lokalu. 
W pierwszej grupie znalaz³y siê lokale, 
dla których tytu³ prawny ustalony zosta³ 
na podstawie przydzia³u, a czynsz 
ustalany jest w oparciu o przepisy ustawy 
o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy i zmianie 
Kodeksu cywilnego (administracyjny), 
w drugiej natomiast te, dla których za-
warte zosta³y umowy najmu, a czynsz 
podlega negocjacji na etapie zawierania 
umowy (wolnorynkowy).

Na Wykresie 1 zaprezentowano roz-
k³ad stawek czynszu administracyjnego 
w podziale na przedzia³y cenowe.

Zebrane dane pozwoli³y ustaliæ, i¿ 
w przypadku ustalania poziomu czynszu 
dla lokali z tytu³em przydzia³owym, 
w przeciwieñstwie do zasad obowi¹-
zuj¹cych dla publicznego zasobu 
lokalowego, nie maj¹ znaczenia takie 
czynniki jak lokalizacja budynku na 
terenie miasta, powierzchnia lokalu, 
po³o¿enie na piêtrze, a jedynie stan 
techniczny budynku i standardu wypo-
sa¿enia lokalu w instalacje i urz¹dzenia. 
Wobec przedstawionego stanu praw-
nego, który doprowadzi³ do znacznego 
zani¿enia poziomu stawek najmu lokali 
zajmowanych od kilkunastu do kilku-
dziesiêciu lat przez lokatorów z przy-
dzia³em administracyjnym, w chwili 
obecnej d¹¿eniem ka¿dego w³¹œciciela 
(zarz¹dcy) lokalu jest jak najszybsze 

urynkowienie obowi¹zuj¹cej stawki jego 
najmu. Podwy¿ki najmu odbywaj¹ siê 
zwyle poprzez:
1) jednorazow¹ podwy¿kê do poziomu 

odpowiadaj¹cemu 3% wartoœci od-
tworzeniowej lokalu (w przypadku 
czynszów ni¿szych),

2) systematycznie, zgodnie z przepi-
sami.

Rozk³ad stawek czynszu wolno-
rynkowego w podziale na przedzia³y 
cenowe przedstawiono na Wykresie 2.

W przypadku stawek wolnorynko-
wych zauwa¿alnym dla ustalanego pozio-
mu czynszu jest zale¿noœæ pomiêdzy 
wyposa¿eniem budynku i lokalu w urz¹-
dzenia techniczne i instalacje oraz ich 
stanem, ogólnym stanem technicznym 
budynku, ale tak¿e i wielkoœci¹ powierz-
chni lokalu, lokalizacj¹ nieruchomoœci, 
po³o¿eniem lokalu w budynku, itp.

Wykres 1
Stawki czynszu administracyjnego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

Wykres 2
Stawki czynszu wolnorynkowego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

W czêœci przypadków, gdzie admini-
strowaniem nieruchomoœciami zajmuj¹ 
siê profesjonalne firmy zarz¹dzaj¹ce, 
podwy¿ki czynszów przeprowadzane s¹ 
regularnie, nie czêœciej ni¿ co 6 miesiêcy, 
o wskaŸnik zmian wzrostu wartoœci od-

2tworzeniowej za 1 m  powierzchni u¿yt-
kowej mieszkalnej w Poznaniu. W pozo-
sta³ych przypadkach stosowana jest 
roczna waloryzacja czynszu najmu, 
zgodnie z obowi¹zuj¹cymi wskaŸnikami 
wzrostu cen towarów i us³ug konsump-
cyjnych ogó³em. Zgodnie z Komunika-
tami Prezesa G³ównego Urzêdu Statysty-
cznego œrednioroczne wskaŸniki wynio-
s³y: 3,5% - 2009/2008 i 2,6% - 2010/2009.

Stawk¹ graniczn¹ czynszu admini-
stracyjnego, wyznaczon¹ przez ustawê 
o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy i zmianie 
Kodeksu cywilnego, jest poziom 3% 
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wartoœci odtworzeniowej lokalu, usta-
lany na podstawie wskaŸnika przelicze-

2niowego kosztu odtworzenia 1 m  po-
wierzchni u¿ytkowej budynków miesz-
kalnych wyznaczonego przez wojewodê
dla poszczególnych województw, z uwzglê-
dnieniem du¿ych miast.

Wobec powy¿szego, wielkoœæ 3% 
2wartoœci odtworzeniowej 1 m  lokalu 

w poszczególnych okresach wynosi³a: 

Uwzglêdniaj¹c wyznaczony poziom 
3% wartoœci odtworzeniowej lokalu 
(maksymalny w badanym okresie – 
12,9 z³), dokonano podzia³u zbioru 
stawek czynszu administracyjnego, co 
przedstawiono na Wykresie 4.

Oznacza to, ¿e jedynie w pojedyn-
czych przypadkach w³aœciciele kamienic 
zdecydowali siê na podwy¿kê czynszu 
ponad 3% wartoœci odtworzeniowej 
lokalu. W czêœci przypadków w³aœciciele 
nie uzyskuj¹ przychodów z czynszu 
nawet na poziomie zapewniaj¹cym 
pokrycie wydatków zwi¹zanych z utrzy-
maniem lokalu, takich jak: op³atê za 
u¿ytkowanie wieczyste gruntu, podatek 
od nieruchomoœci, konserwacji, utrzy-
mania nale¿ytego stanu technicznego 
nieruchomoœci oraz przeprowadzonych 
remontów, zarz¹dzania nieruchomoœci¹, 
utrzymania pomieszczeñ wspólnego 
u¿ytkowania oraz zieleni, ubezpieczenia 
nieruchomoœci, itp. Ni¿szy poziom 
czynszu wynikaæ mo¿e ze œwiadomoœci 
w³aœcicieli dotycz¹cej s³abej œci¹gal-
noœci czynszu administracyjnego oraz 
praktycznej niemo¿noœci przeprowa-
dzenia eksmisji, która zale¿na jest od 
dostarczenia lokalu zamiennego.

Przeprowadzona analiza doprowa-
dzi³a do ustalenia poni¿szych parame-
trów:

Wykres 3
2WskaŸnik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m  powierzchni u¿ytkowej 

budynków mieszkalnych

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie og³oszeñ Wojewody Wielkopolskiego

Wykres 4
Udzia³ stawek czynszu administracyjnego w relacji wielkoœci nieprzekraczaj¹cej 3% 
wartoœci odtworzeniowej

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych
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Minimalny poziom czynszu dla 
lokalu zajmowanego w trybie admini-
stracyjnym wyniós³ 4,72 z³, natomiast 
czynsz wolnorynkowy ukszta³towa³ siê 
na poziomie prawie dwa razy wy¿szym. 
Poziom mediany w obu zbiorach 
zbli¿ony jest do stawek œrednich, co 
wskazuje na symetrycznoœæ badanej 
grupy, a tym samym wykazuje dobre 
odwzorowanie rynku przez œredni¹ 
stawkê. 

Rozstêp kwotowy pomiêdzy stawk¹ 
minimaln¹ a maksymaln¹ wiêkszy jest 
w przypadku czynszu wolnorynkowego 
i wynosi prawie 25 z³, natomiast czynszu 
administracyjnego prawie 18 z³. Ró¿nica 
ta wynikaæ mo¿e z wiêkszej iloœci 
czynników wp³ywaj¹cych na ustalenie 
stawki czynszu w przypadku umów 
wolnorynkowych.

Porównanie poziomów stawek na 
poni¿szym wykresie wskazuje, i¿ œrednia 
stawka czynszu wolnorynkowego odpo-
wiada poziomowi stawki maksymalnej 
czynszu administracyjnego, a minimalna 
stawka czynszu wolnorynkowego zbli-
¿ona jest do œredniej stawki czynszu 
administracyjnego.

Przy symetrycznym rozk³adzie obu 
zbiorów mo¿na przyj¹æ, i¿ zale¿noœci, 
które wynikaj¹ z przeprowadzonej ana-
lizy, kszta³tuj¹ siê na poziomie, który do-
brze odzwierciedla analizowany rynek. 

Zebrane na potrzeby niniejszej ana-
lizy informacje pozwalaj¹ na ustalenie 
relacji pomiêdzy œrednimi wielkoœciami 
czynszów dla lokali o ró¿nym tytule 
najmu. 

Poziom œredniej stawki czynszu admi-
nistracyjnego ukszta³towa³ siê poni¿ej 
50% wysokoœci œredniej stawki czynszu 
akceptowanego na wolnym rynku przez 
najemców, co oznacza, i¿ dopiero d¹¿enie 
w³aœcicieli budynków, w których znajduj¹ 
siê lokale o szczególnym trybie najmu, do 
osi¹gniêcia w przysz³oœci poziomu czyn-
szu wolnorynkowego pozwoli na zwrot 
zaanga¿owanego kapita³u i osi¹gniêcie 
godziwego zysku z inwestycji. 

Jak wynika z powy¿szej analizy 
nadal istnieje spora ró¿nica pomiêdzy 
lokalami z czynszami wolnorynkowymi 

Wykres 5
Rozk³ad stawek czynszu administracyjnego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

Wykres 6
Rozk³ad stawek czynszu wolnorynkowego

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

Wykres 7
Porównanie poziomów stawek czynszów

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie w³asnej bazy danych

i „postregulowanymi”. Jest to nadal 
bardzo trudny problem: jak pogodziæ 
koniecznoœæ pobierania przez w³aœcicieli 
nieruchomoœci odpowiedniego tzn. ryn-
kowego czynszu, który móg³by zapew-

niæ œrodki na modernizacjê i w³aœciwe 
utrzymanie budynków z bardzo skrom-
nymi mo¿liwoœciami finansowymi wielu 
najemców.
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Opinia bieg³ego jest obiektywn¹ ekspertyz¹, która mo¿e udzieliæ organowi 
administracji publicznej fachowych informacji i wiadomoœci s³u¿¹cych w³aœciwej 
ocenie faktów i wydania rozstrzygniêcia.

RZECZOZNAWCA 

MAJ¥TKOWY JAKO BIEG£Y 

W POSTÊPOWANIU 

ADMINISTRACYJNYM

El¿bieta Jakóbiec 

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 1741

1. Istota opinii bieg³ego

O pinia bieg³ego jest obiektywn¹ 
ekspertyz¹ wyra¿on¹ przez 
osobê nie zainteresowan¹ roz-

strzygniêciem sprawy, która mo¿e udzie-
liæ organowi administracji publicznej 
fachowych informacji i wiadomoœci 
s³u¿¹cych ustaleniu i ocenie okolicznoœci 
faktycznych sprawy, u³atwiaj¹c tym 
samym w³aœciw¹ ocenê faktów i wydanie 
rozstrzygniêcia (decyzji). Biegli (rzeczo-
znawcy maj¹tkowi) nie komunikuj¹ 
organowi swych spostrze¿eñ o okoli-
cznoœciach faktycznych sprawy, jak to 
czyni¹ œwiadkowie lub strony, lecz 
wypowiadaj¹ co do tych okolicznoœci 
opiniê na podstawie swych wiadomoœci 
fachowych i doœwiadczenia zawodo-
wego (sporz¹dzaj¹c operat szacunkowy). 

Rzeczoznawca maj¹tkowy sporz¹-
dzaj¹c wyceny na zlecenie Skarbu Pañ-
stwa lub jednostek samorz¹du teryto-
rialnego wystêpuje jako bieg³y (art. 84 
kpa), a sporz¹dzony przez niego operat 
jest traktowany jako dowód (art. 75.1 
kpa) w tocz¹cym siê postêpowaniu.

Art. 84.§ 1. Gdy w sprawie wymagane s¹ 
wiadomoœci specjalne, organ admini-
stracji publicznej mo¿e zwróciæ siê do 
bieg³ego lub bieg³ych o wydanie opinii.

W œwietle art. 84 § 1. kpa potrzebê 
przeprowadzenia dowodu z opinii bieg-
³ych uzasadnia koniecznoœæ skorzystania 
z „wiadomoœci specjalnych” przez organ 
administracji publicznej w toku rozpa-
trywania sprawy indywidualnej. Przez 
pojêcie wiadomoœci specjalne nale¿y 
rozumieæ fachowe informacje z ró¿nych 
dziedzin. W charakterze bieg³ego mo¿e 
byæ powo³ana wy³¹cznie osoba, która 
posiada wiadomoœci specjalne. 

Obowi¹zek przeprowadzenia dowo-
du z opinii bieg³ego mo¿e wynikaæ 
z ustawowych przepisów szczególnych. 
Przyk³adem takiego przepisu jest art. 130 
ust. 2 ugn (Dz.U.102/2010, poz.651) 
zgodnie z którym ustalenie wysokoœci 
odszkodowania za wyw³aszczona nieru-
chomoœæ nastêpuje po uzyskaniu opinii 
rzeczoznawcy maj¹tkowego, okreœla-
j¹cego wartoœæ nieruchomoœci.

Skutkiem prawnym wydania decyzji 
bez uprzedniego uzyskania opinii bie-
g³ego. w sytuacji, gdy wymaga tego wy-
raŸnie przepis ustawy, jest ra¿¹cym naru-
szeniem prawa i stanowi podstawê do 
stwierdzenia niewa¿noœci decyzji. 

W art. 156 ust.1. ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami ustawodawca wska-
zuje rzeczoznawcê maj¹tkowego jako 
osobê w³aœciw¹ do sporz¹dzania na 
piœmie opinii o wartoœci nieruchomoœci. 
Opinia taka ma formê operatu szacun-
kowego.

2. Ocena operatu sza-
cunkowego jako dowo-
du w postêpowaniu ad-
ministracyjnym 

W  postêpowaniu administra-
cyjnym operat szacunkowy 
jako dowód podlega ocenie 

organu, zgodnie z zasad¹ swobodnej oce-
ny dowodów. Dokonywana przez organ 
ocena operatu szacunkowego nie jest 
jednak ocen¹ merytoryczn¹ jego kon-
kluzji, a jedynie ocen¹ prawid³owoœci 
rozumowania bieg³ego (w tym wypadku 
rzeczoznawcy maj¹tkowego), z punktu 
widzenia logiki i zasad doœwiadczenia 
zawodowego.

Organ wydaj¹cy decyzjê nie jest 
upowa¿niony do oceny merytorycznej 
operatu szacunkowego, gdy¿ ta kompe-
tencja przys³uguje organizacji zawo-
dowej rzeczoznawców maj¹tkowych 
(art. 157 ust. 1 ugn).
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Operat szacunkowy (opinia) jest dla 
organu jednym z dowodów, który 
powinien mu pomóc w rozstrzygniêciu 
kwestii faktycznej, ale kwestiê tê roz-
strzygn¹æ musi sam organ we w³asnym 
imieniu. W zwi¹zku z tym sam operat nie 
mo¿e byæ uznany za rozstrzygaj¹cy co do 
stanu faktycznego. Na przyk³ad dla po-
trzeb ustalenia przez organ op³aty 
adiacenckiej z tytu³u wybudowania 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej ze 
œrodków publicznych i stworzenia 
warunków do pod³¹czenia nierucho-
moœci, rzeczoznawca maj¹tkowy okreœla:
1) wartoœæ nieruchomoœci wed³ug jej 

stanu przed wybudowaniem urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej,

2) wartoœæ nieruchomoœci, wed³ug jej 
stanu po wybudowaniu urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej.

W oparciu o okreœlone dla tych sta-
nów wartoœci nieruchomoœci organ usta-
la wysokoœæ op³aty adiacenckiej i wydaje 
stosown¹ decyzjê w tym przedmiocie. 

3. Udostêpnienie ope-
ra tu szacunkowego 
jako dowodu w tocz¹-
cym siê postêpowaniu 
administracyjnym. 

K
1.

westie dotycz¹ce udostêpnienia 
operatu szacunkowego jako 
dowodu w tocz¹cym siê postê-

powaniu administracyjnym reguluj¹:

przepisy art. 73 kpa, który rozstrzyga 
komu przys³uguje prawo do udo-
stêpnienia akt sprawy:

Strona ma prawo wgl¹du w akta 
sprawy, sporz¹dzania z nich notatek, 
kopii lub odpisów. Prawo to przys³ug-
uje równie¿ po zakoñczeniu postê-
powania. Czynnoœci okreœlone w § 1 
s¹ dokonywane w lokalu organu 
administracji publicznej w obecnoœci 

pracownika tego organu. Strona 
mo¿e ¿¹daæ uwierzytelnienia odpi-
sów lub kopii akt sprawy lub wydania 
jej z akt sprawy uwierzytelnionych 
odpisów, o ile jest to uzasadnione 
wa¿nym interesem strony.

przepisy art. 156 ust. 1a. ugn:

Organ administracji publicznej, który 
zleci³ rzeczoznawcy maj¹tkowemu 
sporz¹dzenie operatu szacunkowego, 
jest zobowi¹zany umo¿liwiæ osobie, 
której interesu prawnego dotyczy jego 
treœæ, przegl¹danie tego operatu oraz 
sporz¹dzenie z niego notatek i od-
pisów. Osoba ta mo¿e ¿¹daæ uwierzy-
telnienia sporz¹dzonych przez siebie 
odpisów z operatu szacunkowego  lub 
wydania jej z operatu szacunkowego 
uwierzytelnionych odpisów, o ile jest 
to uzasadnione wa¿nym interesem tej 
strony.

2.

•ród³a informacji: 

1. Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postêpowania administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1071, 
z póŸn. zm.),

2. Ustawa z dnia 03 grudnia 2010 r. o zmianie ustawy – kodeks postêpowania administracyjnego oraz ustawy – Prawo 
o postêpowaniu przed sadami administracyjnymi (Dz. U. z 2010r. Nr 6, poz. 18)

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoœciami (tekst jednolity, Dz. U. Nr 102 z 2010r., poz. 651, z póŸn. zm.).

4. Komentarz do Kodeksu postêpowania administracyjnego R. Kêdziora – wydawnictwo C.H. Beck, 2005r.
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

TEKST JEDNOLITY 
USTAWY PRAWO BUDOWLANE

Obwieszczeniem Marsza³ka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 12 listopada 2010r. 
og³oszono jednolity tekstu ustawy Prawo budowlane (Dz. U. Nr 243, poz. 1623). Poprzednie 
ujednolicenie ustawy mia³o miejsce we wrzeœniu 2006 roku, od tego czasu nast¹pi³o w jej treœci 
ponad 20 zmian. 

PRAWO

AKTUALNOŒCI

PRAKTYKA



Sympozjum Wyceny Nieruchomoœci 
dla Samorz¹du
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SYMPOZJUM

www.srmww.pl

SYMPOZJUM

Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majatkowych 
Województwa Wielkopolskiego (www.srmww.pl) 

wspólnie z

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego (www.pirm.pl) 
oraz 

Polskim Towarzystwem Rzeczoznawców Majatkowych (www.ptrm.pl) 

serdecznie zapraszaja do wziecia udzialu w

Sympozjum Wyceny Nieruchomoœci 
dla Samorz¹du

organizowanym w dniach 

w hotelu Andersia (www.andersiahotel.pl)

Jest to pierwsze (i tak duze) wydarzenie kierowane do przedstawicieli wladz samorzadowych, 
rzeczoznawców majatkowych, naczelników, dyrektorów, kierowników i pracowników 
poszczególnych instytucji samorzadowych i rzadowych oraz Samorzadowych Kolegiów 
Odwolawczych.

Jego idea jest dazenie do wzajemnego zrozumienia pomiedzy kadra urzedników samorzadowych 
i srodowiskiem rzeczoznawców majatkowych.

1-3 czerwca 2011 w Poznaniu

Organizatorzy                                                               Patroni honorowi

Program Sympozjum przedstawia sie nastepujaco  (stan na dzien 18.02.2011r.):

Uroczyste otwarcie obrad Sympozjum przez Organizatorów. 

Wystapienie okolicznosciowe przedstawicieli wladz. 

Slowo wstepne wygloszone przez honorowego goscia Sympozjum - Henryk Jedrzejewski wieloletni Dyrektor 
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami, pierwszy rzeczoznawca majatkowy w Polsce. 

Praktyczne zasady wylaniania wykonawcy wycen dla potrzeb Skarbu Panstwa i Samorzadów, wynikajace z ustawy 
Prawo zamówien publicznych – podstawowe mozliwosci i ograniczenia w tym zakresie.
Radca prawny Jerzy T. Pieróg

Za i przeciw rynkowym stawkom dzierzawy gruntów komunalnych.
Profesor Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, rzeczoznawca majatkowy, dr hab. Maria Trojanek

Gospodarowanie przestrzenia i szacowanie nieruchomosci woda pisane.
Przedstawiciel IMGW

Ustalenie i aktualizacja oplaty zwiazanej z uzytkowaniem wieczystym – analiza konstrukcji i jej skutków.
Doktor Nauk prawnych. Adiunkt na Wydziale Administracji i Nauk Spolecznych i Administracji Politechniki 
Warszawskiej Cezary Wozniak

Zastosowanie modeli ekonometrycznych do wyceny nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania 
wieczystego.
Prezes PTRM. Rzeczoznawca majatkowy Piotr Walczyk

Rola rzeczoznawcy majatkowego w postepowaniu administracyjnym dotyczacym oplat planistycznych i adiacenckich.
prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman

Podstawy i zasady ustalenia jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci w sytuacji zbycia jedynie czesci 
nieruchomosci oraz w przypadkach gdy zmiana przeznaczenia gruntów wyniknela z decyzji o warunkach zabudowy 
badz gdy zmiana przeznaczenia w planie miejscowym dotknela jedynie nieruchomosci sasiednie.
Profesor Uniwersytetu im A. Mickiewicza w Poznaniu, Wydzial Prawa i Administracji, dr hab. Marek Szewczyk

Co jest przedmiotem wyceny dla ustalenia renty planistycznej badz odszkodowania ?
Skarbnik SRMWW. Rzeczoznawca majatkowy Elzbieta Jakóbiec

Narzedzia obliczeniowe pomocne rzeczoznawcy majatkowemu w oszacowaniu finansowych skutków uchwalanych 
planów miejscowych.
Rzeczoznawca Majatkowy dr Barbara Hermann

Nowelizacja Kodeksu Cywilnego o prawo zabudowy jak tez Ustawa o odrebnej wlasnosci obiektów budowlanych 
i ustawa o korytarzach przesylowych jako przyklady próby regulacji problematyki linii infrastruktur  technicznych.
Sedzia WSA Miroslaw Gdesz

Drogi. Dlaczego grunty pod drogi sa drogie i ile musi kosztowac wywlaszczenie ?
Przedstawiciel Ministerstwa Infrastruktury 

Oplata adiacencka z tytulu podzialu – „renta podzialowa”. Co innego wiedziec o przepisie a co innego znac jej wysokosc 
– przyklad warsztatowy.
Rzeczoznawca majatkowy dr Krzysztof Glebicki

Sposoby oszacowania wielkosci partycypacji wlasciciela gruntu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej.
Radca Prawny Ryszard Brudkiewicz

Prawo Ochrony srodowiska w gminie na przykladzie konsekwencji ustanowienia  obszaru ograniczonego uzytkowania.
Radca Prawny Jaroslaw Dobrowolski

Co gdy dokument o wartosci niczego nie dowodzi ?
Pelnomocnik strony w postepowaniu z Kancelarii SOLSKI i Partnerzy Zbigniew Niemczewski

Stosunek umowny miedzy konsumentem a rzeczoznawca majatkowym.
Powiatowy Rzecznik Praw Konsumentów w Slupcy Blazej Górczynski

Opinia organizacji zawodowej o ocenianiu operatów szacunkowych.
Rzecznik ds. opiniowania w PTRM. Mieczyslaw Aniol

Postepowanie wyjasniajace prowadzone przed Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej.
Czlonek Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej Janusz Andrzejewski

Mediacja jako forma rozstrzygania sporów na rynku nieruchomosci w Polsce.
Mediator przy Komisji Arbitrazowej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawców Majatkowych oraz Arbiter Komisji 
Opiniujacej SRMWW Michal Kosmowski

Wszelkie szczególowe informacje o Sympozjum, jego programie, prelegentach i organizatorach, 
a takze formularze zgloszeniowe znajduja sie na witrynie Sympozjum prowadzonej pod adresem: 

Ponadto informujemy, ze równolegle ruszyly prace zwiazane z przygotowaniem Biuletynu Sympozjum. 
Publikacja bedzie zawierala teksty wystapien wygloszonych podczas obrad, artykuly nadeslane redakcji 
z prosba o upowszechnienie oraz informacje o instytucjach wspierajacych inicjatywe. Zachecamy wiec 
do nadsylania tekstów zwiazanych tematycznie z Sympozjum na adres: 
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Sympozjum Wyceny Nieruchomoœci 
dla Samorz¹du

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

SYMPOZJUM

www.srmww.pl

SYMPOZJUM

Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majatkowych 
Województwa Wielkopolskiego (www.srmww.pl) 

wspólnie z

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego (www.pirm.pl) 
oraz 

Polskim Towarzystwem Rzeczoznawców Majatkowych (www.ptrm.pl) 

serdecznie zapraszaja do wziecia udzialu w

Sympozjum Wyceny Nieruchomoœci 
dla Samorz¹du

organizowanym w dniach 

w hotelu Andersia (www.andersiahotel.pl)

Jest to pierwsze (i tak duze) wydarzenie kierowane do przedstawicieli wladz samorzadowych, 
rzeczoznawców majatkowych, naczelników, dyrektorów, kierowników i pracowników 
poszczególnych instytucji samorzadowych i rzadowych oraz Samorzadowych Kolegiów 
Odwolawczych.

Jego idea jest dazenie do wzajemnego zrozumienia pomiedzy kadra urzedników samorzadowych 
i srodowiskiem rzeczoznawców majatkowych.

1-3 czerwca 2011 w Poznaniu

Organizatorzy                                                               Patroni honorowi

Program Sympozjum przedstawia sie nastepujaco  (stan na dzien 18.02.2011r.):

Uroczyste otwarcie obrad Sympozjum przez Organizatorów. 

Wystapienie okolicznosciowe przedstawicieli wladz. 

Slowo wstepne wygloszone przez honorowego goscia Sympozjum - Henryk Jedrzejewski wieloletni Dyrektor 
Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami, pierwszy rzeczoznawca majatkowy w Polsce. 

Praktyczne zasady wylaniania wykonawcy wycen dla potrzeb Skarbu Panstwa i Samorzadów, wynikajace z ustawy 
Prawo zamówien publicznych – podstawowe mozliwosci i ograniczenia w tym zakresie.
Radca prawny Jerzy T. Pieróg

Za i przeciw rynkowym stawkom dzierzawy gruntów komunalnych.
Profesor Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, rzeczoznawca majatkowy, dr hab. Maria Trojanek

Gospodarowanie przestrzenia i szacowanie nieruchomosci woda pisane.
Przedstawiciel IMGW

Ustalenie i aktualizacja oplaty zwiazanej z uzytkowaniem wieczystym – analiza konstrukcji i jej skutków.
Doktor Nauk prawnych. Adiunkt na Wydziale Administracji i Nauk Spolecznych i Administracji Politechniki 
Warszawskiej Cezary Wozniak

Zastosowanie modeli ekonometrycznych do wyceny nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania 
wieczystego.
Prezes PTRM. Rzeczoznawca majatkowy Piotr Walczyk

Rola rzeczoznawcy majatkowego w postepowaniu administracyjnym dotyczacym oplat planistycznych i adiacenckich.
prof. dr hab. inz. Ryszard Cymerman

Podstawy i zasady ustalenia jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci w sytuacji zbycia jedynie czesci 
nieruchomosci oraz w przypadkach gdy zmiana przeznaczenia gruntów wyniknela z decyzji o warunkach zabudowy 
badz gdy zmiana przeznaczenia w planie miejscowym dotknela jedynie nieruchomosci sasiednie.
Profesor Uniwersytetu im A. Mickiewicza w Poznaniu, Wydzial Prawa i Administracji, dr hab. Marek Szewczyk

Co jest przedmiotem wyceny dla ustalenia renty planistycznej badz odszkodowania ?
Skarbnik SRMWW. Rzeczoznawca majatkowy Elzbieta Jakóbiec

Narzedzia obliczeniowe pomocne rzeczoznawcy majatkowemu w oszacowaniu finansowych skutków uchwalanych 
planów miejscowych.
Rzeczoznawca Majatkowy dr Barbara Hermann

Nowelizacja Kodeksu Cywilnego o prawo zabudowy jak tez Ustawa o odrebnej wlasnosci obiektów budowlanych 
i ustawa o korytarzach przesylowych jako przyklady próby regulacji problematyki linii infrastruktur  technicznych.
Sedzia WSA Miroslaw Gdesz

Drogi. Dlaczego grunty pod drogi sa drogie i ile musi kosztowac wywlaszczenie ?
Przedstawiciel Ministerstwa Infrastruktury 

Oplata adiacencka z tytulu podzialu – „renta podzialowa”. Co innego wiedziec o przepisie a co innego znac jej wysokosc 
– przyklad warsztatowy.
Rzeczoznawca majatkowy dr Krzysztof Glebicki

Sposoby oszacowania wielkosci partycypacji wlasciciela gruntu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej.
Radca Prawny Ryszard Brudkiewicz

Prawo Ochrony srodowiska w gminie na przykladzie konsekwencji ustanowienia  obszaru ograniczonego uzytkowania.
Radca Prawny Jaroslaw Dobrowolski

Co gdy dokument o wartosci niczego nie dowodzi ?
Pelnomocnik strony w postepowaniu z Kancelarii SOLSKI i Partnerzy Zbigniew Niemczewski

Stosunek umowny miedzy konsumentem a rzeczoznawca majatkowym.
Powiatowy Rzecznik Praw Konsumentów w Slupcy Blazej Górczynski

Opinia organizacji zawodowej o ocenianiu operatów szacunkowych.
Rzecznik ds. opiniowania w PTRM. Mieczyslaw Aniol

Postepowanie wyjasniajace prowadzone przed Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej.
Czlonek Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej Janusz Andrzejewski

Mediacja jako forma rozstrzygania sporów na rynku nieruchomosci w Polsce.
Mediator przy Komisji Arbitrazowej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawców Majatkowych oraz Arbiter Komisji 
Opiniujacej SRMWW Michal Kosmowski

Wszelkie szczególowe informacje o Sympozjum, jego programie, prelegentach i organizatorach, 
a takze formularze zgloszeniowe znajduja sie na witrynie Sympozjum prowadzonej pod adresem: 

Ponadto informujemy, ze równolegle ruszyly prace zwiazane z przygotowaniem Biuletynu Sympozjum. 
Publikacja bedzie zawierala teksty wystapien wygloszonych podczas obrad, artykuly nadeslane redakcji 
z prosba o upowszechnienie oraz informacje o instytucjach wspierajacych inicjatywe. Zachecamy wiec 
do nadsylania tekstów zwiazanych tematycznie z Sympozjum na adres: 
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E-rzeczoznawca

czyli elektroniczna baza danych o rynku nieruchomoœci 

oraz internetowe wspomaganie procesu wyceny.

Wstêp

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomosci

Oferta

Korzystanie z bazy danych

(Projekt realizowany przez: Oœrodek Badañ Rynku Nieruchomoœci Sp. z o.o. z Poznania, www.obrn.pl)

Rynek Nieruchomosci to ogól warunków, w których odbywa sie transfer praw do 
nieruchomosci. Jest silnie uzalezniony od sytuacji gospodarczej i ekonomicznej srodowiska, 
w którym wystepuje. Rynek ciagle jest niewystarczajaco rozwiniety i przejrzysty. W tym 

miejscu nalezy zwrócic uwage na role rzeczoznawcy majatkowego, jako autora profesjonalnej 
opinii dotyczacej nieruchomosci, a w przedstawionym projekcie beneficjenta oferowanych 
uslug: e-bazy danych oraz e-wyceny.

Charakter rynku nieruchomosci wymusza na rzeczoznawcach majatkowych szereg 
dzialan, które maja na celu zdobycie o nim pelnych i rzetelnych informacji. Kazdy 
rzeczoznawca boryka sie z trudnosciami, których przyczyny tkwia gleboko w polskiej 
biurokracji. 

Wychodzac tym niedogodnosciom naprzeciw, grupa rzeczoznawców z Poznania stworzyla 
program – baze danych cen transakcyjnych, który umozliwia zainteresowanym rzeczo-
znawcom zdobycie pelnych informacji dotyczacych okreslonego rynku nieruchomosci, takich 

jak: stan prawny nieruchomosci, szczególowe polozenie nieruchomosci oraz stan techniczny, 
a takze przeznaczenie w miejscowym planie lub oznaczenie w studium. Ponadto wiekszosc 
transakcji nieruchomoscia zabudowana posiada dokumentacje fotograficzna.

Majac na wzgledzie charakter prowadzonej przez rzeczoznawców dzialalnosci, 
organizatorzy bazy postawili szczególny nacisk na bezpieczenstwo zgromadzonych danych 
oraz na bezpieczny dostep do e-uslugi.

Informacje zgromadzone w bazie sa na biezaco uzupelniane.

Calkowita nowoscia jest umozliwienie dostepu do danych z kazdego miejsca bez 
koniecznosci zakupu i instalacji programu - wymóg stanowi jedynie posiadanie dostepu do 
Internetu. Po dokonaniu rejestracji na stronie internetowej, pomyslnej weryfikacji i oplaceniu 
dostepu rzeczoznawca otrzyma login i haslo umozliwiajace przegladanie danych i prawo 
korzystania z wybranych rekordów.  

www.srmww.pl

ARTYKU£ SPONSOROWANY
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Internetowa wycena nieruchomosci

Oferta

Korzystanie z internetowej wyceny

Podsumowanie

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych twórcy projektu udostepnili 
mozliwosc skorzystania z internetowej wyceny. Stworzono modul wyceny nieruchomosci 
bedacy w zgodzie z obowiazujacymi przepisami i standardami.

E-wycena mozliwa jest w oparciu o dane pozyskane z bazy danych lub w oparciu o wlasne 
dane. Istnieje mozliwosc eksportu wyników wyceny do popularnych formatów pakietu Office 
lub Open Office oraz ich archiwizacji na koncie rzeczoznawcy.

Dostep do modulu wyceny jest równie prosty jak dostep do bazy danych – wystarczy 
posiadac lacze internetowe.

Zapraszamy rzeczoznawców dzialajacych na terenie województwa wielkopolskiego do  
zapoznania sie z oferta przedsiebiorstwa i zasadami korzystania z e-uslug. 

Obecnie trwaja prace nad poszerzeniem obszaru rynku nieruchomosci.

                                               
                                                                     Z serdecznymi pozdrowieniami

                                                     Grupa Rzeczoznawców Majatkowych z Wielkopolski

Projekt: „Stworzenie elektronicznej bazy danych o rynku nieruchomosci 
i internetowego wspomagania procesu wyceny” wspólfinansowany jest ze 
srodków Unii Europejskiej, w ramach Programu Operacyjnego Innowacyjna 
Gospodarka, Dzialania 8.1 Wspieranie dzialalnosci gospodarczej w dziedzinie 
gospodarki elektronicznej.

INNOWACYJNA
GOSPODARKA

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

ARTYKU£ SPONSOROWANY
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

NOWELIZACJA USTAWY 
O KSIEGACH WIECZYSTYCH 
I HIPOTECE

W dniu 20 lutego 2011 roku wesz³a w ¿ycie ustawa z dnia 26 czerwca 2009r. o zmianie 
ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. nr 131, poz. 
1075). Ustawa oprócz wielu zmian o charakterze porz¹dkuj¹cym wprowadza zasadnicze 
modyfikacje zw³aszcza na obszarze dotycz¹cym hipotek. 

Nowelizacja usuwa istniej¹cy obecnie podzia³ hipotek na hipotekê zwyk³¹ i kaucyjn¹, 
zastêpuj¹c je jedn¹ hipotek¹, na kszta³t dotychczasowej hipoteki kaucyjnej, co w praktyce 
oznacza, ¿e uzyskuj¹c kredyt bankowy, jedn¹ hipotek¹ zabezpieczona zostanie zarówno kwota 
g³ówna, jak i odsetki i inne koszty. Kolejn¹ zmian¹ w sposobie ustanawiania hipotek jest 
mo¿liwoœæ zabezpieczenia hipotek¹ umown¹ kilku wierzytelnoœci z ró¿nych stosunków 
prawnych, przys³uguj¹cych temu samemu wierzycielowi. Wystarczy tylko w umowie 
ustanawiaj¹cej hipotekê okreœliæ stosunki prawne oraz wynikaj¹ce z nich wierzytelnoœci objête 
zabezpieczeniem. Nowelizacja pozwala równie¿ na zabezpieczenie jedn¹ hipotek¹ kilku 
wierzytelnoœci, przys³uguj¹cych ró¿nym podmiotom, ale s³u¿¹cym sfinansowaniu tego 
samego przedsiêwziêcia. W tym celu wierzyciele zmuszeni bêd¹ powo³aæ administratora 
hipotek, którym mo¿e byæ jeden z nich lub osoba trzecia. Umowa o powo³aniu administratora 
powinna zostaæ zawarta na piœmie pod rygorem niewa¿noœci. Dla w³aœciciela nieruchomoœci, 
który chce ustanawiaæ na niej kolejne, obok ju¿ istniej¹cych, hipoteki istotna bêdzie mo¿liwoœæ 
¿¹dania zmniejszenia sumy hipoteki, je¿eli zabezpieczenie hipoteczne jest nadmierne - 
otwiera to drogê do zaci¹gniêcia nastêpnego kredytu obci¹¿aj¹cego t¹ sam¹ nieruchomoœæ, po 
uprzednim zmniejszeniu istniej¹cej hipoteki. Zmiany obejm¹ tak¿e regulacjê dotycz¹ce walut, 
w jakich ustanawiana jest hipoteka. Dotychczas wierzytelnoœciom w walucie obcej towarzyszy³a 
hipoteka w tej samej walucie. Po zmianie ustawy, strony mog¹ w umowie ustanawiaj¹cej 
hipotekê postanowiæ inaczej. Nowoœci¹ jest równie¿ mo¿liwoœæ rozporz¹dzania opró¿nionym 
miejscem hipotecznym. Dotychczasowe przepisy stanowi³y, ¿e w miejsce opró¿nione po 
hipotece, która wygas³a, przesuwa siê hipoteka nastêpna w kolejnoœci. Po zmianie ustawy, 
w razie wygaœniêcia hipoteki, w³aœcicielowi nieruchomoœci przys³uguje w granicach wygas³ej 
hipoteki uprawnienie do rozporz¹dzenia opró¿nionym miejscem hipotecznym. W³aœciciel 
bêdzie móg³ w to miejsce ustanowiæ now¹ hipotekê albo przenieœæ na nie, za zgod¹ 
uprawnionego, jedn¹ z hipotek, które ju¿ obci¹¿aj¹ jego nieruchomoœæ. Mo¿liwy bêdzie tak¿e 
podzia³ hipoteki - gdy hipoteka wygaœnie czêœciowo - w³aœciciel bêdzie upowa¿niony 
do rozporz¹dzenia tak¿e czêœci¹ tego miejsca. Mo¿liwe bêdzie tak¿e wpisanie do ksiêgi 
wieczystej roszczenia wierzyciela hipotecznego o przeniesienie jego hipoteki na miejsce 
opró¿nione.

Dnia 16 lutego 2011r. ukaza³y siê dwa rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci z dnia 
2 lutego 2011r.: zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych 
i zbiorów dokumentów (Dz. U. Nr 33 poz. 164) oraz zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie w sprawie 
zak³adania i prowadzenia ksi¹g wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 33 poz. 
165). Oba akty prawne maj¹ na celu dostosowanie regulacji do wymagañ wynikaj¹cych 
z nowelizacji ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece. Na mocy rozporz¹dzeñ zmieniony 
zostanie m. in. uk³ad treœci elektronicznej ksiêgi wieczystej w zakresie wpisów dotycz¹cych 
hipotek ustanawianych zgodnie ze znowelizowan¹ ustaw¹.

PRAWO

AKTUALNOŒCI

www.srmww.pl

PRAWO
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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

11. INVEST-EKO
Roman Bednarek

12. GEOCONSULT Biuro Us³ug Inwestycyjnych
Jerzy D¹bek

Dnia 20 grudnia  2010r. 
zmar³ nagle nasz Kolega

Maciej Liberkowski
Œmieræ Jego zaskoczy³a nas wszystkich. Maciej, dynamiczny, zawsze w biegu, by³ z nami od pocz¹tku powstania 
Stowarzyszenia. Z wykszta³cenia prawnik, z wielk¹ pasj¹ uzasadnia³, w dyskusjach, s³usznoœæ swoich tez,  dotycz¹cych 
w szczególnoœci aspektów prawnych wycen. W ostatnich latach mocno zaanga¿owany we wspó³pracê z komornikami, 
by³ aktywny na rynkach: nowotomyskim, œwiebodziñskim, grodziskim, miêdzyrzeckim, a¿ po Zielon¹ Górê. Kiedy by³a 
potrzeba, zawsze chêtnie s³u¿y³ pomoc¹ i to a¿ do momentu, kiedy by³ przekonany, ¿e pomoc ta jest skuteczna. By³ osob¹ 
o bardzo szerokich zainteresowaniach – od perkusisty zespo³u „big beatowego” we wczesnej m³odoœci, po pasjê 
myœliwsk¹ do koñca. Znane s¹ jego liczne wyprawy kajakowe po wszystkich wa¿niejszych trasach sp³ywowych 
w Polsce. Szczególnie jednak umi³owa³ przyrodê i historiê obszaru przedwojennego zachodniego pogranicza – od 
rodzinnego Miêdzychodu, poprzez Miêdzyrzecki Rejon Umocniony, po Zb¹szyñ i jego ciekawe okolice. Inicjowa³, 
realizowa³ i prowadzi³ jednodniowe, wspólne z kolegami rzeczoznawcami, rodzinne wycieczki po tych terenach.

I jednej chwili zabrak³o Go wœród nas, zrobi³o siê puste miejsce, które boli nie tylko Najbli¿szych. 

Macieju, pozostaniesz na zawsze w naszych sercach, pamiêci i wspomnieniach.

Rada Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
Województwa Wielkopolskiego
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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 2011



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

OP£ATY ADIACENCKIE, UWARUNKOWANIA 
PRAWNE I WARSZTATOWE

KIEDY SPRZEDA¯ BUDYNKÓW JEST ZWOLNIONA 
Z PODATKU VAT?

POSTÊPOWANIE DOWODOWE A OPINIA BIEG£EGO

WYKORZYSTANIE CEN OFERTOWYCH DO BADANIA 
ZMIAN NA RYNKU MIESZKANIOWYM

PODWÓJNE KSIÊGI WIECZYSTE

JAKOŒÆ POWIERZCHNI ZIEMI JAKO CZYNNIK MOG¥CY
 WP£YWAÆ NA WARTOŒÆ NIERUCHOMOŒCI

NAJEM LOKALI MIESZKALNYCH W KAMIENICACH 
NA TERENIE MIASTA POZNANIA

RZECZOZNAWCA MAJ¥TKOWY JAKO BIEG£Y 
W POSTÊPOWANIU ADMINISTRACYJNYM

Biuro Us³ug Inwestycyjnych
GEOCONSULT Jerzy D¹bek

os. Stefana Batorego 59A lok. 2, 60-687 Poznañ,
Tel./Fax: 61 824 84 10

e-mail: geoconsult@home.pl

1. Wyceny specjalistyczne zwi¹zane z lokalizacj¹ urz¹dzeñ infrastruktury technicznej:
 szkody powsta³e przy budowie urz¹dzeñ,
zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci,
bezumowne korzystanie z nieruchomoœci,
s³u¿ebnoœæ przesy³u,
s³u¿ebnoœæ drogi koniecznej i inne s³u¿ebnoœci.

2. Geodezyjne pomiary specjalistyczne wie¿ oraz masztów telekomunikacyjnych i telewizyjnych.

u

u 
u 
u 
u 

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

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

WYCENA NIERUCHOMOŒCI        EKSPERTYZY TECHNICZNE

WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW            INWENTARYZACJA

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

¨
¨
Œ̈WIADECTWA ENERGETYCZNE

WYCENA-EKSPERT 
Spó³ka jawnaEwa Banaœ, Anna Poszyler

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

RZECZOZNAWCA MAJ¥TKOWY - in¿. Marian WITCZAK

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

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

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

poz-bud.pl

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

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

BUDOWNICTWO
NADZÓR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

BIURO KOMPLEKSOWEJ OBS£UGI 
I WYCENY NIERUCHOMOŒCI

tel. kom. 605 738 157

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

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

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

OFERUJEMY:

·WYCENY NIERUCHOMOŒCI 
·EKSPERTYZY TECHNICZNE

·INWENTARYZACJE
·DORADZTWO INWESTYCYJNE

·ANALIZY EKONOMICZNE

ANWO - NIERUCHOMOŒÆ

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

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

00tel. po 18 : 61 870 89 00

NIP 782-006-99-45

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomoœci 
i Us³ug Maj¹tkowo - Konsultingowych

www.anwo.poznan.pl

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

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

O
RM

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

l
l
l
l

l
l

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

BIURO WYCENY NIERUCHOMOŒCI 

mgr in¿. leœnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca maj¹tkowy

üWYCENA NIERUCHOMOŒCI
üINWENTARYZACJA DRZEW I DRZEWOSTANÓW
üTAKSACJA DRZEWOSTANÓW
üSZACOWANIE ODSZKODOWAÑ

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

6  WYCENA NIERUCHOMOŒCI, MASZYN, PRZEDSIÊBIORSTW  6

6  POŒREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŒCIAMI  6

6  ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOŒCI  6

6  PROJEKTY ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANE  6

6  EKSPERTYZY I OPINIE TECHNICZNE  6

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

ul. Grochowska 28A    

Oferujemy kompleksow¹
obs³ugê w zakresie:

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych
Janusz Walczak

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

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

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