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Wprowadzenie

J êzyk jakim pos³uguje siê prawo-
dawca w aktach prawnych (tzw. 
jêzyk prawny) nie jest, a zapewne 

nawet nie mo¿e byæ, jêzykiem doskona-
³ym. Z kolei stany faktyczne do jakich 
maj¹ zastosowanie regulacje prawne 
bywaj¹ bardzo zró¿nicowane. ¯ycie po 
prostu jest zdecydowanie bogatsze od 
przewidywañ i mo¿liwoœci legislatorów. 
Nastêpstwem takiego stanu rzeczy s¹ 
bardzo ró¿ne interpretacje, które nie-
jednokrotnie odpowiadaj¹ interesom 
osób i instytucji bêd¹cych uczestnikami 
procedur regulowanych tymi przepisami. 
Dzieje siê tak jednak ze szkod¹ dla 
funkcjonowania systemu prawnego jako 
ca³oœci. 

Wydaje siê, ¿e nie do przecenienia 
jest rola jak¹ mo¿e odegraæ w takiej 
sytuacji s¹downictwo, co w omawianej 
w niniejszym artykule tematyce oznacza 
g³ównie s¹downictwo administracyjne. 
Jednak w przypadku nowych regulacji 
oznacza to co najmniej kilkunasto-
miesiêczn¹ pró¿niê w mo¿liwoœci 
zapoznania siê osób zainteresowanych 
z ugruntowuj¹c¹ siê lini¹ orzecznicz¹, 
a wynika to g³ównie z poprzedzaj¹cej 
procedurê s¹dow¹ dwuinstancyjn¹ pro-
cedurê administracyjn¹. Okres ten bywa 
trudny w stosowaniu nowych rozwi¹zañ. 
Z tak¹ w³aœnie sytuacj¹ mamy do 
czynienia w przypadku wprowadzonych 
nowych zapisów §36 rozporz¹dzenia 
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego 
(Dz. U. z 2004r, Nr 207 poz. 2109 
z póŸniejszymi zmianami), obowi¹zuj¹-
cych od 26 sierpnia 2011 roku. 

Z drugiej strony z analizy orzecz-
nictwa s¹dowo - administracyjnego 
odnosz¹cego siê do stosowania poprzed-
nio obowi¹zuj¹cych zapisów zawartych 
w §36 rozporz¹dzenia Rady Ministrów 
z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego wynika, ¿e 
równie¿ s¹downictwo ma du¿e trudnoœci 
z wypracowaniem optymalnych rozwi¹-
zañ interpretacyjnych w wydawanych 
orzeczeniach. Mo¿na zauwa¿yæ nawet 
pewnego rodzaju ba³agan pojêciowy. Za 
przyk³ad mo¿e s³u¿yæ moim zdaniem 
niczym nieuzasadnione zamienne stoso-
wanie pojêæ „nieruchomoœæ przezna-
czona pod budowê drogi” oraz „nieru-
chomoœæ zajêta pod drogê”, czy te¿ 
wskazywanie koniecznoœci rozszerzenia 
zakresu terytorialnego analizowanego 
rynku nieruchomoœci - dla  potrzeb 
wype³nienia przes³anek umo¿liwiaj¹-
cych wycenê nieruchomoœci wed³ug 
poprzednio obowi¹zuj¹cych zasad wyni-
kaj¹cych z ustêpu 2 §36 rozporz¹dzenia - 
o rynek krajowy (a nawet miêdzyna-
rodowy !!!). W wyrokach da³o siê 
równie¿ zauwa¿yæ bardzo szczegó³ow¹ 
analizê operatów szacunkowych pod 
k¹tem oceny podobieñstwa nierucho-
moœci porównawczych wykorzystanych 
przez rzeczoznawców w wycenie, a na-
wet wskazanie „wy¿szoœci” metody 
korygowania ceny œredniej nad metod¹ 
porównywania parami (!!!) – patrz 
wyrok z dnia 21 kwietnia 2009r. 
Wojewódzkiego S¹du Administracyj-
nego w Bydgoszczy sygn. akt II SA/Bd 
80/09. Generalnie pomijany by³ jednak – 
moim zdaniem najwa¿niejszy – aspekt 
tej sprawy, wynikaj¹cy wprost z art. 134 
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospo-

darce nieruchomoœciami (tekst jednolity: 
Dz.U. z 2010r. Nr 102, poz. 651 z póŸ-
niejszymi zmianami) zwanej dalej ugn, 
czyli tzw. zasadê korzyœci. Zaistnia³¹ 
sytuacjê wraz z prób¹ skonstruowania 
merytorycznych rozwi¹zañ tych kwestii 
zawar³em m.in. w artykule pt. „Sposób 
ustalania odszkodowañ za grunty przej-
mowane pod budowê dróg” opubliko-
wanym „Nieruchomoœciach” C.H. 
BECK, Nr 4 z 2010 roku, czy te¿ w ma-
teria³ach zamieszczonych w numerze 
specjalnym Biuletynu Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego, wydanym 
z okazji „Sympozjum wyceny nierucho-
moœci dla samorz¹dów” (czerwiec 
2011r.), dlatego pozostawiam je w niniej-
szym tekœcie bez szczegó³owego rozwi-
niêcia. 

Krzysztof Gabrel

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 2055
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Ustawowa zasada ko-
rzyœci

W  tym miejscu nale¿y przy-
pomnieæ, ¿e zgodnie z art. 12 
ust. 5 ustawy z dnia 10 kwiet-

nia 2003r. o szczególnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie dróg publicznych (Dz.U. z 2008r. 
Nr 193 poz. 1994 z póŸniejszymi zmia-
nami) do ustalenia wysokoœci i wyp³a-
cenia tego odszkodowania maj¹ odpo-
wiednio zastosowanie przepisy o gospo-
darce nieruchomoœciami. Przywo³ane 
w ustawie z dnia 10 kwietnia 2003r. 
przepisy o gospodarce nieruchomo-
œciami odnosz¹ce siê do ustalenia wyso-
koœci i wyp³aty odszkodowañ uregu-
lowane s¹ w dziale III, rozdzia³ V ugn. 

W ugn zosta³a przyjêta generalna 
zasada, ¿e podstawê ustalenia wysokoœci 
odszkodowania stanowi wartoœæ ryn-
kowa nieruchomoœci (art. 134 ust. 1 ugn). 
Przy okreœlaniu wartoœci rynkowej nie-
ruchomoœci uwzglêdnia siê w szczegól-
noœci jej rodzaj, po³o¿enie, sposób 
u¿ytkowania, przeznaczenie, stan nieru-
chomoœci oraz aktualnie kszta³tuj¹ce siê 
ceny w obrocie nieruchomoœciami (art. 
134 ust. 2 ugn). Wartoœæ nieruchomoœci 
dla celów odszkodowania okreœla siê 
wed³ug aktualnego sposobu jej u¿yt-
kowania, je¿eli przeznaczenie nierucho-
moœci, zgodne z celem wyw³aszczenia, 
nie powoduje zwiêkszenia jej wartoœci 
(art. 134 ust. 3 ugn). Natomiast je¿eli 
przeznaczenie nieruchomoœci, zgodne 
z celem wyw³aszczenia, powoduje 
zwiêkszenie jej wartoœci, wartoœæ nieru-
chomoœci dla celów odszkodowania 
okreœla siê wed³ug alternatywnego 
sposobu u¿ytkowania wynikaj¹cego 
z tego przeznaczenia (art. 134 ust. 4 ugn).

Regulacje ustawowe przywo³ane 
powy¿ej wskazuj¹, ¿e dla potrzeb 
ustalenia wysokoœci odszkodowania 
konieczna jest znajomoœæ dwóch 
rodzajów wartoœci, tj. wartoœci nierucho-
moœci wed³ug aktualnego sposobu jej 
u¿ytkowania (np. rolnego, mieszkanio-
wego, us³ugowego) jako podstawowej 
wartoœci wymienionej w art. 134 ust. 3 
ugn oraz wartoœci wed³ug alternaty-
wnego sposobu u¿ytkowania wynikaj¹-
cego z przeznaczenia zgodnego z celem 
wyw³aszczenia (w tym wypadku przez-
naczenia „drogowego”). Je¿eli nawet 
byœmy przyjêli, ¿e w operacie szacunko-
wym sporz¹dzanym dla tego celu 
wyceny nie jest konieczne okreœlenie obu 
wartoœci, to z takiego opracowania 

powinno jednoznacznie wynikaæ, czy 
przeznaczenie zgodne z celem wyw³asz-
czenia („drogowe”) nie skutkuje 
zwiêkszeniem wartoœci nieruchomoœci 
wzglêdem aktualnego sposobu u¿ytko-
wania nieruchomoœci. Tylko wówczas 
w pe³ni zostan¹ wyczerpane przes³anki 
ustawowe dotycz¹ce ustalenia podstawy 
wysokoœci odszkodowania.

Przyjrzyjmy siê czynnoœciom, do 
których moim zdaniem zobowi¹zany jest 
rzeczoznawca maj¹tkowy zgodnie z za-
pisami ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami. Powinien on w swoim opra-
cowaniu sporz¹dzanym dla potrzeb 
ustalenia wysokoœci odszkodowania 
okreœliæ: 
! wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci we-

d³ug aktualnego sposobu jej u¿ytkowa-
nia (np. rolnego, mieszkaniowego, 
us³ugowego) jako podstawow¹ war-
toœæ wymienion¹ w art. 134 ust. 3 ugn 
oraz 

! wartoœæ rynkow¹ wed³ug alternatyw-
nego sposobu u¿ytkowania wynikaj¹-
cego z przeznaczenia zgodnego z ce-
lem wyw³aszczenia (w tym wypadku 
przeznaczenia „drogowego”).

Tylko okreœlaj¹c te dwie wymienione 
powy¿ej wartoœci tj. wartoœæ rynkow¹ 
nieruchomoœci wed³ug aktualnego 
sposobu jej u¿ytkowania oraz wartoœæ 
rynkow¹ wed³ug alternatywnego spo-
sobu u¿ytkowania wynikaj¹cego z prze-
znaczenia zgodnego z celem wyw³asz-
czenia bêdzie mo¿na wiarygodnie 
stwierdziæ, czy przeznaczenie zgodne 
z celem wyw³aszczenia nie skutkuje 
zwiêkszeniem wartoœci nieruchomoœci. 
Tylko tym sposobem w pe³ni zostan¹ 
wyczerpane przes³anki ustawowe doty-
cz¹ce ustalenia podstawy wysokoœci 
odszkodowania. 

Pod rz¹dami poprzednio obowi¹zuj¹-
cego §36 rozporz¹dzenia Rady Mini-
strów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. da³o siê 
zauwa¿yæ, ¿e wiêkszoœæ instytucji pub-
licznych (np. Ministerstwo Infrastru-
ktury, Rzecznik Praw Obywatelskich) 
czy te¿ s¹dów administracyjnych – 
prezentuj¹c odmienne stanowisko co do 
samej oceny stosowania ówczesnego §36 
rozporz¹dzenia – wyra¿a³o wspólny 
pogl¹d, ¿e Rada Ministrów w drodze 
rozporz¹dzenia „zast¹pi³a” regu³y usta-
wowe rozporz¹dzeniem. W tym miejscu 
wydaje siê wskazanym przywo³anie 
nielicznych wyroków, w których wyar-
tyku³owano koniecznoœæ uwzglêdniania 
zapisów zawartych w art. 134 ugn przy 

okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci dla 
tego celu wyceny, a nie tylko opieranie 
siê na §36 rozporz¹dzenia. W wyroku 
z dnia 19 kwietnia 2010 roku Naczelny 
S¹d Administracyjny w Warszawie 
(sygn. OSK 860/09) opisuj¹c stan 
faktyczny i prawny przywo³a³ treœæ 
stanowiska Ministra Infrastruktury wy-
ra¿on¹ w jednym z etapów postêpo-
wania: „zastosowanie przez rzeczoznaw-
cê maj¹tkowego art. 134 ust. 4 ustawy 
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami, tj. przyjêcie dla 
wyceny alternatywnego sposobu u¿yt-
kowania, nie wymaga³o okreœlenia 
w operacie szacunkowym wartoœci nieru-
chomoœci wed³ug aktualnego sposobu 
u¿ytkowania, a nastêpnie dla alternatyw-
nego sposobu u¿ytkowania, poza tym 
stosowanie w/w przepisu w stosunku do 
nieruchomoœci przeznaczonych pod 
drogi publiczne – zdaniem organu - nie 
mog³o mieæ miejsca, bowiem §36 
rozporz¹dzenia z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
wyraŸnie stanowi, ¿e przy okreœlaniu 
wartoœci rynkowej gruntów przezna-
czonych lub zajêtych pod drogi publiczne 
stosuje siê podejœcie porównawcze, 
przyjmuj¹c ceny transakcyjne uzyskiwa-
ne przy sprzeda¿y gruntów na te cele - 
a wiêc w niniejszej sprawie - nierucho-
moœci rolne przeznaczone pod drogi 
publiczne. Zatem, jak wywodzi³ Minister, 
przepis §36 w/w rozporz¹dzenia wy-
³¹cza³ mo¿liwoœæ zastosowania art. 134 
ust. 4 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami”. By³o to wiêc ówczeœnie 
niejako tradycyjnie artyku³owane stano-
wisko Ministra Infrastruktury, skutkuj¹-
ce w przypadku jego wykorzystania 
w praktyce eliminacj¹ zapisów ustawo-
wych. Jednak w przypadku tego postê-
powania w sposób bardzo logiczny 
argumentowa³a jedna ze stron, która 
zarzuci³a „organowi naruszenie art. 134 
pkt 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. 
o gospodarce nieruchomoœci poprzez 
ustalenie wartoœci rynkowej nierucho-
moœci - wed³ug alternatywnego sposobu 
u¿ytkowania, wynikaj¹cego z jej prze-
znaczenia pod drogi publiczne, bez 
wczeœniejszego ustalenia wartoœci nieru-
chomoœci - wed³ug jej aktualnego 
sposobu u¿ytkowania”. Zakwestio-
nowa³a te¿ stanowisko Ministra, ¿e 
„w stosunku do nieruchomoœci przezna-
czonych pod drogi publiczne nie ma 
zastosowania art. 134 ust. 4 ustawy 
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami, bowiem przepis §36 
w/w rozporz¹dzenia wy³¹cza mo¿liwoœæ 

Nr 2-3/32-33



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

PRAKTYKA

jego zastosowania”. Nale¿y w tym 
miejscu podkreœliæ, ¿e NSA podzieli³ 
stanowisko skar¿¹cych i uchyli³ wyrok 
WSA w Warszawie. W nastêpstwie 
czego Wojewódzki S¹d Administracyjny 
w Warszawie ponownie rozpatruj¹c 
sprawê stwierdzi³ w uzasadnieniu do 
wyroku z dnia 22.07.2010 roku (sygn. I 
SA/Wa 933/10), ¿e „z art. 134 ust. 3 i 4 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
w sposób jednoznaczny wynika: Wartoœæ 
rynkow¹ nieruchomoœci okreœla siê 
wed³ug aktualnego sposobu jej u¿ytko-
wania, je¿eli przeznaczenie nierucho-
moœci, zgodne z celem wyw³aszczenia, 
nie powoduje zwiêkszenia jej wartoœci. 
Je¿eli przeznaczenie nieruchomoœci, 
zgodne z celem wyw³aszczenia, powo-
duje zwiêkszenie jej wartoœci, wartoœæ 
rynkow¹ nieruchomoœci okreœla siê 
wed³ug alternatywnego sposobu u¿yt-
kowania wynikaj¹cego z tego przezna-
czenia. Wobec tego nale¿y przyj¹æ, i¿ 
ustalaj¹c wartoœæ rynkow¹ nierucho-
moœci w³aœciwe jest uwzglêdnienie 
przeznaczenia nieruchomoœci, zgodne 
z celem wyw³aszczenia, ale jedynie 
w przypadku, gdy¿ wziêcie pod uwagê tej 
okolicznoœci spowoduje zwiêkszenie 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci. Nie 
mo¿na zatem uznaæ, i¿ w stosunku do 
ka¿dej nieruchomoœci przeznaczonej pod 
drogi publiczne prawid³owe jest uwzglê-
dnienie cen transakcyjnych uzyskiwa-
nych przy sprzeda¿y gruntów przezna-
czonych pod drogi publiczne. Ponadto 
§36 ust. 1 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego 
nie mo¿e wy³¹czyæ, jak przyj¹³ Minister 
Infrastruktury, obowi¹zku zastosowania 
art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami. Przepisy te zawarte 
s¹ bowiem w akcie wy¿szego rzêdu – 
ustawie. Uznanie, i¿ §36 ust. 1 rozpo-
rz¹dzenia zawiera normê pozostaj¹c¹ 
w sprzecznoœci z art. 134 ust. 3 i 4 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœci, wy³¹cza-
j¹c¹ przepisy ustawy, oznacza³oby, i¿ 
rozporz¹dzenie w tej czêœci narusza art. 
92 ust. 1 Konstytucji. Rozporz¹dzenie, 
bêd¹c aktem wykonawczym do ustawy 
nie mo¿e bowiem pozostawaæ w sprzecz-
noœci przede wszystkim z ustaw¹, na 
podstawie której zosta³o wydane. W tej 
sytuacji nale¿y przyj¹æ, i¿ §36 ust. 1 
rozporz¹dzenia znajdzie zastosowanie 
przy ustaleniu wartoœci gruntów jedynie 
wówczas, gdy wartoœæ nieruchomoœci, 
przy uwzglêdnieniu przeznaczenia grun-
tu pod drogi publiczne, bêdzie wy¿sza”.

Zapisy rozporz¹dzenia 
a praktyka

W  dniu 26 sierpnia 2011 roku 
wesz³a w ¿ycie nowelizacja 
rozporz¹dzenia Rady Mini-

strów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dza-
nia operatu szacunkowego, która zmie-
nia³a równie¿ regulacje zawarte w §36. 
Czy nowe zapisy rozwi¹za³y wszystkie 
problemy w stosowaniu tego przepisu? 
Moim zdaniem tak siê niestety nie sta³o. 
W tym miejscu warto przywo³aæ ne-
wralgiczn¹ czêœæ regulacji § 36 zawart¹ 
w ust. 1- 4:
1. Wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci 

dla potrzeb ustalenia odszko-
dowania za nieruchomoœci wy-
w³aszczone lub przejête z mocy 
prawa na podstawie przepisów 
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. 
o szczególnych zasadach przy-
gotowania i realizacji inwestycji 
w zakresie dróg publicznych (Dz.U. 
z 2008r. Nr 193, poz. 1194 i Nr 199, 
poz. 1227 oraz z 2009 r. Nr 72, poz. 
620) okreœla siê, przyjmuj¹c stan 
nieruchomoœci z dnia wydania 
decyzji, ceny nieruchomoœci z dnia 
ustalenia odszkodowania, a przez-
naczenie nieruchomoœci zgodnie 
z art. 154 ustawy bez uwzglêdnienia 
ustaleñ decyzji. Nie uwzglêdnia siê 
nak³adów poniesionych na nieru-
chomoœci po dniu wydania decyzji. 

2. W przypadku gdy dane z lokalnego 
i regionalnego rynku nierucho-
moœci s¹ niewystarczaj¹ce do 
okreœlenia wartoœci rynkowej zgod-
nie z ust. 1, wartoœæ nieruchomoœci 
objêtej decyzj¹ okreœla siê w po-
dejœciu kosztowym. 

3. W przypadku gdy przeznaczenie 
nieruchomoœci, zgodne z celem wy-
w³aszczenia, powoduje zwiêkszenie 
jej wartoœci, wartoœæ rynkow¹ 
nieruchomoœci okreœla siê w na-
stêpuj¹cy sposób: 
1) wartoœæ dzia³ek gruntu wydzie-

lonych pod nowe drogi pub-
liczne albo pod poszerzenie 
dróg istniej¹cych stanowi ilo-

2czyn wartoœci 1 m  gruntów, 
z których wydzielono te dzia³ki 
gruntu, i ich powierzchni, 

2) wartoœæ nieruchomoœci zajêtych 
pod drogi publiczne stanowi 

2iloczyn wartoœci 1 m  gruntów 
o przeznaczeniu przewa¿aj¹cym 
wœród gruntów przyleg³ych i ich 
powierzchni - powiêkszony, na 
podstawie badania rynku nieru-
chomoœci, nie wiêcej ni¿ o 50%. 

4. W przypadku gdy na realizacjê in-
westycji drogowej zosta³a wyw³asz-
czona lub przejêta z mocy prawa 
nieruchomoœæ, która na dzieñ wy-
dania decyzji by³a przeznaczona 
pod inwestycjê drogow¹, wartoœæ 
rynkow¹ okreœla siê, przyjmuj¹c 
przeznaczenie nieruchomoœci prze-
wa¿aj¹ce wœród gruntów przyle-
g³ych, chyba ¿e okreœlenie wartoœci 
jest mo¿liwe przy uwzglêdnieniu cen 
transakcyjnych nieruchomoœci dro-
gowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje siê 
odpowiednio. 

Konstrukcja powy¿ej cytowanych 
zapisów §36 ust. 1 - 4 rozporz¹dzenia 
prowadzi do wniosków, ¿e w sytuacji, gdy 
nieruchomoœæ przed wydaniem decyzji 
o zezwoleniu na realizacjê inwestycji 
drogowej by³a przeznaczona pod in-
westycjê drogow¹ (np. w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego 
lub studium), to w przypadku gdy 
mo¿liwe jest okreœlenie jej wartoœci przy 
uwzglêdnieniu cen transakcyjnych nieru-
chomoœci drogowych tylko tak okreœlon¹ 
wartoœæ nale¿y przyjêæ za podstawê 
ustalenia wysokoœci odszkodowania. 
Z kolei w sytuacji gdy nieruchomoœæ 
przed wydaniem takiej decyzji nie by³a 
przeznaczona pod inwestycjê drogow¹, 
a przeznaczenie zgodne z celem wyw³asz-
czenia (w tym wypadku „drogowe”), 
powoduje zwiêkszenie jej wartoœci, 
wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci okreœla 
siê w sposób przewidziany w ust. 3 (np. 
wartoœæ dzia³ek gruntu wydzielonych pod 
nowe drogi publiczne albo pod posze-
rzenie dróg istniej¹cych stanowi iloczyn 

2wartoœci 1 m  gruntów, z których 
wydzielono te dzia³ki gruntu, i ich 
powierzchni powiêkszon¹ nie wiêcej ni¿ 
o 50%).

Stan taki ogranicza w obu przypad-
kach zastosowanie ustawowej zasady 
korzyœci, poniewa¿ w przypadku pier-
wszym (tj. gdy nieruchomoœæ przed 
wydaniem decyzji o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej by³a 
przeznaczona pod inwestycjê drogow¹) 
dojdzie de facto do okreœlania tylko 
jednej z wymienionych w art. 134 ugn 
wartoœci (tj. wartoœci wed³ug alternatyw-
nego sposobu u¿ytkowania zgodnego 
z celem wyw³aszczenia) i to bez spraw-
dzenia, czy to przeznaczenie skutkuje 
zwiêkszeniem wartoœci. A co w sytuacji, 
gdy to przeznaczenie wyw³aszczeniowe 
(„drogowe”) skutkuje zmniejszeniem 
wartoœci wzglêdem aktualnego sposobu 
u¿ytkowania danej nieruchomoœci? Czy 
w takim wypadku równie¿ mo¿na mówiæ 
o zastosowanej zasadzie korzyœci. Z ko-

- 6 - Wrzesieñ 2012
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lei w drugim przypadku (tj. gdy nieru-
chomoœæ przed wydaniem takiej decyzji 
nie by³a przeznaczona pod inwestycjê 
drogow¹) mo¿liwe jest tylko powiêksze-
nie wartoœci okreœlonej wed³ug aktualne-
go sposobu u¿ytkowania o nie wiêcej ni¿ 
50%. Wydaje siê, ¿e takie rozwi¹zanie 
nie znajduje uzasadnienia w ustawie 
o gospodarce nieruchomoœciami. 

Zasadnym jest postawienie tezy, ¿e 
w przypadku, gdy nieruchomoœæ objêta 
decyzj¹ o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej by³a ju¿ wczeœniej 
przeznaczona pod inwestycjê drogow¹ 
(np. zgodnie z miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego lub 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny), to tak¿e wówczas nie nale¿y przy 
okreœlaniu wartoœci wed³ug aktualnego 
sposobu u¿ytkowania uwzglêdniaæ tzw. 
przeznaczenia drogowego. Decyduj¹cy 
powinien byæ w tym przypadku aktualny 
na dzieñ wydania decyzji sposób 
u¿ytkowania (np. rolny, mieszkaniowy, 
us³ugowy), a nie przeznaczenie „wy-
w³aszczeniowe” nieruchomoœci. W tym 
wzglêdzie pomocne bêdzie pos³u¿enie 
siê „S³ownikiem jêzyka polskiego” 
(PWN, Warszawa 1981), gdzie s³owo 
„u¿ytkowaæ” opisywane jest m.in. jako 
„u¿ywaæ czegoœ, korzystaæ z czegoœ 
w sposób racjonalny, przynosz¹cy jak 
najwiêkszy po¿ytek, eksploatowaæ”. 
Analizuj¹c treœæ art. 134 ugn wydaje siê 
oczywistym, ¿e przy okreœlaniu wartoœci 
wed³ug aktualnego sposobu u¿ytkowa-
nia nie nale¿y uwzglêdniaæ „przezna-
czenia drogowego” szacowanej nieru-
chomoœci, poniewa¿ to przeznaczenie 
powinno zostaæ uwzglêdnione tylko przy 
okreœlaniu wartoœci wed³ug alternatyw-
nego sposobu u¿ytkowania, co jedno-
znacznie zosta³o wyartyku³owane w ust. 
4 art. 134 ugn. Do czasu pojawienia siê 
ró¿nych interpretacji przepisów doty-
cz¹cych wycen nieruchomoœci dla 
potrzeb ustalenia wysokoœci odszkodo-
wañ w zakresie nieruchomoœci przezna-
czonych pod budowê dróg, nikt nie 
kwestionowa³ takiego stanowiska przy 
analizowaniu znaczenia tej regulacji 
ustawowej, bo przecie¿ nie odnosi siê 
ona tylko do nieruchomoœci pozyskiwa-
nych pod budowê dróg, a jest to regu³a 
generalna dotycz¹ca okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci we wszystkich proce-
durach odszkodowawczych. Stanowisko 
takie znalaz³o swoje odzwierciedlenie 
miêdzy innymi w „Ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami. Komentarz” J. Ja-

worski, A.Prusaczyk, A. Tu³odziecki, M. 
Wolanin, Warszawa 2009 (s. 885 i nast.): 
„Zasadniczo, wartoœæ nieruchomoœci 
powinna byæ adekwatna do aktualnego 
sposobu jej u¿ytkowania. To powoduje 
oczywiœcie koniecznoœæ ustalenia tego 
sposobu, na podstawie stosownych 
w tym wzglêdzie dokumentów oraz 
w ramach oglêdzin nieruchomoœci. Taki 
sposób okreœlenia wartoœci nierucho-
moœci s³u¿y bowiem wynagrodzeniu 
osobie wyw³aszczonej utraty mo¿liwoœci 
dalszego korzystania z nieruchomoœci 
w taki sposób, w jaki osoba ta wykony-
wa³a swoje prawo, jako wyraz najbar-
dziej dla niej u¿ytecznego sposobu 
w danym czasie. To za³o¿enie jest jednak 
stosowane tylko wtedy, gdy wartoœæ 
nieruchomoœci wed³ug aktualnego spo-
sobu jej u¿ytkowania nie jest ni¿sza ni¿ 
wartoœæ tej nieruchomoœci okreœlona 
wed³ug jej przeznaczenia na cel wyw³asz-
czenia. Je¿eli jednak wartoœæ nierucho-
moœci okreœlona wed³ug jej przezna-
czenia na cel wyw³aszczenia by³aby 
wy¿sza od wartoœci okreœlonej wed³ug 
aktualnego sposobu u¿ytkowania, to 
w takiej sytuacji ustawodawca przyzna³ 
osobom wyw³aszczonym prawo korzyœci 
w postaci ustalenia odszkodowania na 
podstawie przeznaczenia nierucho-
moœci, a wiêc wed³ug tych kryteriów, 
które zwiêkszaj¹ wartoœæ nieruchomoœci. 
Przyznanie przez ustawodawcê prawa 
korzyœci jest o tyle uzasadnione, ¿e gdy 
nieruchomoœæ posiada wiêksz¹ wartoœæ 
wed³ug przeznaczenia na cel wyw³asz-
czenia, to znaczy, ¿e tak¿e nabycie jej 
w drodze umowy dla zrealizowania celu 
wyw³aszczenia skutkowa³oby mo¿liwo-
œci¹ uzyskania za ni¹ wy¿szej ceny. Z tego 
te¿ powodu osoby wyw³aszczone maj¹ 
prawo uzyskaæ odszkodowanie w³aœnie 
adekwatne do istniej¹cych mo¿liwoœci 
zagospodarowania nieruchomoœci, sko-
ro wartoœæ nieruchomoœci determino-
wana jest nie tylko aktualnym sposobem 
korzystania z niej, ale tak¿e ca³ym 
zakresem mo¿liwoœci korzystania z niej 
w ramach obowi¹zuj¹cego prawa. 
W ka¿dej bowiem chwili nieruchomoœæ ta 
mo¿e byæ zagospodarowana w ka¿dy 
dozwolony prawem sposób, i dlatego 
wartoœæ nieruchomoœci jest w tym 
przypadku pochodn¹ jej inwestycyjnej 
atrakcyjnoœci, poniewa¿ w takim przy-
padku stopieñ intensywnoœci chêci 
nabycia takiej nieruchomoœci w obrocie 
jest zale¿ny od zakresu mo¿liwoœci jej 
zagospodarowania na ró¿ne cele, a nie 
tylko w dotychczasowy sposób. Stwier-

dzenie zaistnienia okolicznoœci okreœlo-
nych w art. 134 ust. 4 GospNierU 
wymaga okreœlania wartoœci nierucho-
moœci wed³ug dotychczasowego sposobu 
jej u¿ytkowania oraz wed³ug przezna-
czenia wynikaj¹cego z celu wyw³asz-
czenia nieruchomoœci”. W „Komentarzu 
do ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami” G. Bieniek, A. Hopfer, 
Z. Marmaj, E. Mzyk, R. ¯róbek, 
Warszawa – Zielona Góra 1998 (tom II s. 
137) stwierdzono z kolei, ¿e „Zgodnie 
z art. 134 ust. 3 ustawy zasad¹ jest, ¿e 
okreœlenie wartoœci nieruchomoœci na-
stêpuje wed³ug aktualnego stanu jej 
u¿ytkowania, tak¿e wówczas, gdy wed³ug 
planu miejscowego przeznaczono j¹ na 
inny cel publiczny – jako cel wyw³asz-
czenia, o ile powoduje to zwiêkszenie 
wartoœci nieruchomoœci. Je¿eli zaœ prze-
znaczenie nieruchomoœci wg celu pub-
licznego jako celu wyw³aszczenia powo-
duje zwiêkszenie wartoœci nierucho-
moœci, to wówczas wartoœæ rynkow¹ 
okreœla siê wg sposobu u¿ytkowania 
wynikaj¹cego z tego przeznaczenia”. 
Analogicznie temat ten zosta³ zaprezen-
towany w „Ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami. Komentarz” G. Bie-
niek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk, 
Warszawa 2008 (s. 489).

Z kolei w uzasadnieniu do projektu 
nowelizacji rozporz¹dzenia (Projekt 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 
24 wrzeœnia 2010 roku zmieniaj¹cego 
rozporz¹dzenie w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego wraz z uzasadnieniem - 
za: www.mi.gov.pl) podano, ¿e „w noweli 
zaproponowano, aby przy okreœlaniu 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci dla 
potrzeb ustalenia odszkodowania za 
nieruchomoœci wyw³aszczone lub prze-
jête z mocy prawa na podstawie prze-
pisów ww. ustawy, rzeczoznawca 
maj¹tkowy okreœla³ jej wartoœæ przyjmu-
j¹c jej stan z dnia wydania decyzji (czyli 
wed³ug aktualnego sposobu u¿ytkowa-
nia, tj. sposobu wystêpuj¹cego przed 
wydaniem decyzji o zezwoleniu na reali-
zacjê inwestycji drogowej)”. Zdaniem 
Ministerstwa Infrastruktury „stanowi to 
wype³nienie zasady okreœlonej w art. 134 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, 
która stanowi, ¿e przy ustalaniu wyso-
koœci odszkodowania uwzglêdnia siê 
aktualny sposób u¿ytkowania nierucho-
moœci, chyba ¿e przeznaczenie nieru-
chomoœci zgodne z celem przejêcia tej 
nieruchomoœci powoduje wzrost jej 
wartoœci”. 
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Nale¿y w tym miejscu zauwa¿yæ, ¿e 
wbrew przywo³anemu powy¿ej uzasad-
nieniu, brzmienie ust. 1 prowadzi – 
w sytuacji, gdy nieruchomoœæ objêta 
decyzj¹ o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej by³a ju¿ wczeœniej 
przeznaczona pod inwestycjê drogow¹ 
(np. zgodnie ze studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy) - do koniecznoœci 
okreœlenia przez rzeczoznawcê maj¹t-
kowego tylko wartoœci uwzglêdniaj¹cej 
przeznaczenie „drogowe”, a tym samym 
jej wartoœæ by³aby de facto wartoœci¹ 
wed³ug alternatywnego, a nie aktualnego 
sposobu u¿ytkowania w rozumieniu 
regulacji zawartych w art. 134 ust. 3 i 4  
ugn, co nie by³o chyba zamierzeniem 
Ministerstwa. Pojawi³o siê co prawda 
odmienne rozwi¹zanie zawarte w ust. 3 
paragrafu 36 rozporz¹dzenia, ale w sy-
tuacji, gdy okreœlenie wartoœci by³oby 
jednak mo¿liwe przy uwzglêdnieniu cen 
transakcyjnych tzw. nieruchomoœci 
drogowych, to wówczas mielibyœmy do 
czynienia z sytuacj¹ o jakiej wspomnia-
³em powy¿ej (tj. zamiast wartoœci 
wed³ug aktualnego sposobu u¿ytkowa-
nia, okreœlona zosta³aby wartoœæ wed³ug 
alternatywnego – „drogowego” – spo-
sobu u¿ytkowania). Tylko w przypadku 
braku mo¿liwoœci okreœlenia wartoœci 
przy uwzglêdnieniu cen transakcyjnych 
nieruchomoœci drogowych, wartoœæ 
rynkow¹ mo¿na by³oby okreœliæ przyj-
muj¹c przeznaczenie nieruchomoœci 
przewa¿aj¹ce wœród gruntów przyleg-
³ych. Ale czy przeznaczenie przewa¿a-
j¹ce wœród gruntów przyleg³ych 
w ka¿dym przypadku jest zgodne 
z aktualnym sposobem wykorzystania 
nieruchomoœci? Prowadziæ to mo¿e 
równie¿ do problemów analogicznych 
jak te z jakimi mieliœmy do czynienia pod 
rz¹dami poprzednio obowi¹zuj¹cego 
rozporz¹dzenia w sprawie wyceny 
nieruchomoœci (tj. braku jednoznacz-
noœci co do zdefiniowania linii granicz-
nej wyczerpania w operacie szacun-
kowym przes³anek umo¿liwiaj¹cych 
rezygnacjê z okreœlania wartoœci tzw. 
transakcjami drogowymi). 

Z drugiej strony przyjête w rozporz¹-
dzeniu rozwi¹zania ró¿nicowaæ mog¹ 
sytuacjê „odszkodowawcz¹” w³aœcicieli 
nieruchomoœci o jednakowym sposobie 
obecnego u¿ytkowania (rolnym, miesz-
kaniowym, us³ugowym itp.), które przed 
wydaniem decyzji o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej by³y ju¿ 
wczeœniej przeznaczone „pod drogê”, 

wzglêdem w³aœcicieli nieruchomoœci, 
które przed wydaniem takiej decyzji nie 
by³y przeznaczone „pod drogê”. Przed-
stawiê to na teoretycznym przyk³adzie. 
Przyjmijmy, ¿e wartoœæ nieruchomoœci 
wed³ug aktualnego sposobu u¿ytkowa-
nia, okreœlona zgodnie z §36 ust. 1 
w zwi¹zku z ust. 4 rozporz¹dzenia 
(wartoœæ okreœlona na podstawie cen 
transakcyjnych nieruchomoœci „drogo-
wych” w zwi¹zku z tym, ¿e nierucho-
moœæ przed wydaniem decyzji przewi-
dziana by³aby „pod drogê” zgodnie 
z planem miejscowym) wynios³aby 

220z³/m . Nale¿y w tym miejscu postawiæ 
pytanie: czy tak¹ wartoœæ mo¿na w ogóle 
nazwaæ wartoœci¹ wed³ug aktualnego 
sposobu u¿ytkowania, je¿eli uwzglêd-
nione zostanie „przeznaczenie wyw³asz-
czeniowe”, a nie sposób u¿ytkowania tej 
nieruchomoœci? Z kolei w przypadku 
s¹siedniej nieruchomoœci rolnej o war-
toœci wed³ug aktualnego sposobu u¿yt-

2kowania wynosz¹cej 10z³/m  (okreœlo-
nej zgodnie z §36 ust. 1 projektowanego 
rozporz¹dzenia na podstawie cen uzy-
skanych w obrocie gruntami rolnymi – 
nieruchomoœæ bez obowi¹zuj¹cego pla-
nu przed wydaniem decyzji) jej wartoœæ 
wed³ug alternatywnego sposobu u¿yt-
kowania – okreœlona na podstawie 
rozwi¹zañ zaproponowanych w §36 
ust. 3 pkt.1 rozporz¹dzenia - wynios³aby 

2 2tylko 15z³/m  (10z³/m  powiêkszone 
o maksymalnie dopuszczalne 50%). 

Wydaje siê, ¿e wartoœci „odszkodo-
wawcze” obu nieruchomoœci powinny 
byæ jednakowe, jeœli powa¿nie potrak-
towalibyœmy zasadê wyra¿on¹ w art. 134 
ust. 4 ugn (tj. je¿eli przeznaczenie 
nieruchomoœci, zgodne z celem wy-
w³aszczenia, powoduje zwiêkszenie jej 
wartoœci, wartoœæ nieruchomoœci dla 
celów odszkodowania okreœla siê wed³ug 
alternatywnego sposobu u¿ytkowania 
wynikaj¹cego z tego przeznaczenia). 
Obie nieruchomoœci by³y przecie¿ w da-
cie wydania decyzji o realizacji inwes-
tycji drogowej wykorzystywane rolniczo 
i równie¿ obie nieruchomoœci zosta³y 
przejête z mocy prawa pod budowê drogi 
publicznej na podstawie tej samej 
decyzji.

£atwo mo¿na sobie wyobraziæ 
równie¿ sytuacjê odmienn¹. Dwie 
po³o¿one obok siebie nieruchomoœci 
zabudowane s¹ na dzieñ wydania „de-
cyzji lokalizacyjnej” obiektami handlo-
wymi. Jedna z tych nieruchomoœci 
zosta³a wczeœniej objêta planem miejsco-
wym, zgodnie z którym czêœæ jej 

powierzchni zosta³a przeznaczona pod 
poszerzenie drogi. Z kolei druga nie 
zosta³a nim objêta, natomiast obowi¹zu-
j¹ce w danej gminie studium uwarun-
kowañ i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego podaje ogóln¹ informa-
cjê, ¿e s¹ to tereny zabudowane do 
sukcesywnej modernizacji i uzupe³nieñ 
zabudowy. Obie opisane powy¿ej 
nieruchomoœci zosta³y w równej mierze 
„dotkniête” decyzj¹ o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej. Jak 
równie¿ obie nieruchomoœci charakte-
ryzowa³y siê jednakowym na dzieñ 
wydania decyzji sposobem u¿ytkowania. 
W przypadku pierwszej z tych nierucho-
moœci wartoœæ wed³ug aktualnego spo-
sobu u¿ytkowania musia³aby uwzglê-
dniaæ zapisy planu, a tym samym 
(w przypadku wystêpowania transakcji 
„drogowych”) zosta³aby okreœlona na 

2powiedzmy 200z³/m . Wartoœæ drugiej 
z tych nieruchomoœci, równie¿ na pod-
stawie tego samego §36 ust. 1 rozporz¹-
dzenia, zosta³aby okreœlona ju¿ nie 
podstawie tzw. transakcji drogowych, ale 
na podstawie transakcji nieruchomo-
œciami, których przeznaczenie umo¿-
liwia realizacjê zabudowy handlowej 

2(przyjmijmy 300z³/m ). Wówczas nale-
¿a³oby równie¿ bezwzglêdnie stwier-
dziæ, ¿e przeznaczenie nieruchomoœci 
(w obu przypadkach), zgodne z celem 
wyw³aszczenia, nie powoduje zwiêk-
szenia ich wartoœci, a tym samym ich 
wartoœæ odszkodowawcza odpowiada 
wartoœci wed³ug aktualnego sposobu 
u¿ytkowania. Tylko, ¿e w przypadku 
tych nieruchomoœci by³yby to wartoœci 
zupe³nie ró¿ne, chocia¿ dzia³ki przewi-
dziane pod poszerzenie drogi zosta³yby 
wydzielone z nieruchomoœci o iden-
tycznym aktualnym sposobie u¿ytkowa-
nia (handel). Pozostaje wci¹¿ aktualne 
pytanie, czy wartoœci okreœlone z uwzg-
lêdnieniem przeznaczenia drogowego, 
a wiêc wartoœci okreœlone na podstawie 
cen transakcyjnych uzyskiwanych przy 
sprzeda¿y nieruchomoœci przeznaczo-
nych pod budowê dróg publicznych, 



mo¿na nazywaæ wartoœciami wed³ug 
aktualnego sposobu u¿ytkowania, je¿eli 
nieruchomoœci te na dzieñ wydania 
decyzji s¹ u¿ytkowane w zupe³nie inny 
(„nie drogowy”) sposób? 

W tym miejscu nale¿y podkreœliæ, 
¿e Ministerstwo Infrastruktury zauwa¿y-
³o ju¿ problemy pojawiaj¹ce siê w prak-
tyce stosowania nowych rozwi¹zañ §36 
rozporz¹dzenia. Przyk³adowo w piœmie 
z dnia 17 listopada 2011 roku skiero-
wanym do Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
(znak: BN5d-L-872/2011/42) wskazano 
miêdzy innymi, ¿e „przystêpuj¹c do 
sporz¹dzenia operatu szacunkowego 
okreœlaj¹cego wartoœæ nieruchomoœci 
dla potrzeb ustalenia wysokoœci od-
szkodowania w zwi¹zku z wyw³aszcze-
niem, podstawowym zadaniem rzeczo-
znawcy maj¹tkowego jest zbadanie, czy 
przeznaczenie nieruchomoœci wyce-
nianej zgodne z celem wyw³aszczenia 
powoduje zwiêkszenie jej wartoœci. Od 
wyniku tego badania zale¿eæ bowiem 
bêdzie zastosowanie odpowiedniego 
sposobu wyceny, wynikaj¹cego z przepi-
sów ustawy skonkretyzowanych w §36 
ust. 1 lub 4 rozporz¹dzenia, pozwala-
j¹cego okreœliæ wartoœæ nieruchomoœci 
z uwzglêdnieniem ww. zwiêkszenia 
(zasada korzyœci). Informacja na temat 
procesu dochodzenia do wyboru sposobu 
wyceny, tj. przeprowadzonego badania, 
powinna znaleŸæ odzwierciedlenie 
w treœci operatu szacunkowego”. 
Ministerstwo Infrastruktury stoi wiêc na 
stanowisku, ¿e w ka¿dym przypadku 
(tj. zarówno w sytuacji gdy nierucho-
moœæ przed wydaniem decyzji o zezwo-
leniu na realizacjê inwestycji drogowej 
by³a przeznaczona pod inwestycjê 
drogow¹, jak i w sytuacji gdy nierucho-
moœæ przed wydaniem takiej decyzji nie 
by³a przeznaczona pod inwestycjê 

drogow¹) dla potrzeb okreœlenia wartoœci 
wed³ug alternatywnego sposobu u¿yt-
kowania zgodnego z celem wyw³asz-
czenia, gdy przeznaczenie to skutkuje 
zwiêkszeniem wartoœci, nale¿y zasto-
sowaæ rozwi¹zania zawarte w §36 ust. 4 
rozporz¹dzenia, tj. okreœliæ wartoœæ przy 
uwzglêdnieniu cen transakcyjnych nie-
ruchomoœci drogowych. Wydaje siê, ¿e 
jest to podejœcie s³uszne. Ale czy wynika 
ono wprost z przyjêtych w znowelizo-
wanym rozporz¹dzeniu rozwi¹zañ?

Wskazana powy¿ej interpretacja 
mo¿e rozwi¹zaæ problemy nierucho-
moœci przejmowanych pod budowê dróg 
publicznych na terenach niezurbanizo-
wanych, gdzie przeznaczenie „drogowe” 
najczêœciej powoduje zwiêkszenie war-
toœci. Jednak nadal problematyczne jest 
pomijanie tzw. aktualnego sposobu 
u¿ytkowania w przypadku nierucho-
moœci zlokalizowanych na terenach 
zurbanizowanych, gdzie przeznaczenie 
„drogowe” skutkuje zazwyczaj zmniej-
szeniem wartoœci, a nieruchomoœæ 
zosta³a przed wydaniem decyzji (np. 
w studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny) „przeznaczona” pod inwestycjê 
drogow¹. W jaki logiczny sposób mo¿na 
wyt³umaczyæ w³aœcicielowi nierucho-
moœci zabudowanej stacj¹ paliw, z której 
zosta³a wydzielona czêœæ pod poszerze-
nie drogi, ¿e nale¿ne mu odszkodowanie 
okreœlone zgodnie z ustawow¹ zasad¹ 
korzyœci, bêdzie odpowiada³o wartoœci 
„nieruchomoœci drogowej”, lub w przy-
padku braku mo¿liwoœci okreœlenia tej 
wartoœci na podstawie cen uzyskiwanych 
za nieruchomoœci drogowe, na podstawie 
cen nieruchomoœci o przeznaczeniu np. 
rolnym (bo takie mo¿e byæ przezna-
czenie przewa¿aj¹ce wœród gruntów 
przyleg³ych do czêœci nieruchomoœci 
wydzielonej pod drogê) i powiêkszone 

o nie wiêcej ni¿ 50%.  Przecie¿ w takim 
przypadku (stosuj¹c wprost regulacje 
§ 36 ust. 4 rozporz¹dzenia) w ogóle nie 
dochodzi do uwzglêdnienia tzw. aktu-
alnego sposobu u¿ytkowania, które 
w tym wypadku mo¿na okreœliæ bez 
najmniejszych problemów jako us³ugi 
obs³ugi komunikacji – stacja paliw. 
Wydaje siê zasadnym, ¿e w tym wypadku 
dla potrzeb uwzglêdnienia zasady 
korzyœci powinno siê porównywaæ 
wartoœæ tzw. nieruchomoœci drogowych 
z wartoœci¹ nieruchomoœci o przezna-
czeniu umo¿liwiaj¹cym realizacjê stacji 
paliw. Tylko wówczas bêdziemy mogli 
mówiæ o realizacji zasady korzyœci 
zawartej w art. 134 ust. 3 i 4 ugn poprzez 
stosowne uwzglêdnienie wartoœci nieru-
chomoœci okreœlonej wed³ug aktualnego 
sposobu jej u¿ytkowania lub je¿eli 
przeznaczenie nieruchomoœci, zgodne 
z celem wyw³aszczenia, powoduje 
zwiêkszenie jej wartoœci, wed³ug alter-
natywnego sposobu u¿ytkowania wyni-
kaj¹cego z tego przeznaczenia. 

aragraf 36 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nieru-

chomoœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego w wersji obowi¹zuj¹cej przed 26 
sierpnia 2011 roku dostarcza³ szeregu 
w¹tpliwoœci interpretacyjnych, w tym co 
do zakresu jego stosowania. Przed nami 
jeszcze rozstrzygniêcie Trybuna³u Kon-
stytucyjnego, bêd¹cego nastêpstwem 
wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich 
z dnia 18 stycznia 2010 roku (sygn. RPO-
563719-IV/07/MM/BB). Wydawa³o siê, 
¿e ze wzglêdu na ca³y szereg w¹tpliwoœci 
i zastrze¿eñ co do tych zapisów, nowe-
lizacja rozporz¹dzenia jest bardzo po-
trzebna. Od ponad roku mamy nowe 
regulacje dotycz¹ce okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci dla potrzeb ustalania 
wysokoœci odszkodowañ za nierucho-
moœci przejmowane pod budowê dróg 
publicznych. Czy nowelizacja sprosta³a 
oczekiwaniom? Wydaje siê, ¿e ca³y 
szereg w¹tpliwoœci pozosta³. Byæ mo¿e 
dotycz¹ one innych obszarów regulowa-
nych t¹ norm¹. Pojawiaj¹ siê nowe 
interpretacje dotycz¹ce tego przepisu, 
które mia³yby zapewniæ jego pe³n¹ 
zgodnoœæ z regulacjami ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, co do prak-
tycznego stosowania zasady korzyœci 
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wynikaj¹cej z porównania wartoœci 
wed³ug aktualnego i alternatywnego 
sposobu u¿ytkowania. Nale¿y stwier-
dziæ, ¿e taka zgodnoœæ rozporz¹dzenia 
z ustaw¹ nie powinna byæ w ogóle 
przedmiotem interpretacji, poniewa¿ 
powinna wprost z niego wynikaæ. Pewne 
wskazówki co do zasad tworzenia prawa 
– zapewne warte w tym miejscu przy-
wo³ania - zosta³y zamieszczone w „In-
formacji o dzia³alnoœci S¹du Najwy¿-
szego w roku 2011” (za: www.sn.pl), 
gdzie we wnioskach stwierdzono miêdzy 
innymi, ¿e „eliminowanie niskiej jakoœci 
prawa powinno nast¹piæ przede wszyst-
kim przez jego rozwa¿n¹ i precyzyjn¹ 
nowelizacjê, dokonywan¹ z poszanowa-
niem podstawowych regu³ techniki 
prawodawczej, wprowadzanie w nie-
zbêdnym zakresie jednoznacznej nomen-
klatury pojêciowej oraz ograniczenie 
nadmiernej szczegó³owoœci stanowio-

nego prawa. Wa¿na jest równie¿ dba³oœci 
o spójnoœæ zmienianych norm z przepi-
sami dotychczasowymi”. Czy tak by³o 
z nowelizacj¹ rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i spo-
rz¹dzania operatu szacunkowego? Byæ 
mo¿e jest jeszcze za wczeœnie na 
jednoznaczn¹ odpowiedŸ na tak sfor-
mu³owane pytanie. Wydaje siê jednak, ¿e 
mo¿emy mieæ w tym wypadku do 
czynienia z nadmiern¹ szczegó³owoœci¹ 
zapisów, które nie daj¹ siê póŸniej 
„dopasowaæ” do ró¿norodnoœci stanów 
faktycznych wystêpuj¹cych w praktyce. 
W¹tpliwoœci mieæ równie¿ mo¿na do 
czêœci u¿ytych w nowelizacji sformu³o-
wañ, czego przyk³adem mo¿e byæ bli¿ej 
niezdefiniowane pojêcie „nieruchomoœæ 
drogowa”. Czy rozwi¹zanie wszystkich 
w¹tpliwoœci przyniesie orzecznictwo 
s¹dowo – administracyjne? Równie¿ 

mo¿na byæ sceptycznym, je¿eli weŸmie 
siê pod uwagê, ¿e aspekt tzw. zasady 
korzyœci (poza nielicznymi wyj¹tkami 
przywo³anymi powy¿ej) by³ w³aœciwie 
pomijany w kilkuletniej praktyce orzecz-
niczej zwi¹zanej ze stosowaniem art. 134 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
oraz §36 rozporz¹dzenia Rady Minis-
trów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego. Nale¿y ¿ywiæ 
nadziejê, ¿e negatywnych konsekwencji 
braku jednoznacznoœci regulacji praw-
nych nie ponios¹ wy³¹cznie rzeczo-
znawcy maj¹tkowi okreœlaj¹cy wartoœci 
dla tego celu wyceny, a wydaje siê, ¿e tak 
w³aœnie by³o w zwi¹zku ze stosowaniem 
poprzedniej wersji tego przepisu i jego 
ró¿nych interpretacji.

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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PRAKTYCZNE ASPEKTY 
OKREŒLANIA WSKA•NIKÓW 
RYNKOWYCH W PROGNOZIE 
SKUTKÓW FINANSOWYCH 

MIEJSCOWEGO PLANU 
ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO

Wstêp

U chwalenie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzen-
nego wp³ywa z regu³y na war-

toœæ nieruchomoœci po³o¿onych w ob-
szarze objêtym pracami planistycznymi 
i dlatego prognoza skutków finansowych 
winna uwzglêdniaæ relacje rynkowe 
ustalone w oparciu o:
! zmiany wartoœci rynkowej przestrzeni 

planistycznej wynikaj¹ce z analizy 
lokalnego rynku nieruchomoœci, 
okreœlenia trendu zmiany cen nieru-
chomoœci oraz z zale¿noœci okreœlaj¹-
cych zró¿nicowanie cen nierucho-
moœci po³o¿onych w obszarach o od-
miennej funkcji urbanistycznej oraz 
posiadaj¹cych odmienne powierzchnie 
i wyposa¿enie w infrastrukturê tech-
niczn¹,

! analizê potencjalnych zmian wp³ywów 
z podatku od nieruchomoœci, podatku 
od obrotu nieruchomoœciami oraz op³at 
adiacenckich i planistycznej,

! analizy kosztów wyp³at potencjalnych 
odszkodowañ oraz kosztów realizacji 
celów publicznych i zagospodaro-
wania przestrzeni publicznej.

Dane wynikowe zawarte w prognozie 
skutków finansowych uchwalenia planu 
miejscowego winny opieraæ siê w mak-
symalnym stopniu o aktualne dane 
rynkowe lecz równoczeœnie nie stanowi¹ 
one wyniku wyceny nieruchomoœci w ro-
zumieniu metodyki z tym zwi¹zanej.

Prognoza skutków finansowych musi 
odnosiæ siê do okreœlonej przysz³oœci, byæ 
weryfikowalna empirycznie lecz równo-
czeœnie niepewna, ale akceptowalna.

Horyzont czasowy prognozy nie 
wynika bezpoœrednio z norm ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. W praktyce winno siê go 
wi¹zaæ z okresem cyklu koniunktural-
nego na rynku nieruchomoœci (5-10 lat). 
Zalecan¹ metodycznie zasad¹ prognozo-
wania jest jej opieranie siê na poziomie 
dominanty rozk³adu zmiennych stano-
wi¹cych podstawê prowadzonych analiz.

W niniejszym opracowaniu autorzy 
koncentruj¹ siê na zaprezentowaniu 
kilku praktycznych kwestii zwi¹zanych 
z szacowaniem wskaŸników rynkowych 
pomocnych przy opracowywaniu prog-
noz skutków finansowych planów 
miejscowych uchwalanych na obszarze 
miasta Poznania. Opracowanie nie 
odnosi siê do zagadnieñ pozyskiwania 
cen transakcyjnych, analiz trendu 
i relacji cen w zale¿noœci od przezna-
czenia, powierzchni i wyposa¿enia 
w infrastrukturê, które to zagadnienia 
omawiane s¹ wyczerpuj¹ce w dostêpnej 
literaturze fachowej. 

najomoœæ wskaŸnika w zakresie 
dynamiki obrotu nieruchomo-
œciami jest niezbêdna przy 

szacowaniu potencjalnych wp³ywów 
z tytu³u op³aty planistycznej oraz po-
datku od czynnoœci cywilno-prawnych.

W oparciu o dane zawarte w rejestrze 
ewidencji gruntów i budynków oraz 
rejestrze cen i wartoœci nieruchomoœci 
prowadzonych przez Miejski Oœrodek 
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartogra-
ficznej w Poznaniu ustalono dla okresu 
ostatnich szeœciu lat nastêpuj¹ce wskaŸ-
niki dla trzech rodzajów nieruchomoœci.

Wykorzystanie wskaŸ-
nika obrotu nierucho-
moœciami

Z

Nieruchomoœci lokalowe

Nieruchomoœci zabudowane

Nieruchomoœci gruntowe

Zobacz tak¿e rozk³ad wskaŸników 
obrotu nieruchomoœciami w latach 2006-
2011 na Wykresie 1.

Janusz Andrzejewski

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 2115

Bogna Tatarkiewicz-Pawu³a

Miejska Pracownia Urbanistyczna 
w Poznaniu
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Podatek od czynnoœci 
c y w i l n o - p r a w n y c h  
(Pccp)

Op³ata planistyczna 
(Op)

x xxPccp = Wpm  ?P  Wobr  0,02

gdzie:

Wpm - wartoœæ jednostkowa gruntu 
inwestycyjnego

Wobr - wskaŸnik obrotu nierucho-
moœciami

? P - przyrost powierzchni gruntów 
inwestycyjnych

0,02 - stawka procentowa op³aty

Generalnie zasadnoœæ jej naliczenia 
powstaje, gdy spe³nione s¹ podstawowe 
dwa warunki:
! poprzednie przeznaczenie nierucho-

moœci ró¿ni³o siê od przeznaczenia 
w aktualnym planie miejscowym,

! sprzeda¿ nieruchomoœci nast¹pi³a 
przed up³ywem 5 lat od uchwalenia 
planu.

W odniesieniu do miasta Poznania 
istotne znaczenie ma zazwyczaj po-
równanie przeznaczenia ustalanego 
w projekcie planu miejscowego w sto-
sunku do przeznaczenia okreœlonego 
w miejscowym ogólnym planie zago-
spodarowania przestrzennego, który 
obowi¹zywa³ do koñca 2003r.

x x xOp = (Wpm – Wpog)  ÄP  Wobr  0,3

gdzie:

Wpm – wartoœæ gruntów wg przezna-
czenia w projekcie planu miej-
scowego

Wpog – wartoœæ gruntu wg przezna-
czenia w planie poprzednio 
obowi¹zuj¹cym

ÄP – przyrost powierzchni gruntów 
inwestycyjnych

Wobr - wskaŸnik obrotu nieruchomo-
œciami

Dochody Miasta Poznania z tytu³u 
op³aty planistycznej (wg danych 
ZGiKM)

Powy¿sze dane graficznie zobrazo-
wano na Wykresie 2.

Wykres 1
WskaŸniki obrotu nieruchomoœciami w latach 2006-2011

Wykres 2
Dochody Miasta Poznania z tytu³u op³aty planistycznej w latach 2006 - 2011

�ród³o: ZGiKM

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Szacunkowe wp³ywy z tytu³u obrotu 
nieruchomoœciami oraz op³aty plani-
stycznej s¹ uzale¿nione od trudnego do 
przewidzenia zachowania uczestników 
rynku nieruchomoœci na obszarze 
uchwalonego planu miejscowego. Sza-
cowanie ww. wp³ywów przy uwzglê-
dnieniu poziomu wskaŸnika obrotu 
nieruchomoœciami pozwala przy nie-
pewnoœci samego szacunku uzyskaæ 
wynik o precyzji odnosz¹cej siê do 
lokalnych warunków rynkowych. 

 prognozie skutków finan-
sowych uchwalenia planu 
miejscowego szacujemy po-

tencjalny przyrost podatku od nierucho-
moœci wynikaj¹cy z analizy zmian 
w sposobie przysz³ego zagospodaro-
wania. Zmiana sposobu zagospodaro-
wania stanowi ró¿nicê aktualnego 
sposobu zagospodarowania wykazanego 
w inwentaryzacji urbanistycznej, a pro-
jektowanego stanu zagospodarowania 
przedstawionego w planie miejscowym. 
Przyk³ady wspomnianych wy¿ej stanów 
zamieszczone s¹ na Rycinach 1 i 2.

Przyrost podatku od nieruchomoœci 
szacujemy w oparciu o poni¿sze 
zale¿noœci:

? Pgrunt = Pproj - Pinw

? Pbud = ÄPgrunt x Z x K x Wkor

gdzie

Z – procent zabudowy,

K – iloœæ kondygnacji,

Wkor – wspó³czynnik koryguj¹cy po-
wierzchniê zabudowy

x + xPn = ÄPgrunt  Sgrunt   ÄPbud  Sbud

gdzie:

S – stawki podatku od nierucho-
moœci przyjmowane z aktualnej 
uchwa³y Rady Miasta Poznania 
w sprawie wysokoœci stawek 
podatku od nieruchomoœci na 
dany rok kalendarzowy.

Zmiana wp³ywów po-
datku od nieruchomoœci 
(Pn)

W

Rycina 1
Inwentaryzacja urbanistyczna 

Rycina 2
Rysunek planu zagospodarowania
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Tabela 1
Ceny transakcyjne gruntów

Op³aty adiacenckie

Koszty realizacji tere-
nów zieleni

W

C

 zwi¹zku z faktem, i¿ op³aty 
adiacenckie s¹ op³atami 
fakultatywnymi oszacowanie 

potencjalnych wp³ywów z tego tytu³u 
przez autora prognozy winno uwzglêd-
niaæ przede wszystkim poziom aktual-
nych dochodów uzyskiwanych przez 
Miasto Poznañ z tego tytu³u.

Dochody Miasta Poznania z op³at 
adiacenckich z tytu³u podzia³u nieru-
chomoœci (wg danych ZGiKM). 

Powy¿sze dane graficznie przedsta-
wia Wykres 3.

Dochody Miasta Poznania z op³at 
adiacenckich z tytu³u wyposa¿enia 
w infrastrukturê techniczn¹ (wg danych 
ZGiKM)

Powy¿sze dane graficznie przedsta-
wia Wykres 4.

Wykazane wy¿ej wielkoœci rzeczy-
wistych wp³ywów z tytu³u op³at adia-
cenckich determinuj¹ koniecznoœæ 
szacowania poziomu ww. wp³ywów 
z doœæ du¿¹ ostro¿noœci¹.

eny transakcyjne gruntów naby-
wanych na ww. cel charakteryzuj¹ 
siê doœæ du¿¹ stabilnoœci¹ w okre-

sie ostatnich lat co obrazuje Tabela 1.

Koszt budowy 1 ha parku miejskiego 
wg informacji z Zarz¹du Zieleni 
Miejskiej
! urz¹dzenie zieleni 

270.000 z³/ha
! infrastruktura towarzysz¹ca 

490.000 z³/ha
! prace rozbiórkowe

175.000 z³/ha
——————————————

razem        835.000 z³/ha

Koszt utrzymania 1 ha zieleni 
miejskiej w 2011 roku kszta³towa³ siê na 
poziomie 30.000 z³/ha.

Wykres 3
Dochody Miasta Poznania z op³at adiacenckich z tytu³u podzia³u nieruchomoœci 
w latach 2006-2011

�ród³o: ZGiKM

Wykres 4
Dochody Miasta Poznania z op³at adiacenckich z tytu³u wyposa¿enia 
w infrastrukturê techniczn¹ w latach 2006-2011

�ród³o: ZGiKM
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Koszty realizacji dróg 
publicznych

Pozyskiwanie gruntów pod 
drogi publiczne

Dynamika transakcji drogo-
wych w latach 2008 – 2012

Koszty prac drogowych

Analiza rynku w oparciu o infor-
macje z Zarz¹du Dróg Miejskich.

Do koñcowej analizy przyjêto 
ostatecznie transakcje z lat 2008-2012 po 

xodrzuceniu transakcji skrajnych (2  max 
xoraz 4  min) - wyniki przedstawiono na 

Wykresie 5.

Wymiar wzglêdny trendu (%)/rok

-3,5%

Dynamikê transakcji drogowych 
przedstawiono na Wykresie 6.

Wartoœæ minimalna 100 z³

Wartoœæ maksymalna 771 z³

Odchylenie standardowe(ó) 143 z³

Iloœæ transakcji drogowych pozwala 
oszacowaæ w prognozie koszty naby-
wania gruntów na ww. cel z doœæ du¿¹ 
precyzj¹.

Dane Ÿród³owe dotycz¹ce kosztów 
realizacji inwestycji drogowych po-
zyskiwane s¹ z nw. Ÿróde³:
! informacji przekazywanych przez 

Zarz¹d Dróg Miejskich w odniesieniu 
do niektórych inwestycji  realizowa-
nych na terenie miasta Poznania,

! analizy rozstrzygniêæ przetargów 
organizowanych przez Zarz¹d Dróg 
Miejskich.

Informacje z Zarz¹du Dróg Miej-
skich w Poznaniu w zakresie kosztów 
zrealizowanych dróg przedstawiono 
w Tabeli 2.

Wykres 5
2 Cena z³ / m z uwzglêdnieniem trendu

Wykres 6
Dynamika transakcji drogowych w latach 2008-2012

Tabela 2
Koszty zrealizowanych dróg

�ród³o:  Zarz¹du Dróg Miejskich w Poznaniu
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Przewidywane przez Zarz¹d Dróg 
Miejskich w Poznaniu szacunkowe 
koszty w 2012 roku.

W opracowaniach planistycznych 
operuje siê powierzchni¹ terenów 
o ró¿nym przeznaczeniu, do których 
nale¿¹ równie¿ tereny dróg publicznych. 
Dlatego przyjêty w prognozie skutków 
finansowych wskaŸnik jednostkowy dla 
potrzeb oszacowania potencjalnych 
kosztów modernizacji drogi publicznej 

2mo¿e odnosiæ siê równie¿ do 1 m  pasa 
drogowego, a nie powierzchni jedno-
stkowej samej jezdni lub chodnika 
i zostaæ okreœlony w oparciu o analizê 
rzeczywistych kosztów podanych w roz-
strzygniêciach przetargów na ten asor-
tyment robót, które s¹ organizowane 
przez ZDM.

Przyk³adowo wskaŸnik dla pasa 
drogowego przy zró¿nicowanych kla-
sach ulic:
! w roku 2010 zawiera³ siê w przedziale 

2160 - 210 z³/m  (netto),
! w roku 2011 zawiera³ siê w przedziale 

2130 - 370 z³/m  (netto).

Oszacowanie wykonane porównaw-
czo dla wybranych ulic przy u¿yciu 
zarówno wskaŸnika dla pasa drogowego 
(MPU) jak i wskaŸników jednostkowych 
dla jezdni i chodników (ZDM) wykaza³o, 
¿e ostateczne rozbie¿noœci pomiêdzy 
obydwoma oszacowaniami nie przekra-
czaj¹ 7,5%, a wiêc w istocie s¹ dopusz-
czalne w odniesieniu do dok³adnoœci 
rachunku samej prognozy, która nie 
stanowi przecie¿ kosztorysu skonkre-
tyzowanych prac drogowych.

Analizy rozstrzygniêæ przetar-
gów organizowanych przez Za-
rz¹d Dróg Miejskich

Przyk³adowe porównanie kosztów brutto realizacji dróg szaco-
wanych przy pomocy ró¿nych wskaŸników jednostkowych

Ulica Dziêgielowa (GZ-KR4)

D³ugoœæ - 1.510 m

WskaŸnik jednostkowy (ZDM) – 4.440 z³/mb

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie d³ugoœci jezdni:
1.510 m x 4.440 z³/m = 6.704.400 z³

Szerokoœæ jezdni – 7,5 m
2WskaŸnik jednostkowy (ZDM) – 560 z³/m

Szerokoœæ chodnika (obustronny) – 1,5 m
2WskaŸnik jednostkowy (ZDM) – 110 z³/m

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie powierzchni jezdni i chodnika:
2 21.510 m x 7,5 m x 560 z³/m  + 1.510 m x 2 x 1,5 m x 110 z³/m  = 6.840.300 z³

Œrednia szerokoœæ pasa drogowego w granicach prawnych – 30 m
2WskaŸnik jednostkowy (MPU) – 140 z³/m

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie powierzchni pasa drogowego:
21.510 m x 30 m x 140 z³/m  = 6.342.000 z³

WskaŸnik rozbie¿noœci: 6.342.000 z³ / (6.704.400 z³ + 6.840.300 z³) / 2 = 0,936

Procentowo rozbie¿noœæ wynosi ok. 6,4%

Ulica Daleka (L-KR2)

D³ugoœæ - 420 m

WskaŸnik jednostkowy (ZDM) – 5.320 z³/mb

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie d³ugoœci jezdni:
420 m x 5.320 z³/m = 2.234.400 z³

Œrednia szerokoœæ pasa drogowego w granicach prawnych – 18 m
2WskaŸnik jednostkowy (MPU) – 300 z³/m

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie powierzchni pasa drogowego:
2420 m x 18 m x 300 z³/m  =  2.268.000 z³

WskaŸnik rozbie¿noœci: 2.268.000 z³ / 2.234.000 z³ = 1,015

Procentowo rozbie¿noœæ wynosi ok. 1,5%

rognoza skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego wskazuje 
zmiany wartoœci rynkowej przestrzeni planistycznej, a nie zmiany wartoœci 
pojedynczych nieruchomoœci.

Koniecznym elementem prognozy jest prawid³owe zbadanie rynku lokalnego, 
ustalenie trendów zmiany wartoœci nieruchomoœci oraz potencjalnych kosztów 
inwestycji drogowych.

W oparciu o dostêpne dane i opracowania specjalistyczne mo¿liwe jest okreœlenie 
wskaŸników istotnych z punktu widzenia szacunku prognozy:
! cen przeciêtnych i dynamiki ich zmian, 
! relacji rynkowych odnosz¹cych do zmiany cen w zale¿noœci od powierzchni 

i wyposa¿enia w infrastrukturê techniczn¹.

WskaŸnik obrotu nieruchomoœciami okreœlony dla rynku lokalnego pozwala 
z wiêksz¹ dok³adnoœci¹ oszacowaæ koszty potencjalnych wp³ywów z tytu³u obrotu 
nieruchomoœciami i op³aty planistycznej. 

Istotnym problemem prognozowania pozostaje nadal przyjmowanie na etapie 
prac planistycznych kosztów jednostkowych budowy dróg. Z pozyskanych z Zarz¹du 
Dróg Miejskich w Poznaniu informacji nie mo¿na wyprowadziæ jednoznacznych 
relacji pomiêdzy kosztem jednostkowym budowy drogi a jej klas¹ i kategori¹ ruchu.

Wnioski koñcowe

P
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dr £ukasz NawrotW artykule dokonano próby okreœlenia zale¿noœci pomiêdzy dochodami 
z nieruchomoœci rolnych a ich cenami w Polsce. W pierwszej kolejnoœci wyjaœ-
niono proceduralne implikacje w zakresie szacowania wartoœci nieruchomoœci 
rolnych, szczególnie w odniesieniu do wybranych metod podejœcia porównaw-
czego. Nastêpnie na podstawie wyliczonego dochodu z wybranych nierucho-
moœci rolnych w latach 2005-2012, oszacowano ich hipotetyczn¹ wartoœæ 
i zestawiono z cenami rynkowymi, które by³y oparte o podejœcie porównawcze. 
Mo¿e to stanowiæ asumpt do dyskusji nad mo¿liwoœci¹ okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci rolnych przy wykorzystaniu podejœcia dochodowego. W pod-
sumowaniu zaleca siê refleksjê przy interpretacji publikowanych powszechnie 
cen gruntów rolnych w Polsce, w kontekœcie mo¿liwych do uzyskania z nich 
dochodów.

DOCHÓD Z NIERUCHOMOŒCI 

ROLNEJ, A JEJ WARTOŒÆ 

W WARUNKACH POLSKICH – 

KOHERENCJA CZY DYCHOTOMIA?

Wprowadzenie

W ed³ug spisu rolnego z 2010 
roku, w Polsce jest tylko 9% 
gospodarstw rolnych gospo-

daruj¹cych na powierzchni powy¿ej 
15 ha, a œrednia powierzchnia gospo-
darstwa to 6,82 ha. Przyjmuj¹c za 
podstawê nowoczesn¹ strukturê gospo-
darcz¹ oraz wysok¹ efektywnoœæ gospo-
darowania jako wyznacznik sukcesu 
transformacji, nale¿y stwierdziæ, ¿e za 
zmianami w wielu sektorach gospodarki 
polskiej nie nad¹¿y³y zmiany struktu-
ralne w polskim rolnictwie. S¹ nawet 
g³osy, ¿e te zmiany po prostu siê jeszcze 
nie uda³y. Je¿eli przyj¹æ, ¿e œrednia 
wielkoœæ w Unii Europejskiej to 18,3 ha, 
a w pañstwach o nowoczesnej strukturze 
agrarnej jak Wielka Brytania – 59,2 ha 
czy Francja – 52,2 ha [Zegar 2009, s.33], 
to mo¿na sytuacjê w Polsce nazwaæ 
archaiczn¹. Du¿e rozdrobnienie i liczba 
ma³ych gospodarstw ma istotny wp³yw 
na liczbê zawieranych transakcji ryn-
kowych, gdzie grunty s¹ najwiêkszym 
segmentem w obrocie nieruchomoœciami 
w Polsce przy oko³o 140 tys. transakcji 
rocznie o wartoœci 11 mld rocznie 
[Ka³kowski 2007, s.175].

W przeci¹gu ostatniej dekady obraz 
polskiego rolnictwa ulega³ jednak inten-
sywnym przeobra¿eniom. I choæ nie by³y 
to zmiany, które nale¿a³oby uznaæ za 
spektakularne, to mo¿na uznaæ, ¿e coraz 

czêœciej gospodarstwa rolne poprzez 
unowoczeœnianie organizacji produkcji, 
zwiêkszanie efektywnoœci bli¿sze s¹ 
dzia³alnoœci przedsiêbiorstw, ni¿ trady-
cyjnie pojmowanych gospodarstw 
ch³opskich. W ostatnich latach mo¿emy 
ponadto dostrzec proces zmiany struk-
tury w³asnoœciowej w Polsce. Po pier-
wsze, wst¹pienie Polski do Unii Euro-
pejskiej oraz wprowadzony system 
dop³at bezpoœrednich spowodowa³y 
trwa³y wzrost zainteresowania gruntami 
rolnymi przez gospodarstwa chc¹ce 
zwiêkszyæ poziom produkcji. Po drugie, 
na rynku wyraŸnie uaktywni³ siê istotny 
podmiot dysponuj¹cy w swoim zasobie 

1oko³o 2 milionami hektarów  – Agencja 
Nieruchomoœci Rolnych Skarbu Pañstwa 
[2011]. Tylko w trzech kwarta³ach 2011 
roku z zasobu Agencji sprzedano ponad 
80 tysiêcy hektarów gruntów. To jednak 
nie koniec – wraz ze zmian¹ przepisów 
prawa [Ustawa z 16 wrzeœnia 2011] 
proces sprzeda¿y ma zdecydowanie 
przyspieszyæ, na co równie¿ ma wp³yw 
sytuacja bud¿etowa Polski w okresie 
ogólnoœwiatowego spowolnienia gospo-
darczego (nadwy¿ka trafia do bud¿etu 
Pañstwa). Tylko w 2011 roku Agencja 
sprzeda³a ponad 125 tysiêcy hektarów 
gruntów, czyli o 30% wiêcej ni¿ w 2010 
roku, co oznacza oko³o 2 miliardy 
z³otych wp³ywu do kasy pañstwowej 
[Agencja 2012].

Aktualnie z dwóch milionów hek-
tarów znajduj¹cych siê w zasobie 
Agencji oko³o 75% jest dzier¿awionych. 
Spoœród przeprowadzanych transakcji 
sprzeda¿y mo¿na wyodrêbniæ i takie, 
które s¹ realizowane na rzecz by³ych 
dzier¿awców lub by³ych w³aœcicieli. 
Oprócz transakcji nieruchomoœci o nie-
wielkiej powierzchni obserwuje siê 
ostatnio intensyfikacjê sprzeda¿y nie-
ruchomoœci o du¿ym areale, przekra-
czaj¹cym 200, 300 i nawet 400 hektarów, 
o wielofunkcyjnym charakterze, bêd¹-
cymi de facto zorganizowanymi oœrod-
kami gospodarczymi, prowadz¹cymi 
dzia³alnoœæ rolnicz¹ lecz w sposób 
bli¿szy prowadzeniu dzia³alnoœci gospo-
darczej. Bior¹c pod uwagê liczbê 
transakcji, nie jest ona jednak imponuj¹-
ca. Pomimo faktu, ¿e w zasobie Agencji 
jest wiele wielkoobszarowych gospo-
darstw rolnych, ich sprzeda¿ jest 
utrudniona z uwagi na brak odpowied-
nich uregulowañ prawnych dotycz¹cych 
roszczeñ reprywatyzacyjnych by³ych 
w³aœcicieli i d³ugotrwa³e procedury 

mgr in¿. Krzysztof Nawrot

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

1 Stan na wrzesieñ 2011 roku [Agencja 2011].

- 17 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

ANALIZY

Nr 2-3/32-33



przygotowania nieruchomoœci do sprze-
da¿y [Gryglaszewski i Rawecka 2010, 
s.22]. Na potwierdzenie tej zale¿noœci 
mo¿na przywo³aæ liczbê tylko 35 
transakcji sprzeda¿y powy¿ej 100 
hektarów w województwie wielkopol-
skim w latach 2007-2009! W obrocie 
prywatnym liczba transakcji du¿ych 
oœrodków rolno-gospodarczych w Pol-
sce jest jeszcze ni¿sza i prawdopodobnie 
nie przekracza liczby kilkunastu rocznie. 
W zwi¹zku z niewielk¹ liczb¹ transakcji 
obiektywnie trudniej precyzyjnie okre-
œliæ wartoœæ takich nieruchomoœci, które 
maj¹ byæ przedmiotem sprzeda¿y. 
Problemy te znajduj¹ swoje odzwier-
ciedlenie w statystykach œrednich cen 
gruntów rolnych w poszczególnych 
latach, gdzie zró¿nicowanie zarówno 
czasowe, jak i przestrzenne jest trudne do 
uzasadnienia. Dla przyk³adu œrednia 
cena 1 hektara sprzeda¿y z zasobu 
Agencji w województwie ³ódzkim 
w I kwartale 2012 roku wynios³a 11,9 tys. 
z³otych, a w IV kwartale 2011 roku 17,5 
tysi¹ca, co oznacza³oby spadek o prawie 
jedn¹ trzeci¹, co jest trudne do wyt³uma-
czenia poprzez mechanizmy rynkowe 
(Tabela 1). Bior¹c pod uwagê zró¿nico-
wanie przestrzenne to z udostêpnionych 
danych wynika, ¿e ju¿ w s¹siaduj¹cym 
z ³ódzkim, województwie wielkopol-
skim, œrednia cena 1 hektara jest prawie 
dwukrotnie wy¿sza [Agencja 2012]. Te 
wyniki mo¿na t³umaczyæ dostêpnymi 
danymi statystycznymi, niemniej nie da 
siê ich proporcjonalnie prze³o¿yæ na 
istotn¹ kategoriê, bezpoœrednio zwi¹zan¹ 
z wartoœci¹ nieruchomoœci, mianowicie 
z dochodem, który mo¿na z niej uzyskaæ. 
W tym miejscu nale¿y podkreœliæ, ¿e 
chodzi o grunty rolne, na których zgodnie 
z przeznaczeniem prowadzona jest dzia-
³alnoœæ o charakterze rolniczym i nie 
przewiduje siê zmiany tego przezna-
czenia. Powstaje wiêc pytanie sk¹d tak 
du¿e rozbie¿noœci w wartoœci nierucho-
moœci rolnych, zarówno je¿eli chodzi 
o zró¿nicowanie czasowe, jak i prze-
strzenne? 

Warto wiêc postawiæ pytanie o zale¿-
noœci pomiêdzy przedstawian¹ wartoœci¹ 
gruntów rolnych wycenianych na pod-
stawie podejœcia porównawczego a fak-
tycznym dochodem, jaki mo¿na z nich 
uzyskaæ. Je¿eli bowiem wystêpuj¹ 
transakcje gruntów rolnych, których 
przeznaczeniem jest przynoszenie do-
chodu z dzia³alnoœci rolniczej, a ich cena 
nie umo¿liwia zwrotu z tych nierucho-
moœci dziêki dzia³alnoœci operacyjnej, to 
sytuacja taka zaprzecza wszelkim regu-
³om gospodarki rynkowej i nale¿y 

przeanalizowaæ taki stan rzeczy. Mo¿e 
siê wrêcz okazaæ, ¿e istnieje zasadniczy 
problem z realizacj¹ podstawowych 
celów reformy maj¹cej na celu poprawê 
struktury agrarnej w Polsce. Celem tego 
artyku³u jest zatem próba okreœlenia 
dochodu z wybranych nieruchomoœci 
rolnych na przestrzeni ostatnich lat, co 
pozwoli na hipotetyczne okreœlenie ich 
wartoœci. Zestawienie tych wyliczeñ 
z podanymi wartoœciami cen gruntów 
rolnych w ostatnich latach, porówny-
walnych w poszczególnych zakresach 
analizy, mo¿e stanowiæ asumpt do 
dyskusji nad mo¿liwoœci¹ okreœlania 
wartoœci nieruchomoœci rolnych przy 
wykorzystaniu podejœcia dochodowego 
w formie, która nie jest obecnie dopusz-
czona do stosowania. Poza tym, powinna 
pojawiæ siê refleksja przy interpretacji 
publikowanych powszechnie cen grun-
tów rolnych w Polsce, w kontekœcie 
mo¿liwych do uzyskania z nich docho-
dów. Do analizy zosta³y wybrane dwie 
nieruchomoœci z po³udniowej wielko-
polski, natomiast dane ekonomiczne 
zosta³y zebrane z wykorzystaniem wy-
wiadu bezpoœredniego niestandaryzo-
wanego z osobami dysponuj¹cymi 
wszelkimi informacjami dotycz¹cymi 
tych nieruchomoœci. Zakres czasowy 
analizy obejmowa³ lata 2005-2012.

ledz¹c statystyki dotycz¹ce ten-
dencji na rynku nieruchomoœci 
rolnych trudno zrozumieæ zarówno 

du¿e zró¿nicowanie cenowe w kolejnych 
latach, jak równie¿ pomiêdzy poszcze-
gólnymi województwami (Tabela 1). 
Szczególnie du¿e rozbie¿noœci mo¿na 
dostrzec analizuj¹c statystyki przeka-
zywane przez podmiot maj¹cy du¿y 
wp³yw na rynek nieruchomoœci rolnych – 
Agencjê Nieruchomoœci Rolnych. Nie 
ma w¹tpliwoœci, ¿e Agencja ma istotny 
wp³yw na kszta³towanie siê cen gruntów 
rolnych, gdy¿ tylko w 2011 roku z jej 
zasobu sprzedano ponad 125 tysiêcy 
hektarów i by³ to rezultat lepszy o 30% 
w stosunku do roku 2010. St¹d te¿ 
stanowi istotne Ÿród³o informacji o ryn-
ku, a publikacje i raporty o cenach ziemi 
wyznaczaj¹ kierunki kszta³towania siê 
wartoœci ofertowych i transakcyjnych 
nieruchomoœci rolnych w Polsce. W pier-
wszej kolejnoœci warto przeœledziæ for-

Proceduralne uwarun-
kowania szacowania war-
toœci nieruchomoœci rol-
nych

Œ

malne zale¿noœci w tym zakresie, 
i przyjrzeæ siê w jaki sposób procesy 
sprzeda¿y s¹ odpowiednio uregulowane 
z prawnego punktu widzenia.

Dzia³aj¹c jako jednostka z sektora 
publicznego, Agencja przy sprzeda¿y 
musi zachowaæ okreœlone standardy 
i procedury, w tym dotycz¹ce ustalania 
wartoœci przeznaczonych na sprzeda¿ 
nieruchomoœci. Wystawiona do sprze-
da¿y nieruchomoœæ powinna zostaæ 
wyceniona przez osoby maj¹ce szczegól-
ne uprawnienia – rzeczoznawców maj¹t-
kowych i w zgodzie z obowi¹zuj¹cymi 
przepisami prawa. W wiêkszoœci przy-
padków to sytuacja typowa zarówno dla 
Agencji, jak i œrodowiska rzeczo-
znawców maj¹tkowych, które na prze-
strzeni wielu lat dopracowa³o siê 
odpowiednich norm, procedur i zasad 
wyceny nieruchomoœci. Zgodnie wiêc 
z przepisami prawa obowi¹zuj¹cymi 
przy wycenie nieruchomoœci rolnych, ich 
wartoœæ rynkow¹ okreœla siê przy 
zastosowaniu podejœcia porównawczego 
lub podejœcia dochodowego, natomiast 
zastosowanie tych podejœæ wymaga 
uwzglêdnienia szczególnych cech nieru-
chomoœci rolnych [PFSRM 1998].

Cechy nieruchomoœci istotne do 
uwzglêdnienia przy szacowaniu wartoœci 
nieruchomoœci rolnych to w szczegól-
noœci [PFSRM 1998]:

Dla nieruchomoœci niezabudowanych 
i nie przeznaczonych pod zabudowê :
a) lokalizacja i po³o¿enie,
b) ró¿norodnoœæ rodzajów u¿ytków 

gruntowych,
c) ró¿norodnoœæ utworów tworz¹cych 

glebê i jej o¿ywiony charakter,
d) wystêpowanie gleb o ró¿nej przy-

datnoœci rolniczej,
e) wystêpowanie szczególnych cech 

okreœlaj¹cych zdolnoœci produk-
cyjne gleb w tym zagro¿enie erozj¹, 
przydatnoœæ do produkcji okreœ-
lonych roœlin, kultura gleb, trudnoœæ 
uprawy, kamienistoœæ,

f) wyposa¿enie w budowle i urz¹dze-
nia s³u¿¹ce produkcji rolnej,

g) mo¿liwoœæ innego, ni¿ rolnicze, wy-
korzystania.

Dla nieruchomoœci zabudowanych lub 
przeznaczonych do zabudowy :
a) lokalizacja i po³o¿enie,
b) ró¿norodnoœæ istniej¹cej lub mo¿li-

wej zabudowy oraz stan tej zabu-
dowy,

c) wystêpowanie gruntów o ró¿nej 
przydatnoœci do zabudowy,

d) wyposa¿enie w sieci infrastruktury 
technicznej.
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Warto w tym miejscu nadmieniæ, i¿ 
taka lista cech istotnych do uwzglêd-
nienia przy szacowaniu wartoœci nie-
ruchomoœci rolnych nie u³atwia procesu 
doboru jednostek podobnych, choæ 
w istocie wszystkie one maj¹ niebagate-
lny wp³yw na wartoœæ. To wa¿ne, gdy¿ 
w praktyce szacowanie wartoœci nieru-
chomoœci rolnych dokonywane jest przy 
pomocy metod podejœcia porówna-
wczego. Polega ono na okreœleniu 
wartoœci nieruchomoœci przy za³o¿eniu, 
¿e wartoœæ ta odpowiada cenom, jakie 
uzyskano za nieruchomoœci podobne, 
które by³y przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje siê ze wzglêdu 
na cechy ró¿ni¹ce nieruchomoœci po-
dobne od nieruchomoœci wycenianej 
oraz uwzglêdnia siê zmiany poziomu cen 
wskutek up³ywu czasu. Podejœcie po-
równawcze stosuje siê, je¿eli s¹ znane 
ceny i cechy nieruchomoœci podobnych 
do nieruchomoœci wycenianej [Ustawa 
z 28 sierpnia 1997r., § 15]. Istotne jest 
wiêc, ¿e przy stosowaniu podejœcia 
porównawczego konieczna jest znajo-
moœæ cen transakcyjnych nieruchomoœci 
podobnych oraz cech tych nierucho-
moœci, które maj¹ wp³yw na poziom cen. 
Wydaje siê, ¿e nie ma wiêkszych 
kontrowersji w stosowaniu tego po-
dejœcia – mo¿na jedynie zastanawiaæ siê 
nad kategori¹ nieruchomoœci podobnej, 
w kontekœcie podobieñstw na przyk³ad 
du¿ych oœrodków rolnych, niejedno-
krotnie oddalonych od siebie o 200 
kilometrów i wiêcej. W¹tpliwoœci poja-
wiaj¹ siê natomiast przy wyborze kon-
kretnej metody. W podejœciu porównaw-
czym mo¿na stosowaæ trzy metody: 
(analizy statystycznej rynku, korygowa-
nia ceny œredniej i metodê porówny-
wania parami). 

Istot¹ pierwszej z nich, metody ana-
lizy statystycznej rynku jest wyodrêb-
nienie i przyjêcie zbioru cen transak-
cyjnych w³aœciwych do okreœlenia war-
toœci nieruchomoœci reprezentatywnych. 
Wartoœæ nieruchomoœci okreœla siê przy 
u¿yciu metod stosowanych do analiz 
statystycznych [Cymerman i Hopfer 
2006, s.15]. Jednak lokalny charakter 
rynku nieruchomoœci i raczej niewystar-
czaj¹ca liczba transakcji sprawiaj¹, ¿e 
zastosowanie metody analizy statysty-
cznej rynku do szacowania wartoœci 
nieruchomoœci rolnych jest utrudnione, 
by nie uznaæ, ¿e niew³aœciwe.

Ustalaj¹c wartoœæ kolejn¹ z metod, 
metod¹ porównywania parami, nale¿y 
porównaæ nieruchomoœæ bêd¹c¹ przed-

miotem wyceny, której cechy s¹ znane, 
kolejno z nieruchomoœciami podobnymi, 
które by³y przedmiotem obrotu rynko-
wego i dla których znane s¹ ceny tran-
sakcyjne, warunki zawarcia transakcji 
oraz cechy tych nieruchomoœci [Rozpo-
rz¹dzenie z 21 wrzeœnia 2004r., § 4.3].

Dokonuj¹c krótkiej oceny zaleceñ 
metody porównywania parami od razu 
mo¿na zauwa¿yæ istotn¹ prawid³owoœæ 
i zarazem jej zaletê z punktu widzenia 
ograniczonej liczby transakcji – dopusz-
cza siê dokonanie szacunków poprzez 
wybór trzech nieruchomoœci, które 
cechuj¹ siê najwiêkszym podobieñ-
stwem do obiektu wycenianego. To 
niezwykle istotne, gdy¿ w przypadku 
transakcji np. nieruchomoœci wielko-
obszarowych ³atwiej znaleŸæ kilka 
obiektów podobnych, sprzedanych 
w ostatnich dwóch latach, które bêd¹ siê 
znajdowa³y w akceptowalnym zakresie 
przestrzennym. Trzeba mieæ na uwadze, 
¿e czêsto na wielkoobszarow¹ nieru-
chomoœæ roln¹ sk³adaj¹ siê grunty 
z innym przeznaczeniem ni¿ tylko rol-
nicza, pomimo dominuj¹cej jej roli 
w ca³ej strukturze. Reasumuj¹c nale¿y 
stwierdziæ, ¿e metoda porównywania 
parami wydaje siê byæ jak najbardziej 
odpowiedni¹ do szacowania wartoœci 
nieruchomoœci rolnych wielkoobsza-
rowych, wielofunkcyjnych (Rysunek 1), 
przy czym wydzielone funkcjonalnie 
obszary o marginalnym znaczeniu mog¹ 
byæ wyceniane inaczej, np. wartoœæ drze-
wostanu w oparciu o techniki wskaŸni-
kowe.

Stosowanie metody porównywania 
parami pozwala tak¿e unikn¹æ stosowania 
powszechnych miar statystycznych dla 
wielu transakcji, takich jak np. œrednia 
arytmetyczna, które stosowane w odnie-
sieniu do gruntów rolnych mog¹ byæ 
niezwykle myl¹ce. Po pierwsze wynika to 
z istoty samej œredniej, która uwzglêdnia 
nieruchomoœci nietypowe, a po drugie 
z ogromnego zró¿nicowania cenowego 
dla nieruchomoœci rolnych. Przyk³adowo 
w IV kwartale 2009 roku najni¿sza cena 
transakcyjna dla tych nieruchomoœci 
sprzedawanych z zasobu Agencji Nie-
ruchomoœci Rolnych w Wielkopolsce 
wynios³a 5 299 z³otych a najwy¿sza 
57 493 z³ote. Warto dodaæ, ¿e œrednia 
arytmetyczna dla tego okresu wynios³a 
17 604 z³ote natomiast mediana 14 840 
z³otych [Gryglaszewski i Rawecka 2010, 
s.21]. W zasadzie te dane nie wymagaj¹ 
szerszego komentarza poza tym, ¿e 
stosowanie przedstawionych miar mo¿e 
byæ trudne w interpretacji.

Kolejn¹ metod¹, która wymaga 
w³aœnie stosowania wymienionych miar 
statystycznych jest metoda korygowania 
ceny œredniej. Metoda, która bywa tak¿e 
stosowana w praktyce do wyceny 
nieruchomoœci rolnych wielkoobszaro-

2wych . Zgodnie z not¹ interpretacyjn¹ 
przy stosowaniu metody korygowania 
ceny œredniej do porównañ przyjmuje siê 
z w³aœciwego rynku nieruchomoœci co 
najmniej kilkanaœcie nieruchomoœci 
podobnych, dla których znane s¹ ceny 
transakcyjne, warunki zawarcia tran-
sakcji oraz cechy tych nieruchomoœci. 

Rysunek 1
Metody podejœcia porównawczego do szacowania wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci rolnych.

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie [Dydenko 2006, s. 293].

2 W trakcie prowadzenia badañ spotykano siê z sytuacj¹ oszacowania kilkusethektarowych nieruchomoœci 
wielofunkcyjnych w oparciu o metodê korygowania ceny œredniej [Nawrot 2011].
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Wartoœæ nieruchomoœci bêd¹cej przed-
miotem wyceny okreœla siê w drodze 
korekty œredniej ceny nieruchomoœci 
podobnych wspó³czynnikami koryguj¹-
cymi. W odniesieniu do szacowania 
wartoœci nieruchomoœci rolnych nale-
¿a³oby wskazaæ na dwa istotne zalecenia 
dla tej metody [PFSRM 2008, s. 5]:
! utworzenie zbioru nieruchomoœci 

podobnych w liczbie co najmniej kil-
kunastu, o znanych cenach transak-
cyjnych, i cechach, stanowi¹cego pod-
stawê wyceny,

! obliczenie ceny œredniej (C ) ze œr

zbioru cen transakcyjnych stanowi¹-
cego podstawê wyceny oraz ustalenie 
ceny minimalnej (C ) i ceny mak-min

symalnej (C ).max

W tych dwóch wymienionych pod-
punktach zawarte s¹ w zasadzie naj-
wa¿niejsze konsekwencje wynikaj¹ce ze 
stosowania metody korygowania ceny 
œredniej. Po pierwsze wycena opiera siê 
o œredni¹ arytmetyczn¹ oraz cenê naj-
wy¿sz¹ i najni¿sz¹ – co by³o ju¿ przed-
miotem komentarza. Ponadto ju¿ me-
diana jako miara znacznie bardziej 
odporna na elementy odstaj¹ce ni¿ 
œrednia arytmetyczna, czy dominanta 
wydaj¹ siê byæ lepszymi miarami do 
analiz statystycznych [M¹czyñska, Pry-
stupa i Rygiel 2004, s.120]. Po drugie, 
niezwykle problematyczne staje siê 

utworzenie zbioru nieruchomoœci po-
dobnych i to w liczbie kilkunastu 
w odniesieniu do wielkoobszarowych 
nieruchomoœci rolnych o powierzchni 
kilkuset hektarów. Przez nieruchomoœæ 
podobn¹ nale¿y tu rozumieæ nierucho-
moœæ, która jest porównywalna z nieru-
chomoœci¹ stanowi¹c¹ przedmiot wy-
ceny, ze wzglêdu na po³o¿enie, stan 
prawny, przeznaczenie, sposób korzys-
tania oraz inne cechy wp³ywaj¹ce na jej 
wartoœæ. Do tego dochodz¹ jeszcze cechy 
fizyczne oraz dwuletni okres transakcji. 
W przypadku wyboru metody korygowa-
nia ceny œredniej szacowanie wartoœci 
nieruchomoœci wielkoobszarowej mo¿e 
byæ obarczone po pierwsze s³aboœci¹ 
podstawowych miar statystycznych, a po 
drugie wymuszon¹ analiz¹ rynku nie-
ruchomoœci podobnych.

Stosuj¹c metodê korygowania ceny 
œredniej, do porównania przyjmuje siê 
z rynku w³aœciwego ze wzglêdu na 
po³o¿enie przedmiotowej nieruchomoœci 
co najmniej kilkanaœcie nieruchomoœci 
podobnych, które by³y przedmiotem 
obrotu rynkowego i dla których znane s¹ 
ceny transakcyjne, warunki zawarcia 
transakcji oraz cechy tych nierucho-
moœci. Wartoœæ nieruchomoœci bêd¹cej 
przedmiotem wyceny okreœla siê w dro-
dze korekty œredniej ceny nieruchomoœci 
podobnych wspó³czynnikami korygu-
j¹cymi, uwzglêdniaj¹cymi wartoœci 

przypisane poszczególnym cechom 
nieruchomoœci [Rozporz¹dzenie z 21 
wrzeœnia 2004r., § 4.3]. Dlatego te¿ 
metoda ta mo¿e byæ stosowana bez 
wiêkszych zniekszta³ceñ wartoœciowych 
przy dobrze rozpoznanym rynku i wy-
starczaj¹cej liczbie transakcji nierucho-
moœci podobnych, o co ³atwiej jest na 
rynku nieruchomoœci rolnych mono-
funkcyjnych, o niedu¿ej i œredniej 
powierzchni (Rysunek 1). Z pewnoœci¹ 
do takich rynków nie nale¿y rynek 
nieruchomoœci rolnych wielofunkcyj-
nych, o du¿ych powierzchniach, funkcjo-
nuj¹cych jako zorganizowane oœrodki 
gospodarcze.

Tabela 1
Œrednie ceny gruntów rolnych z zasobu ANR w latach 2008-2012

�ród³o: Na podstawie ANR [2008-2012]
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Dochód z nierucho-
moœci rolnych a ich 
war toœæ  –  case study

K rótka wzmianka na temat 
tendencji cenowych na rynku 
nieruchomoœci rolnych zosta³a 

poczyniona w poprzedniej czêœci ar-
tyku³u. Jak ju¿ wspomniano statystyki 
œrednich cen gruntów rolnych w poszcze-
gólnych latach, gdzie zró¿nicowanie 
zarówno czasowe, jak i przestrzenne 
wydaje siê byæ bardzo du¿e wydaje siê 
nie znajdowaæ uzasadnienia w odniesie-
niu do mo¿liwoœci generowania przez nie 
dochodu. W tym miejscu nale¿y pod-
kreœliæ, ¿e chodzi o grunty rolne, na 
których zgodnie z przeznaczeniem 
prowadzona jest dzia³alnoœæ o charakte-
rze rolniczym i nie przewiduje siê 
zmiany tego przeznaczenia. Dla przy-
k³adu œrednia cena 1 hektara sprzeda¿y 
z zasobu Agencji w województwie 
³ódzkim w I kwartale 2012 roku wynios³a 
11,9 tys. z³otych, a w IV kwartale 2011 
roku 17,5 tysi¹ca, co oznacza³oby spadek 
o prawie jedn¹ trzeci¹ i co jest trudne do 
wyt³umaczenia poprzez mechanizmy 
rynkowe (Tabela 1). W II kwartale 2012 
w województwie ³ódzkim mo¿na zaob-
serwowaæ wzrost cen o prawie 5 tysiêcy 
z³otych w stosunku do I kwarta³u 2012 co 
oznacza 41% – w praktyce musi to wy-
wo³ywaæ ostro¿ne zdziwienie w dalszej 
interpretacji. Tym bardziej, ¿e w s¹sied-
nim województwie wielkopolskim, ceny 
gruntów rolnych w I kwartale 2012 by³y 
niemal dwukrotnie wy¿sze.

Nie polemizuj¹c z wynikami rachun-
ków statystycznych, rodzi siê jednak 
pytanie o rzeczywist¹ wartoœæ nierucho-
moœci rolnych, która zgodnie z przezna-
czeniem ma przynosiæ dochód z dzia-
³alnoœci na tej nieruchomoœci. Jak ju¿ 
wspomniano, w dzisiejszych czasach 
zmienia siê sposób prowadzenia gospo-
darstw rolnych w ca³ej Polsce i nie 
sposób uznaæ, ¿e na lewym brzegu 
Prosny warunki gospodarowania na roli 
s¹ tak odmienne jak na brzegu prawym, 
co wynika³oby z danych dla powiatów 
kêpiñskiego i wieruszowskiego, s¹sia-
duj¹cych w województwie wielkopol-
skim i ³ódzkim. Gdyby oszacowane 
wartoœci nieruchomoœci rolnych uznaæ za 
skorelowane z dochodem to oznacza³oby 
to porównywalnoœæ warunków do pro-
wadzenia dzia³alnoœci rolnej woje-
wództwa lubuskiego z zawieraj¹cym 
grunty I klas województwem lubelskim. 

Warto zatem dokonaæ próby przeanalizo-
wania dochodowoœci z nieruchomoœci 
rolnych i zestawienia z aktualnymi 
œrednimi cenami gruntów, by ewentual-
nie móc poszukiwaæ dalszych prawid³o-
woœci w tym zakresie. Problem docho-
dowoœci w rolnictwie pojawia siê zreszt¹ 
coraz czêœciej jako istotna kwestia do 
dalszych badañ, chocia¿by ze wzglêdu na 
planowane wprowadzenie podatku do-
chodowego od dzia³alnoœci rolniczej 
i tym samym zast¹pienie podatku 
rolnego. Wydaje siê, ¿e kwestia odpo-
wiedniego podejœcia do wyznaczania 
dochodu do opodatkowania powinna siê 
znaleŸæ w krêgu zainteresowania œrodo-
wiska osób okreœlaj¹cych wartoœæ, gdy¿ 
prêdzej czy póŸniej wprowadzenie 
podatku dochodowego przyczyni siê do 
popularyzacji stosowania podejœcia 
dochodowego w tym segmencie rynku.

W tym miejscu mo¿na przypomnieæ, 
¿e podejœcie dochodowe jest mo¿liwe do 
zastosowania w praktyce w odniesieniu 
do nieruchomoœci rolnych, choæ jego 
rzeczywista u¿ytecznoœæ formalna jest 
raczej niewielka. W Standardzie V.4 
[PFSRM 1998] okreœlono, ¿e przy 
okreœlaniu wartoœci nieruchomoœci z za-
stosowaniem podejœcia dochodowego, 
metod¹ inwestycyjn¹, dochód z nieru-
chomoœci okreœlany mo¿e byæ wy³¹cznie 
na podstawie czynszów dzier¿awnych 
i nie mo¿e byæ uto¿samiany z dochodem 
z dzia³alnoœci rolniczej prowadzonej na 
tej nieruchomoœci. Wysokoœæ czynszu 
dzier¿awnego okreœla siê na podstawie 
analizy kszta³towania siê rynkowych 
stawek czynszów. Tego rodzaju rynek nie 
nale¿y jednak do wystarczaj¹co rozwi-
niêtych i de facto poza Agencj¹ Nieru-
chomoœci Rolnych trudno by³oby o re-
prezentatywn¹ bazê danych, st¹d 
szacowanie wartoœci w oparciu o czynsze 

3zostanie pominiête . Interesuj¹ca nato-
miast jest kwestia dochodu z nieru-
chomoœci rolnej w oparciu o rzeczywisty 
rachunek ekonomiczny, w formie, która 
nie jest formalnie dopuszczona, a zwi¹-
zana jest z dochodem z dzia³alnoœci 
rolniczej prowadzonej na nierucho-
moœci. Nale¿y tu poczyniæ istotne 
za³o¿enie i zarazem uwagê, ¿e poni¿szy 
rachunek ma charakter pogl¹dowy i nie 
aspiruje do miana wyceny nierucho-
moœci! Stanowi rzeczywiste ujêcie 

przychodów i kosztów z nieruchomoœci 
rolnych dotycz¹cych produkcji roœlinnej, 
a obliczenie ich wartoœci ma na celu 
ukazanie faktycznej zdolnoœci do gene-
rowania dochodów dla przyjêtych 
warunków biznesowych.

Analizie poddano dwie nierucho-
moœci rolne po³o¿one w po³udniowej 
Wielkopolsce, w powiecie kêpiñskim. 
Pierwsza z nich o powierzchni 20,47 
hektara jest po³o¿ona w obrêbie Raków, 
gmina £êka Opatowska, sk³adaj¹ca siê 
z trzech dzia³ek w dwóch roz³ogach 
przedzielonych drog¹ o wskaŸniku bo-
nitacji na poziomie 1,2. Nieruchomoœæ 
po³o¿ona jest pod lasem, co ma wp³yw na 
wystêpowanie szkód – zwierzyny. Druga 
nieruchomoœæ po³o¿ona jest w obrêbie 
Teklin, gmina Trzcinica o powierzchni 
28,25 hektara i wskaŸniku bonitacji 0,80, 
która równie¿ przylega do du¿ego kom-
pleksu leœnego. Bior¹c pod uwagê kszta³t 
roz³ogu i przydatnoœæ rolnicz¹ s¹ to 
nieruchomoœci podobne, w przypadku 
po³o¿enia ekonomicznego oraz walorów 
organizacyjnych nale¿a³oby wskazaæ na 
przewagê nieruchomoœci rolnej Raków. 
Maj¹c jednak na uwadze cel analizy, tzn. 
okreœlenie dochodów z nieruchomoœci 
w dalszej czêœci zrezygnowano z ich 
szczegó³owej prezentacji niezbêdnej 
w podejœciu porównawczym, gdzie 
nale¿a³oby dokonaæ nie tylko wyboru 
cech rynkowych, ale i oceniæ ich wp³yw 
na wartoœæ. Do okreœlenia dochodu 
z nieruchomoœci konieczne by³y infor-
macje o przychodach i kosztach prowa-
dzonej dzia³alnoœci rolniczej z produkcji 
roœlinnej. Do ka¿dej z tych grup 
konieczne by³o poczynienie odpo-
wiednich za³o¿eñ, co wynika z niezwyk-
le szerokich mo¿liwoœci szacowania 
zarówno kosztów, jak i przychodów 
w rolnictwie.

W procesie zbierania informacji wy-
korzystano wywiad bezpoœredni niestan-
daryzowany pog³êbiony z przedstawi-
cielami analizowanych nieruchomoœci 

4rolnych . Prowadzona analiza dotyczy 
lat 2005-2012. Do okreœlenia przychodu 
wykorzystano informacje dotycz¹ce 
poziomu produkcji roœlinnej oraz œred-
nich cen sprzeda¿y, jakie rzeczywiœcie 
uda³o siê uzyskaæ na rynku. Wyniki 
ukazuj¹ rzeczywisty obraz funkcjonowa-
nia badanych nieruchomoœci rolnych, nie 

3 Problematyka dotycz¹ca kszta³towania siê czynszu dzier¿awnego z zasobu Agencji Nieruchomoœci 
Rolnych Skarbu Pañstwa by³a przedmiotem rozwa¿añ Autorów Kosmowski i Gryglaszewski [2008].

4 W tym miejscu nale¿¹ siê podziêkowania Pani Urszuli Babis, V-ce Prezes Grupy Producentów Rolnych 
za pomoc w retrospekcji rzeczywistych danych z nieruchomoœci rolnych od 2005 roku, co wykracza poza 
wymagan¹ ewidencjê dzia³alnoœci. Pozwoli³o to na mo¿liwie najpe³niejsze odtworzenie obrazu 
lokalnych warunków gospodarowania i uzyskanie wiarygodnych wyników.
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zaœ potencjalnych, opartych np. o œrednie 
ceny pszenicy z danych MRiRW [2012], 
które dotycz¹ produktów o najwy¿szych 
parametrach i nie uwzglêdniaj¹ lokal-
nych warunków agrotechnicznych. Dla 
pe³niejszego obrazu mo¿liwoœci przy-
chodowych w analizie uwzglêdniono 
równie¿ dop³aty bezpoœrednie do grun-
tów oraz wyst¹pienie tzw. zjawisk 
nadzwyczajnych, jak odszkodowania 
z tytu³u strat w uprawach polowych. 
Nale¿y podkreœliæ, ¿e uwzglêdnienie 
odszkodowañ ma jedynie charakter 
pogl¹dowy, gdy¿ w istocie nie s¹ to 
przychody operacyjne zwi¹zane z dzia-
³alnoœci¹ na nieruchomoœci. Pewne 
w¹tpliwoœci dotycz¹ równie¿ uwzglêd-
nienia dop³at bezpoœrednich i choæ s¹ one 
przyznawane do upraw, to ich ci¹g³oœæ 
i wysokoœæ w przysz³oœci nie maj¹ cha-
rakteru pewnego, co mo¿e budziæ za-
strze¿enia ich korelacji z wartoœci¹.

W przypadku kosztów z nierucho-
moœci rolnych pos³u¿ono siê rzeczy-
wistymi danymi dotycz¹cymi wydatków 
na zakup materia³u siewnego oraz 
podstawowych œrodków do produkcji 
czyli, nawozów mineralnych i œrodków 
ochrony roœlin. Ze wzglêdu na cel 

artyku³u zrezygnowano ze szczegó³owej 
prezentacji agrotechniki, niemniej do-
k³adne dane by³y dostêpne. Druga czêœæ 
kosztów oparta zosta³a o ceny us³ug 
produkcyjnych, które nale¿a³o ponieœæ, 
aby mo¿na by³o osi¹gn¹æ dochód. Tym 
samym zrezygnowano z kalkulacji 
kosztów w innym uk³adzie, mo¿liwym 
do zastosowania, gdy podmiot we 
w³asnym zakresie dysponuje parkiem 
maszynowym niezbêdnym do produkcji 
roœlinnej. Je¿eli chodzi o rodzaje 
kosztów to ich lista nie ma charakteru 
zamkniêtego i mo¿e byæ rozwijana 
w zale¿noœci od konkretnych warunków 
biznesowych. Dla analizowanych nieru-
chomoœci ta lista okaza³a siê wystarcza-
j¹ca, a dodatkowe koszty np., transportu 
jêczmienia jarego do s³odowni, zosta³y 
uwzglêdnione w ni¿szych ostatecznych 
cenach sprzeda¿y. 

Na podstawie uzyskanych informacji 
mo¿na by³o oszacowaæ dochód z nie-
ruchomoœci rolnych, przy czym wyli-
czono trzy rodzaje dochodu: dochód 
ca³kowity i dalej dochód bez przy-
chodów nadzwyczajnych z ubezpieczeñ 
i innych. Na koniec wyznaczono dochód 
bez dop³at bezpoœrednich do produkcji 

rolnej, co oznacza czysty dochód z pro-
dukcji roœlinnej z analizowanych nieru-
chomoœci. Wyliczenia dla nieruchomoœci 
rolnej w Rakowie znajduj¹ siê w Tabe-
lach 2 i 3, natomiast dla nieruchomoœci 
rolnej Teklin w Tabelach 4 i 5. Analizuj¹c 
informacje dotycz¹ce przychodów 
i kosztów z nieruchomoœci rolnej, warto 
zwróciæ uwagê na kilka aspektów, które 
bez wyjaœnienia mog¹ byæ nie do koñca 
zrozumia³e. W pierwszej kolejnoœci 
nale¿y zaakceptowaæ du¿e ró¿nice po 
stronie przychodowej w poszczególnych 
latach, co wynika po prostu z koniecz-
noœci zró¿nicowania produkcji roœlinnej 
i zmiennoœci cenowej dla poszczegól-
nych produktów. St¹d prawie 25 tysiêcy 
z³otych ró¿nicy w przychodach z pro-
dukcji roœlinnej z nieruchomoœci Teklin 
pomiêdzy rokiem 2005 a 2006 wyni-
kaj¹cej z przewagi uprawy rzepaku 
(Tabela 4) – pomimo wysokich cen rze-
paku nie sposób uprawiaæ go co roku! Wy-
jaœnienia wymagaj¹ równie¿ jednostko-
we ceny sprzeda¿y zbó¿, znacznie ni¿sze 
ni¿ np. publikowane przez Ministerstwo 
Rolnictwa i Rozwoju Wsi [2012], co 
spowodowane by³o zazwyczaj sytuacj¹ 
agrotechniczn¹ – ni¿sza jakoœæ ziarna 

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ pierwotnych

Tabela 2
Przychody i koszty z nieruchomoœci rolnej obrêb Raków, powiat Kêpno, powierzchnia 20,47 ha
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z powodu opadów i póŸnego zbioru, du¿y 
udzia³ zanieczyszczeñ, drobne i wysu-
szone produkty spowodowane nieko-
rzystnymi warunkami atmosferycznymi 
w czerwcu. Nie wchodz¹c w wiêksze 
szczegó³y nale¿y sobie zdawaæ sprawê, 
¿e dochodowoœæ w rolnictwie nie jest 
tylko wypadkow¹ œrednich cen pszenicy 
na gie³dzie MATIF czy og³aszanych 
przez MRiRW oraz przeciêtnych 
zbiorów og³aszanych przez GUS.

Kolejnym aspektem wymagaj¹cym 
komentarza jest nieproporcjonalny wzrost 
kosztów produkcji w obu nierucho-
moœciach w roku 2012. By³o to spowo-
dowane ca³kowitymi wymarzniêciami 
upraw i koniecznoœci¹ przeprowadzenia 
dodatkowych zabiegów agrotechnicz-
nych, w celu obsiania zbo¿ami jarymi. 
Sytuacja ta mia³a miejsce na znacznym 
obszarze kraju w roku 2012. Nale¿y sobie 
zdawaæ sprawê, ¿e w warunkach niedo-
statecznych opadów w Wielkopolsce na 
przestrzeni ostatnich lat, dochodowoœæ 
zbó¿ jarych nie jest tak wysoka jak 
ozimych, co przek³ada siê na œredni 

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ pierwotnych

Tabela 4
Przychody i koszty z nieruchomoœci rolnej obrêb Teklin, powiat Kêpno, powierzchnia 28,25 ha

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ pierwotnych

Tabela 3
Dochody z nieruchomoœci rolnej Raków, powiat Kêpno, powierzchnia 20,47 ha

dochód z 1 hektara. Bez dop³at bezpo-
œrednich i ubezpieczenia, na nierucho-
moœci rolnej Raków to oznacza koniecz-
noœæ dop³aty do 1 hektara w wysokoœci 
43,20 z³, a na nieruchomoœci Teklin 
116,64 z³ (Tabela 3 i 5). W tej sytuacji 
ubezpieczenie oraz dop³aty bezpoœrednie, 
które mog¹ wp³yn¹æ od grudnia 2012 do 
czerwca 2013, musz¹ pokryæ stratê oraz 
wystarczyæ na ponowne rozpoczêcie 
cyklu produkcyjnego. Pod wzglêdem 
stabilnoœci plonowania wiêkszy potencja³ 
ma nieruchomoœæ rolna Raków, co wy-
nika z wy¿szej klasy bonitacji i nieco 
lepszych stosunków wodnych – analizu-
j¹c Tabelê 3 i 5 mo¿na zauwa¿yæ mniejsz¹ 
zmiennoœæ dochodu operacyjnego tych 
gruntów.

Zmierzaj¹c do ustalenia hipote-
tycznej wartoœci nale¿a³oby siê zasta-
nowiæ nad kategori¹ dochodu mo¿liwego 
do dalszych wyliczeñ, i w najmniejszy 
sposób obci¹¿onego danymi mog¹cymi 
wartoœæ zniekszta³ciæ. W analizowanym 
przypadku przyjêto, ¿e mo¿na przyj¹æ 
dochód operacyjny z nieruchomoœci 

wraz z dop³atami bezpoœrednimi do 
produkcji rolnej (choæ jak ju¿ wspom-
niano jego niesta³oœæ w przysz³oœci 
i niepewna wartoœæ mo¿e budziæ w¹tpli-
woœci). Dokonano korekty dochodu 
o sytuacje nadzwyczajne – odszkodo-
wania do upraw, ze wzglêdu na fakt, ¿e 
maj¹ charakter indywidualny, jednora-
zowy i nie wp³ywaj¹ bezpoœrednio 
w sposób sta³y na dochodowoœæ nieru-
chomoœci. Nale¿y nadmieniæ, ¿e kwoty 
ubezpieczenia nie s¹ te¿ uzale¿nione od 
klasy bonitacji i zdolnoœci produkcyj-
nych gruntów, co dodatkowo przemawia 
za tak¹ korekt¹. Ostatecznie przyjêto 
dochód z dzia³alnoœci operacyjnej po-
wiêkszony o dop³aty bezpoœrednie.

Kolejn¹ trudnoœci¹ by³o zmniejsze-
nie rocznych fluktuacji dochodu, co 
wynika z koniecznoœci zmiennoœci 
produkcji w rolnictwie. Przyjêto, ¿e 
odpowiednim okresem uwzglêdnia-
j¹cym te zmiany jest okres czteroletni, 
st¹d w dalszej kolejnoœci wyznaczono 
œredni dochód z ostatnich czterech lat – 
dostêpne dane pozwoli³y wiêc na 
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wyznaczenie œredniego dochodu z obu 
nieruchomoœci za lata 2008-2012. Dla 
nieruchomoœci Raków wyniós³ on od 
1046 z³ w 2009 do 1524 z³ w 2011 i dla 
nieruchomoœci Teklin od 719 z³ w 2008 
do 1434 z³ w 2011 roku na 1 hektar fi-
zyczny (Tabela 6).

Koniecznoœæ uœrednienia dochodu 
wynika³a z faktu, ¿e liczenie wartoœci od 
dochodu w jednym tylko roku, np. 
najkorzystniejszym b¹dŸ najmniej ko-
rzystnym bêdzie zupe³nie pozbawione 
wartoœci poznawczej. Mo¿na ponadto 
przyj¹æ, ¿e w praktyce dzia³alnoœci rol-
niczej w produkcji roœlinnej docho-
dowoœæ mo¿na wyznaczaæ w okresie 
czteroletnim, po ocenie najczêœciej 
spotykanych upraw: rzepaku, pszenicy, 
jêczmienia ozimego, kukurydzy, jêcz-
mienia jarego czy innych zbó¿. 

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ pierwotnych

Tabela 6
Hipotetyczna wartoœæ nieruchomoœci przy œrednim dochodzie czteroletnim i stopie kapitalizacji 8%

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ pierwotnych

Tabela 5
Dochody z nieruchomoœci rolnej obrêb Teklin, powiat Kêpno, powierzchnia 28,25 ha

Jedn¹ z technik pozwalaj¹cych na 
oszacowanie wartoœci w oparciu o do-
chód z nieruchomoœci jest powszechnie 
znana technika kapitalizacji prostej. Do 
jej zastosowania wymagana oprócz 
dochodu jest znajomoœæ tzw. stopy 
kapitalizacji, najlepiej wyznaczonej 
z rynku nieruchomoœci podobnych. 
Je¿eli brak tak wyznaczonej stopy ka-
pitalizacji wyznacza siê j¹ z rynku 
kapita³owego. W analizowanym przy-
padku trudno o znalezienie stopy kapi-

5talizacji z rynku nieruchomoœci  st¹d 
nale¿a³oby przyj¹æ odpowiedni poziom, 

adekwatny równie¿ do poziomu ryzyka 
prowadzenia dzia³alnoœci rolnej w spo-
sób zorganizowany, podobny do dzia-
³alnoœci gospodarczej [Trojanek 2003]. 
Na podstawie danych z rynku kapita³o-
wego do wyliczeñ przyjêto stopê ka-
pitalizacji na poziomie 8%, co pozwoli³o 
ceteris paribus okreœliæ hipotetyczn¹ 
wartoœæ obu nieruchomoœci w latach 
2008-2012 (Tabela 6). Wartoœæ wyzna-
czon¹ tylko dla przyjêtych za³o¿eñ, 
powi¹zan¹ bezpoœrednio z dochodem 
z tych nieruchomoœci oraz dla aktualnych 
warunków biznesowych.

5 Analiza stopy kapitalizacji na rynku dzier¿awy gruntów rolnych by³a przedmiotem analizy [Kosmowski 
i Gryglaszewski 2008], gdzie dla aktualnych dzier¿aw jej wartoœæ oscylowa³a od 2,8 do 5,4% Nale¿y 
jednak pamiêtaæ, ¿e czynsze s¹ niejednokrotnie zwi¹zane z umowami podpisywanymi jeszcze na 
pocz¹tku lat 90-tych, st¹d trudno oceniæ, czy ich wysokoœæ ma charakter rynkowy. Ponadto bior¹c pod 
uwagê aktualne ryzyko w prowadzeniu dzia³alnoœci rolnej, podobne do dzia³alnoœci gospodarczej, 
nale¿a³oby podj¹æ szersz¹ dyskusjê na temat tego parametru, jak¿e istotnego w teorii wyceny.
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Podsumowanie

W yniki przeprowadzonych 
obliczeñ sk³aniaj¹ do kilku 
refleksji, ale i nie pozwalaj¹ 

zapomnieæ o przyjêtych za³o¿eniach 
i zakresach analizy, co determinuje ich 
wartoœæ poznawcz¹. W pierwszej ko-
lejnoœci mo¿na odnieœæ siê do wyli-
czonych wartoœci nieruchomoœci w opar-
ciu o wyznaczony dochód i stopê 
kapitalizacji. Wartoœæ nieruchomoœci 
rolnej Teklin, najni¿sza w 2008 roku – 
prawie 9 tysiêcy z³otych, systematycznie 
ros³a do poziomu 17,9 tysi¹ca w 2011, by 
spaœæ o 600 z³otych w 2012 roku, co by³o 
spowodowane niekorzystnymi warun-
kami pogodowymi wp³ywaj¹cymi 
istotnie na prowadzenie dzia³alnoœci. 
Bardziej stabilnie kszta³towa³a siê 
wartoœæ nieruchomoœci Raków, która 
pocz¹wszy od 13,4 tys. z³otych w 2008 
roku ros³a do 19 tysiêcy w roku 2011, po 
czym nast¹pi³a korekta do poziomu 17,7 
tysi¹ca w 2012 roku. Bior¹c pod uwagê 
publikowane dane, by³y to wartoœci 
ni¿sze ni¿ œrednia dla Wielkopolski, 
jednak wy¿sze ni¿ w lubuskim, lubel-
skim, podlaskim czy podkarpackim. Co 
ciekawe, wartoœci te s¹ bardzo zbli¿one 
do œredniej krajowej w poszczególnych 
latach (Rysunek 2), która jest oparta na 
najwiêkszej próbie i która prawdopodob-
nie najlepiej opiera siê wartoœciom 
maksymalnym i minimalnym. War-
toœciom, które dotycz¹ gruntów o pod-
wy¿szonej atrakcyjnoœci ze wzglêdu na 

mo¿liw¹ zmianê przeznaczenia, zloka-
lizowanych w pobli¿u du¿ych aglome-
racji miejskich, których ceny maj¹ 
niewiele wspólnego z mo¿liwym do 
uzyskania dochodem z dzia³alnoœci 
rolniczej. W województwie wielkopol-
skim bywaj¹ transakcje, które znacz¹c¹ 
odbiegaj¹ od œredniej, i tym samym, 
zawy¿aj¹ j¹. Przyk³adowo w IV kwartale 
2009 roku najni¿sza cena transakcyjna 
dla tych nieruchomoœci sprzedawanych 
z zasobu Agencji Nieruchomoœci Rol-
nych w Wielkopolsce wynios³a 5 299 
z³otych, a najwy¿sza 57 493 z³ote. Warto 
dodaæ, ¿e œrednia arytmetyczna dla tego 
okresu wynios³a 17 604 z³ote natomiast 
mediana 14 840 z³otych [Gryglaszewski i 
Rawecka 2010, s.21].

Analizuj¹c dalej dochód z nieru-
chomoœci rolnych, mo¿na stwierdziæ, ¿e 
przed 2007 rokiem œrednia cena sprze-
da¿y gruntów z zasobu Agencji by³a 

niedoszacowana, natomiast dane z ostat-
nich kwarta³ów wskazuj¹, ¿e œrednie 
ceny z punktu widzenia dochodowoœci s¹ 
przeszacowane. Trudno jednoznacznie 
okreœliæ, czy to namiastka tworz¹cej siê 
bañki spekulacyjnej, niemniej nale¿y 
wyraŸnie zaznaczyæ, ¿e regu³y rynkowe 
zosta³y zachwiane i mo¿e zdarzyæ siê 
sytuacja, gdy realizacja reformy ustro-
jowej pañstwa w zakresie poprawy 
struktury agrarnej wœród polskich rolni-
ków zostanie zachwiana.

Warto pamiêtaæ, ¿e zbyt wysokie 
ceny nieruchomoœci rolnych w stosunku 
do dochodów to istotna zachêta dla 
zagranicznych inwestorów, którzy po 
zniesieniu zakazu nabywania ziemi bêd¹ 
mieæ przewagê konkurencyjn¹ w postaci 
o wiele tañszych Ÿróde³ finansowania. 
Je¿eli porównaæ Wibor 3M i Euribor 3M 
to ró¿nica w koszcie kapita³u na wstêpie 
wynosi ponad 4,5% na korzyœæ inwesto-
rów strefy euro – Euribor 3M od 
d³u¿szego czasu znajduje siê na poziomie 
poni¿ej 0,5%. Nawet bior¹c pod uwagê 
zachêty w postaci 5,91% na warunkach 
preferencyjnych ze strony Agencji 
Nieruchomoœci Rolnych dla dzier¿aw-
ców, a nawet 2% przy sprzeda¿y dla 
rolników bior¹cych udzia³ w przetar-
gach, rodzima si³a ekonomiczna mo¿e 
nie wystarczyæ. Nie mo¿na zatem 
ca³kowicie odejœæ od relacji dochodu 
z nieruchomoœci rolnej od jej wartoœci 
szacowanej w podejœciu porównaw-
czym. Przedstawiona analiza nie jest 
wiêc alternatyw¹ dla szacowania war-
toœci nieruchomoœci rolnych, ale prób¹ 
wskazania na istniej¹ce zale¿noœci po-
miêdzy dochodem a wartoœci¹, co nie 
zawsze przek³ada siê na cenê, czêsto 
nakrêcan¹ spiral¹ rosn¹cych œrednich 
arytmetycznych. Co mo¿na zrobiæ z cen¹ 
gruntu rolnego, niech œwiadczy o tym 
wycena 1,2 hektara gruntu rolnego bez 
zmiany przeznaczenia na poziomie 87 
tysiêcy z³otych (nie z zasobu Agencji �ród³o: opracowanie w³asne na podstawie badañ pierwotnych i danych ANR

Rysunek 2
Hipotetyczna wartoœæ nieruchomoœci rolnych Raków i Teklin na tle wybranych 
cen œrednich gruntów rolnych z zasobu ANR w latach 2008-2012
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Nieruchomoœci Rolnych), podczas gdy 
w odleg³oœci 0,5 km grunty z zasobu 
Agencji zbywane s¹ w granicach 19-23 
tysiêcy za hektar, podobnie w obrocie 
prywatnym – w granicach cen rynko-
wych. Dlatego te¿ podczas szacowania 
wartoœci nieruchomoœci rolnych warto 
pamiêtaæ o ograniczeniach stosowania 
wymienionych wczeœniej metod po-
dejœcia porównawczego:
! metoda porównywania parami – 

wydaje siê byæ jak najbardziej 
odpowiedni¹ do szacowania wartoœci 
nieruchomoœci rolnych wielkoob-
szarowych, wielofunkcyjnych (Rysu-
nek 1), przy czym wydzielone fun-
kcjonalnie obszary o marginalnym 
znaczeniu mog¹ byæ wyceniane 
inaczej,
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! metoda korygowania ceny œredniej – 
metoda ta mo¿e byæ stosowana bez 
wiêkszych zniekszta³ceñ wartoœcio-
wych przy dobrze rozpoznanym rynku 
i wystarczaj¹cej liczbie transakcji 
nieruchomoœci podobnych, o co 
³atwiej jest na rynku nieruchomoœci 
rolnych monofunkcyjnych, o niedu¿ej 
i œredniej powierzchni.

Na zakoñczenie mo¿na jeszcze 
wskazaæ na zasadnoœæ dalszych badañ 
pierwotnych w zakresie kszta³towania 
siê dochodów z nieruchomoœci rolnych 
w kontekœcie ich wartoœci, co mog³oby 
w bardziej reprezentatywny sposób zwe-
ryfikowaæ aktualny poziom wiedzy 
o rynku i wystêpuj¹cych na nim tenden-
cjach. Badania, które powinny odnosiæ 

siê zarówno do samej dochodowoœci 
w rolnictwie, szacowania stóp kapita-
lizacji, jak i metodyki wyznaczania 
dochodu z nieruchomoœci bêd¹cego 
podstaw¹ szacowania wartoœci. Nabiera 
to szczególnego znaczenia w obliczu 
dyskusji nad wprowadzeniem podatku 
dochodowego w rolnictwie, gdzie 
obecne standardy sporz¹dzania spra-
wozdañ finansowych gospodarstw 
rolnych nie maj¹ tak d³ugiej tradycji, 
i w zwi¹zku z tym precyzji, jak w przy-
padku sprawozdawczoœci przedsiê-
biorstw.
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POZYSKIWANIE NIERUCHOMOŒCI 
NA CELE PUBLICZNE 

ZE SZCZEGÓLNYM UWZGLÊDNIENIEM 
GRUNTÓW PRZEZNACZONYCH 

POD DROGI, WOBEC WYBRANYCH 
ASPEKTÓW ZRÓWNOWA¯ONEGO 
ROZWOJU MIASTA KALISZA – 

MIASTA NA PRAWACH POWIATU

Wstêp

K alisz jest miastem na prawach 
powiatu, jednym z czterech 
w województwie wielkopol-

skim. Usytuowany jest w centralno – 
zachodniej Polsce, w po³udniowo-
wschodniej czêœci województwa wielko-
polskiego – s¹siaduje z powiatem 
kaliskim, ostrowskim oraz pleszewskim. 
Miasto po³o¿one jest na skrzy¿owaniu 
dróg pó³noc-po³udnie i wschód-zachód 
oraz na jednym z g³ównych szlaków 
kolejowych z zachodu Europy na wschód. 
Powierzchnia miasta wynosi blisko 

270 km . Ludnoœæ miasta wed³ug stanu na 
31 grudnia 2010 roku wynosi³a 106 664 
mieszkañców. W latach 1975 - 1998 
miasto Kalisz by³o siedzib¹ województwa 
kaliskiego. Obecnie bêd¹c miastem na 
prawach powiatu, Kalisz jest wa¿nym 
oœrodkiem administracyjnym, zlokalizo-
wanym miêdzy du¿ymi miastami kraju 
(Poznaniem, Wroc³awiem i £odzi¹).

Jednym z czterech celów strate-
gicznych miasta Kalisza jest kszta³to-
wanie ³adu przestrzennego i infrastruktu-
ralnego. Przejawia siê on w dba³oœci 
o œrodowisko naturalne, ale tak¿e w in-
nych czynnikach, zwi¹zanych z szeroko 
pojêtymi inwestycjami infrastruktural-
nymi. Strategia rozwoju miasta zak³ada 
poprawê dostêpnoœci komunikacyjnej 
miasta – zarówno zewnêtrznej, jak 
i wewnêtrznej, poprawê wyposa¿enia 
infrastrukturalnego – budowê sieci dróg, 
urz¹dzanie i naprawê dróg istniej¹cych, 
poprawê warunków parkowania pojaz-
dów w centrum miasta oraz na osiedlach 
mieszkaniowych, doposa¿enie miasta 
w sieci: kanalizacyjn¹, gazow¹, szeroko-
pasmow¹ sieæ internetow¹. Powy¿sze 
inwestycje infrastrukturalne sprzyjaj¹ 
poprawie warunków funkcjonowania 
spo³ecznoœci lokalnej, przyci¹gaj¹ tak¿e 
inwestorów, przez co poœrednio – 

w d³ugim okresie – mo¿na oczekiwaæ ich 
zwrotu poprzez wzrost dochodów bud-
¿etowych (czêœci dochodów w³asnych: 
podatek od nieruchomoœci, udzia³ 
w podatku dochodowym od osób 
fizycznych i prawnych itp.). 

Podstaw¹ funkcjonowania i rozwoju 
miasta s¹ urz¹dzenia infrastrukturalne, 
niezbêdne dla œwiadczenia us³ug pub-
licznych dla spo³ecznoœci lokalnej 
i inwestorów, warunkuj¹ce podejmowa-
nie dzia³alnoœci gospodarczej na terenie 
gminy. Zarz¹dzanie infrastruktur¹ obej-
muj¹ce sferê eksploatacji, budowy, 
rozbudowy urz¹dzeñ nale¿y do ustawo-
wych obowi¹zków gminy. Problematyka 
wyposa¿enia infrastrukturalnego jest 
skomplikowana – wymaga znajomoœci 
techniki dzia³ania urz¹dzeñ, ich organi-
zacyjnej przynale¿noœci, finansów, 
ekonomiki, zarz¹dzania [Wojciechowski, 
2003, str. 43-44]. 

Opracowanie dotyczy pozyskiwania nieruchomoœci na cele publiczne, ze szczegól-
nym uwzglêdnieniem gruntów przeznaczonych pod drogi, wobec wybranych aspektów 
zrównowa¿onego rozwoju Miasta Kalisza – miasta na prawach powiatu. Jednym 
z czterech celów strategicznych Miasta Kalisza jest kszta³towanie ³adu przestrzennego 
i infrastrukturalnego, co przejawia siê miêdzy innymi w dba³oœci o œrodowisko naturalne, 
a tak¿e w czynnikach zwi¹zanych z szeroko pojêtymi inwestycjami infrastrukturalnymi. Strategia rozwoju miasta zak³ada poprawê: 
dostêpnoœci komunikacyjnej miasta, wyposa¿enia infrastrukturalnego – budowê sieci dróg, urz¹dzanie i naprawê dróg istniej¹cych, 
poprawê warunków parkowania pojazdów w centrum miasta oraz na osiedlach mieszkaniowych, doposa¿enie miasta w sieci: kanaliza-
cyjn¹, gazow¹, szerokopasmow¹ sieæ internetow¹. Zadania te wykonywane s¹ systematycznie. W 2007 roku rozpoczêto realizacjê 
inwestycji „Przebudowa systemu odprowadzania œcieków w Kaliszu”, która swoim zasiêgiem objê³a szeœæ osiedli mieszkaniowych 
jednorodzinnych. Kolejne przygotowywane zadanie z zakresu gospodarki wodno œciekowej to budowa sieci wodoci¹gowych i kanaliza-
cyjnych w so³ectwie Sulis³awice i Dobrzec. 

Jednym z czynników, które zosta³y szerzej omówione, jest op³ata adiacencka „infrastrukturalna”, jako instrument finansowy coraz 
rzadziej w Kaliszu wykorzystywany. Autor zwraca uwagê na fakt, i¿ w³adze miasta bardziej ceni¹ sobie wykonywanie zadañ w³asnych, 
do jakich nale¿y miêdzy innymi budowa i utrzymanie infrastruktury technicznej, co poprawia komfort ¿ycia mieszkañców, ani¿eli 
niewielkie wp³ywy do bud¿etu, jakie wystêpowa³y w sytuacji pobierania wygórowanej op³aty. 

Kluczow¹ czêœci¹ opracowania jest wskazanie poziomu i struktury wydatków Miasta Kalisza zwi¹zanych z pozyskaniem nierucho-
moœci na cele budowy infrastruktury technicznej w ostatnich dziesiêciu latach. Na tle uwarunkowañ prawnych przedstawione zosta³y 
dwie najbardziej znacz¹ce formy pozyskania nowych terenów: negocjowan¹ przez obie strony transakcji umowê kupna-sprzeda¿y oraz 
przejêcie nieruchomoœci z mocy prawa za s³usznym odszkodowaniem, a tak¿e wskazane zosta³y korzyœci i straty zwi¹zane z zastosowa-
niem tych rozwi¹zañ. 
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Tworzenie infrastruk-
tury oraz jej efektywne 
wykorzystanie

P oprzez 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 [Ustawa o gospodarce nie-
ruchomoœciami, 1997, art. 143.2]. 

Poprawa stanu infrastruktury istnie-
j¹cej i zwiêkszenie jej zasiêgu nie jest 
jedynym problemem zrównowa¿onego 
rozwoju miasta. Wa¿ne jest tak¿e 
efektywne wykorzystanie zasobów, 
którymi dysponuje miasto. Obecnie 
problem Kalisza dotyczy przede 
wszystkim braku w³aœciwego wykorzy-
stania mo¿liwoœci Grupowej Oczysz-
czalni Œcieków w Kucharach, której 
przepustowoœæ jest niewykorzystana ze 
wzglêdu na ograniczon¹ iloœæ dostar-
czanych œcieków. Wykorzystanie to 
wynosi obecnie zaledwie 45%. W zwi¹-
zku z tym konieczna jest rozbudowa 
systemu kanalizacyjnego w mieœcie oraz 
na osiedlach peryferyjnych miasta. 
Budowa sieci kanalizacji sanitarnej ma 
podwójne znaczenie: przede wszystkim 
jest dzia³aniem proekologicznym, po-
prawia stan œrodowiska naturalnego, 
a tak¿e – przyci¹gaj¹c inwestorów – 
powoduje wzrost perspektyw rozwoju 
gospodarczego miasta. Miasto Kalisz 
pozyska³o œrodki na realizacjê inwestycji 
z Funduszu Spójnoœci (ostateczna de-
cyzja podjêta zosta³a przez Komisjê 
Europejsk¹ 14 grudnia 2004r., podpi-
sanie umowy o dofinansowanie projektu 
„Przebudowa systemu odprowadzania 
œcieków w Kaliszu” z Narodowym 
Funduszem Ochrony Œrodowiska 
i Gospodarki Wodnej nast¹pi³o 23 
wrzeœnia 2005r.). Prace zwi¹zane 
z powy¿sz¹ inwestycj¹ rozpoczê³y siê 
15 lutego 2007r. Zakres przestrzenny 
inwestycji przedstawia Schemat 1.

Projekt ten obejmowa³ budowê sieci ka-
nalizacji sanitarnej o d³ugoœci 82 354 m, 
w tym 7 702,5 m kana³ów t³ocznych 
z 22 przepompowniami œcieków oraz sieci 
kanalizacji deszczowej o d³ugoœci  
24 637,5 m na osiedlach: Chmielnik, 
Winiary, Majków, Szczypiorno, Piwo-
nice, Mi³a II – Tyniec. Kolejne przygo-
towywane zadanie z zakresu gospodarki 
wodno œciekowej to budowa sieci 
wodoci¹gowych i kanalizacyjnych w so-
³ectwach: Sulis³awice i Dobrzec. 

Zbiorowe zaopatrzenie miasta w wo-
dê pitn¹ oraz odprowadzanie œcieków 
z miasta prowadzi spó³ka komunalna 
Przedsiêbiorstwo Wodoci¹gów i Kana-
lizacji Sp. z o.o. w Kaliszu. �ród³em 
wody dla miasta s¹ studnie g³êbinowe, 
zlokalizowane na terenie miasta. Rozwój 
kanalizacji nastêpuje poprzez inwestycje 
realizowane zarówno przez Miasto 
Kalisz, w ramach zadañ infrastruktural-
nych przyjmowanych w kolejnych 
bud¿etach Kalisza, jak równie¿ przez 
Przedsiêbiorstwo Wodoci¹gów i Kana-

lizacji Sp. z o.o., które w ramach wie-
loletnich planów rozwoju i modernizacji 
urz¹dzeñ wodoci¹gowych i kanaliza-
cyjnych prowadzi szereg inwestycji 
g³ównie modernizacyjnych, czego efek-
tem jest miêdzy innymi znaczne 
zmniejszenie d³ugoœci kanalizacji ogól-
nosp³awnej i likwidacja kolejnych 
wylotów œcieków do wód powierzchnio-
wych.

Dane liczbowe dotycz¹ce sieci wodo-
ci¹gowej i kanalizacyjnej przedstawia 
Tabela 1.

Schemat 1
Zakres przestrzenny inwestycji „Przebudowa systemu odprowadzania œcieków 
w Kaliszu”

�ród³o: http://www.kalisz.pl/

Tabela 1
D³ugoœæ sieci wodoci¹gowej i kanalizacyjnej w Kaliszu w latach 2000 – 2011

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych Przedsiêbiorstwa Wodoci¹gów i Kanalizacji 
Sp. z o.o. w Kaliszu
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Sieæ wodna pokrywa niemal ca³y 
obszar miasta, obecnie na terenie miasta 
Kalisza z us³ug wodoci¹gowych korzysta 
99,6% ludnoœci (dane PWiK Sp. z o.o.). 
Zmiana d³ugoœci poszczególnych czêœci 
sieci – zw³aszcza zmniejszenie d³ugoœci 
sieci kanalizacji sanitarnej w 2011 roku 
w stosunku do roku 2008 – wynika przede 
wszystkim z ró¿nic w klasyfikacji sieci, 
przekszta³cenia czêœci kanalizacji ogólno-
sp³awnej w kanalizacjê deszczow¹, 
nieujêt¹ w zestawieniu powy¿ej. 

Widoczne s¹ zmiany dokonane 
poprzez rozbudowê sieci kanalizacyjnej 
na terenie miasta. W zwi¹zku z zakoñ-
czeniem prac zwi¹zanych z budow¹ sieci 
kanalizacji na wybranych osiedlach, 
spó³ka wodno-kanalizacyjna zaplanowa-
³a na najbli¿szy okres porz¹dkowanie 
gospodarki œciekowej na osiedlach: 
Majków, Chmielnik i Tyniec oraz monta¿  
studni rewizyjnych na terenie posesji dla 
odbiorców spó³ki wodno-kanalizacyjnej 
i przy³¹czenie oko³o 1200 odbiorców 
sieci kanalizacyjnej (realizacja do koñca 
2012 roku). 

Czêœæ wybudowanej w ramach 
projektu „Przebudowa systemu odpro-
wadzania œcieków w Kaliszu” sieci 
kanalizacyjnej nie zosta³a przekazana 
spó³ce wodno–kanalizacyjnej, st¹d 
inwestycja nie zosta³a ujêta w powy¿-
szym zestawieniu, dane dotycz¹ce 
d³ugoœci sieci w ramach tej inwestycji 
przedstawiono natomiast w Tabeli 2. 

Z powy¿szych danych wynika, i¿ 
³¹czna d³ugoœæ sieci kanalizacyjnej 
w Kaliszu (w tym przy³¹cza) wynosi 
obecnie ponad 217 km. 

Aktualnie do najistotniejszych za³o-
¿eñ strategicznych spó³ki wodno-
kanalizacyjnej zaliczyæ mo¿na wymianê 
sieci wodoci¹gowej wykonanej z rur 
azbestowo cementowych, bêd¹c¹ zada-
niem realizowanym na podstawie 
przepisów Ustawy Prawo ochrony 
œrodowiska z 27 kwietnia 2001r. (Dz. U. 
62 poz. 627) [Wieloletni plan…, 2010]. 
Przepisy prawa nak³adaj¹ na Przed-
siêbiorstwo Wodoci¹gów i Kanalizacji 
Sp. z o.o. w Kaliszu obowi¹zek wymiany 
posiadanej sieci azbesto-cementowej do 
koñca 2032 roku. Aktualnie Spó³ka 
posiada jeszcze prawie 20 km sieci z tego 
materia³u, do 2020 planowana jest wy-
miana ponad po³owy sieci. 

raz z budow¹ urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej, na 
podstawie przepisów ustawy 

o gospodarce nieruchomoœciami, Miasto 
Kalisz – po podjêciu przez Radê Miejsk¹ 
stosownej uchwa³y [Ustawa o gospo-
darce nieruchomoœciami, 1997, art. 
146.2] – ma prawo do pobierania op³aty 
adiacenckiej, ustalonej w zwi¹zku ze 
wzrostem wartoœci nieruchomoœci spo-
wodowanym budow¹ urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej z udzia³em œrod-
ków Skarbu Pañstwa, jednostek 
samorz¹du terytorialnego, œrodków po-
chodz¹cych z bud¿etu Unii Europejskiej 
lub ze Ÿróde³ zagranicznych niepodle-
gaj¹cych zwrotowi. Op³ata ta stanowi 
dochód w³asny Miasta, jej istot¹ jest 
uczestnictwo w³aœcicieli nieruchomoœci 
w kosztach budowy urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej. Sytuacja ta doty-
czy tak¿e u¿ytkowników wieczystych 
nieruchomoœci gruntowych, którzy na 
podstawie odrêbnych przepisów nie maj¹ 
obowi¹zku wnoszenia op³at rocznych za 
u¿ytkowanie wieczyste lub wnieœli, za 
zgod¹ w³aœciwego organu, jednorazowo 
op³aty roczne za ca³y okres u¿ytkowania 
wieczystego [Ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami, 1997, art. 144.1]. 
Decyzjê o ustaleniu op³aty adiacenckiej 
mo¿e wydaæ Prezydent Miasta zawsze, 
kiedy stworzone zostaj¹ warunki do 
pod³¹czenia nieruchomoœci do poszcze-
gólnych urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej albo po stworzeniu warunków do 
korzystania z wybudowanej drogi. Wy-
danie przedmiotowej decyzji mo¿e 
nast¹piæ w okresie do 3 lat od dnia 

Korzyœci z budowy in-
frastruktury technicz-
nej

W

�ród³o: opracowanie w³asne na podsta-
wie danych Wydzia³u Gospodarowania 
Mieniem Urzêdu Miejskiego w Kaliszu

Tabela 2
D³ugoœæ sieci kanalizacyjnej wy-
budowanej w ramach projektu 
„Przebudowa systemu odprowa-
dzania œcieków w Kaliszu” 

stworzenia warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
od dnia stworzenia warunków do 
korzystania z wybudowanej drogi, je¿eli 
w dniu stworzenia tych warunków 
obowi¹zywa³a uchwa³a Rady Miejskiej. 
Do ustalenia op³aty przyjmuje siê stawkê 
procentow¹ okreœlon¹ w uchwale Rady 
Miejskiej obowi¹zuj¹c¹ w dniu, w któ-
rym stworzono warunki do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
w dniu stworzenia warunków do ko-
rzystania z wybudowanej drogi. Wyso-
koœæ op³aty adiacenckiej zale¿y od 
wzrostu wartoœci nieruchomoœci spowo-
dowanego budow¹ urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej, nie mo¿e ona 
jednak przekroczyæ 50% wzrostu war-
toœci nieruchomoœci na skutek wybu-
dowania urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej. Wartoœci te ustala siê wed³ug 
stanu nieruchomoœci przed wybudowa-
niem urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
i po ich wybudowaniu oraz wed³ug cen 
na dzieñ wydania decyzji o ustaleniu 
op³aty adiacenckiej. Do ustalenia op³aty 
konieczne jest uzyskanie opinii rzeczo-
znawcy maj¹tkowego, okreœlaj¹cej 
wartoœci nieruchomoœci. Opinia ta 
sporz¹dzana jest w formie operatu 
szacunkowego. 

Na terenie miasta Kalisza obowi¹-
zywa³a od 2004 roku op³ata adiacencka 
w wysokoœci 35% wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci [Uchwa³a Rady Miejskiej 
Kalisza w sprawie ustalenia wysokoœci 
stawki procentowej op³aty adiacenckiej 
od wybudowania infrastruktury tech-
nicznej, 2004]. Stawka op³aty zosta³a 
obni¿ona o 15 punktów procentowych 
w 2008 roku [Uchwa³a Rady Miejskiej 
Kalisza zmieniaj¹ca uchwa³ê w sprawie 
ustalenia wysokoœci stawki procentowej 
op³aty adiacenckiej od wybudowania 
infrastruktury technicznej 2008]. Decyz-
ja organów Miasta podyktowana by³a 
doœwiadczeniami z pobierania op³aty 
adiacenckiej, naliczanej od wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci w wyniku 
podzia³u nieruchomoœci. Pierwotnie 
stawka op³aty adiacenckiej tzw. „podzia-
³owej” zosta³a ustalona na poziomie 
35%, po dokonaniu analizy funkcjonu-
j¹cych stawek op³aty adiacenckiej 
w innych miastach i gminach. Z analizy 
wynika³o, i¿ w badanych miastach 
i gminach (by³y to: Koszalin, I³awa, 
Pyskowice, £ódŸ, Wroc³aw, Cieszyn, 
Olsztyn, Warszawa Ursynów, Ustka, 
Mr¹gowo, P³ock, Bielsko Bia³a, Elbl¹g, 
Bydgoszcz, Zielona Góra, Kêdzierzyn 
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KoŸle, Jaros³aw, Swarzêdz, Ostróda, 
Strzelce Opolskie) najczêœciej stoso-
wano stawkê op³aty równ¹ 50% wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci. Negatywnie 
oceniono ustalanie przez inne gminy 
stawki na poziomie 10% lub 20%, 
uzasadniaj¹c ocenê obaw¹, i¿ wydatki 
poniesione na ustalenie wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci (koszt sporz¹dzenia ope-
ratu szacunkowego i inne) mog¹ okazaæ 
siê wy¿sze, ni¿ ustalona op³ata. Uznano 
wówczas, i¿ sposób obliczania op³at 
powoduje obci¹¿enia w³aœciciela nieru-
chomoœci niezbyt wysok¹ op³at¹, 
a wy¿sza stawka daje mo¿liwoœæ uzys-
kania realnego dochodu przez gminê 
[uzasadnienie do Uchwa³y Rady 
Miejskiej Kalisza w sprawie ustalenia 
wysokoœci stawki procentowej op³aty 
adiacenckiej od wybudowania infra-
struktury technicznej, 2004]. Ustalono 
op³atê na poziomie zbli¿onym do œred-
niej wynikaj¹cych ze stawek przyjêtych 
w analizowanych miastach i gminach. Po 
up³ywie czterech lat i zdobyciu bogatego 
doœwiadczenia w pobieraniu op³aty adia-
cenckiej z tytu³u wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci na skutek jej podzia³u, 
Rada Miejska zmieni³a stanowisko 
w sprawie stawki op³aty adiacenckiej 
tzw. „infrastrukturalnej”. Zmiana ta 
spowodowana by³a trzema czynnikami: 
negatywnym odbiorem wysokiej w o-
pinii mieszkañców Kalisza op³aty 
adiacenckiej naliczanej przy podziale 
nieruchomoœci (po krótkim czasie 
funkcjonowania zosta³a ona obni¿ona 
z 35% do 20%), doœæ szerok¹ skal¹ 
inwestycji, która to powoduje, i¿ liczba 
decyzji o ustaleniu op³aty adiacenckiej 
bêdzie na tyle du¿a, aby odnotowaæ 
w bud¿ecie miasta zauwa¿alne wp³ywy 
z tej op³aty oraz – prawdopodobnie 
najwa¿niejszym czynnikiem – mo¿li-
woœci¹ mobilizacji w³aœcicieli nieru-
chomoœci do pod³¹czenia do wybudowa-
nej infrastruktury technicznej. Koszty 
pod³¹czenia, podobnie jak koszty op³aty 
adiacenckiej, ponosi w³aœciciel nieru-
chomoœci. W przypadku nieruchomoœci 
zabudowanych brak – poza sytuacj¹, 
kiedy nieruchomoœæ nie posiada szczel-
nego zbiornika bezodp³ywowego lub 
ekologicznej przydomowej oczyszczalni 
œcieków, czyli nie zosta³ zapewniony 
zgodny z przepisami prawa sposób 
odprowadzania œcieków czy ich neutrali-
zowania – efektywnych instrumentów, 
za pomoc¹ których Miasto mog³oby 
sk³oniæ w³aœcicieli nieruchomoœci zabu-
dowanych do pod³¹czenia nieruchomo-
œci do sieci kanalizacji deszczowej 
i sanitarnej. 

Wobec licznych odwo³añ i protestów 
mieszkañców w zwi¹zku z naliczaniem 
op³aty adiacenckiej w zwi¹zku z budow¹ 
dróg oraz niewielkiej ró¿nicy pomiêdzy 
przychodami z op³aty a kosztami jej 
naliczenia, w 2010 roku stawkê obni¿ono 
do wysokoœci 1% [Uchwa³a Rady 
Miejskiej Kalisza zmieniaj¹ca uchwa³ê 
w sprawie ustalenia wysokoœci stawki 
procentowej op³aty adiacenckiej od 
wybudowania infrastruktury technicz-
nej, 2010]. W praktyce oznacza to, i¿ 
op³ata – z uwagi na koszty postêpowania 
– nie bêdzie naliczana. W uzasadnieniu 
uchwa³y znalaz³a siê jednak sugestia 
ponownej analizy zmiany stawki op³aty 
po zakoñczeniu inwestycji realizowa-
nych w ramach projektu pn. „Program 
budowy dróg osiedlowych” oraz akcji 
zwi¹zanej z przy³¹czaniem nierucho-
moœci do wybudowanych ze œrodków 
miasta oraz z bud¿etu Unii Europejskiej. 

Obni¿enie stawki op³aty adiacenckiej 
„infrastrukturalnej” nast¹pi³o na skutek 
wys³uchania argumentów mieszkañców 
miasta: pobieranie op³at z tytu³u wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci na skutek budo-
wy dróg by³o postrzegane jako niespra-
wiedliwe z uwagi na fakt, i¿ realizowane 
inwestycje by³y przede wszystkim nadra-
bianiem zaleg³oœci i zaniedbañ miasta 
w stosunku do jego mieszkañców. 
Ponadto obni¿enie stawki rozpatrywano 
jako mo¿liwoœæ mobilizacji w³aœcicieli 
nieruchomoœci do pod³¹czenia lub prze-
³¹czenia wewnêtrznych instalacji do 
wybudowanej infrastruktury technicz-
nej, wp³ywaj¹cej na jakoœæ œrodowiska 
naturalnego: skierowanie wiêkszej iloœci 
œcieków do Grupowej Oczyszczalni 
Œcieków w Kucharach powinno pozwo-
liæ na przywrócenie rzece Proœnie i jej 
dop³ywom ³adu ekologicznego i przy-
czyni siê do poprawy estetyki miasta oraz 
wzrostu komfortu ¿ycia mieszkañców 
Kalisza.

W odniesieniu do inwestycji w za-
kresie budowy przy³¹czy sieci cieplnych 
analizy wykonane przez rzeczoznawców 
maj¹tkowych nie wykazuj¹ wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci na skutek bu-
dowy tego typu infrastruktury. Na 
lokalnym rynku nieruchomoœci transak-
cje gruntami z dostêpem do sieci 
ciep³owniczej osi¹gaj¹ porównywalne 
lub podobne ceny do transakcji gruntami 
bez dostêpu do ciep³oci¹gów.

Wp³ywy z op³aty adiacenckiej z ty-
tu³u budowy urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej w Kaliszu odnotowano w la-
tach 2008-2010, wynios³y one w sumie 
18 857 z³ (z czego ponad dwie trzecie 
œrodków wp³ynê³o do bud¿etu miasta 
w 2009 roku) i stanowi³y œrednio zaled-
wie 0,017‰ dochodów miasta w tych 
latach. Wp³ywy z op³at adiacenckich 
„podzia³owych” s¹ znacznie wy¿sze. 
W Tabeli 3 zestawiono wp³ywy z op³aty 
adiacenckiej w Kaliszu. 

Op³ata adiacencka „infrastrukturalna” 
funkcjonuje tak¿e w przypadku scalenia 
i podzia³u nieruchomoœci. Wówczas 
gmina zobowi¹zana jest do wybudowania 
na gruntach objêtych uchwa³¹ o scaleniu 
i podziale nieruchomoœci niezbêdnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
[Ustawa o gospodarce nieruchomo-
œciami, 1997, art. 104.2.6]. Przyk³adem 
takiego rozwoju infrastruktury, i jedno-
czeœnie poprawy warunków zagospo-
darowania nieruchomoœci i stworzenia 
mo¿liwoœci ich efektywnego wykorzysta-
nia na cele mieszkaniowe jednorodzinne, 
jest proces scalenia i podzia³u nierucho-
moœci na osiedlu Chmielnik w Kaliszu. 
W 2007 roku Rada Miejska Kalisza 
podjê³a uchwa³ê o przyst¹pieniu do 
scalenia i podzia³u terenów po³o¿onych na 
osiedlu Chmielnik. Scaleniem i podzia-
³em objêto nieruchomoœci o ³¹cznym 
obszarze 8,5567 ha. Prace geodezyjne 

Tabela 3
Wp³ywy z op³aty adiacenckiej w latach 2006-2011 w Kaliszu 

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych Wydzia³u Geodezji i Kartografii Urzêdu 
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i szacunkowe rozpoczête zosta³y w tym 
samym roku, obejmowa³y one:
! sporz¹dzenie geodezyjnego opra-

cowania granic zewnêtrznych gruntów 
objêtych scaleniem i podzia³em, 
propozycji rozstrzygniêæ dotycz¹cych 
przyznania nowych nieruchomoœci 
dotychczasowym w³aœcicielom,

! ustalenie powierzchni dzia³ek gruntu 
wydzielonych pod nowe drogi, 

! ustalenie wysokoœci rozliczeñ po-
miêdzy w³aœcicielami nieruchomoœci 
oraz pomiêdzy w³aœcicielami nieru-
chomoœci a Miastem Kalisz, 

! sporz¹dzenie do uchwa³y o scaleniu 
i podziale geodezyjnej dokumentacji 
projektowej,

! okreœlenie wielkoœci odszkodowañ za 
dzia³ki gruntu wydzielone pod nowe 
drogi albo pod poszerzenie dróg 
istniej¹cych, a tak¿e za ewentualne 
urz¹dzenia, których w³aœciciele lub 
u¿ytkownicy wieczyœci nie mogli 
od³¹czyæ od gruntu (w tym za drzewa 
i krzewy),

! ustalenie wysokoœci op³at adiacenc-
kich poprzez okreœlenie wartoœci 
nieruchomoœci.

Po zakoñczeniu powy¿szych prac, 
Rada Miejska Kalisza podjê³a uchwa³ê 
o scaleniu i podziale nieruchomoœci. 
Jednoczeœnie, zgodnie z obowi¹zkami 
miasta wynikaj¹cymi z ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, ustalono ter-
min planowanej budowy urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej: sieci wodno-
kanalizacyjnej oraz dróg gminnych na 
lata 2009-2015. Infrastruktura ta uwzglê-
dniona zosta³a przy okreœleniu wartoœci 
nieruchomoœci po scaleniu i podziale, od 
której Prezydent Miasta Kalisza ustali 
op³atê adiacenck¹ w wysokoœci 25% 
wzrostu wartoœci nieruchomoœci w sto-
sunku do wartoœci nieruchomoœci dot¹d 
posiadanych (stawka ta okreœlona zosta³a 
w uchwale Rady Miejskiej o scaleniu 
i podziale), op³aty ustalone wczeœniej 
przez rzeczoznawcê maj¹tkowego zo-
stan¹ zwaloryzowane na dzieñ wydania 
decyzji o ustaleniu op³aty. 

W wyniku scalenia i podzia³u pod 
nowe drogi wydzielono grunty o ³¹cznej 
powierzchni 1,2291 ha, Miasto Kalisz 
wyp³aci³o ju¿ za wiêkszoœæ z tych 
gruntów odszkodowania, ustalone w ro-
kowaniach, nie wy¿sze ni¿ wartoœæ 
rynkowa nieruchomoœci. 

Pozyskiwanie terenów 
na inwestycje infra-
strukturalne

Dostêpnoœæ komunikacyjna Kali-
sza nie jest jego mocn¹ stron¹, 
problemy dotycz¹ dostêpnoœci 

komunikacyjnej miasta, zarówno zewnê-
trznej, jak i wewnêtrznej. W mieœcie wy-
ró¿nia siê dwa podstawowe uk³ady 
drogowe: w czêœci œródmieœcia jest to mo-
delowy uk³ad obwodnicowo-promienisty, 
natomiast na pozosta³ym terenie dominuje 
mieszany uk³ad drogowy z cechami 
uk³adu rusztowego. £¹czna d³ugoœæ dróg 
publicznych w granicach miasta wynosi 
306,68 km, w tym d³ugoœæ dróg krajo-
wych wynosi 20,89 km, wojewódzkich 
9,57 km, powiatowych 85,14 km, gmin-
nych 191,08 km. Powierzchnia dróg to 

22,4 km , co stanowi oko³o 3,5% powierz-
chni miasta.

Stan nawierzchni dróg jest zró¿-
nicowany. Zaledwie 2/3 dróg (pod 
wzglêdem d³ugoœci) w Kaliszu to drogi 
urz¹dzone: o ulepszonej (bitumiczna, 
betonowa lub z kostki brukowej) lub nie-
ulepszonej (brukowcowej lub t³ucz-
niowej) nawierzchni. 

A¿ 28% dróg w Kaliszu pod wzglê-
dem d³ugoœci (22% pod wzglêdem po-
wierzchni) to drogi gruntowe – wzmoc-
nione ¿wirem/¿u¿lem lub naturalne 
(z gruntu rodzimego), jednak widoczna 
jest znakomita przewaga dróg o nawierz-
chni twardej. Od 2005 roku urz¹dzono 

2w Kaliszu 52,9 km (ponad 0,36 km ) 
dróg, co daje wzrost o 31% pod wzglêdem 
d³ugoœci w latach 2005-2011. Generalnie 
nawierzchnie ulic wykonanych b¹dŸ 
zmodernizowanych w ostatnich latach, 
charakteryzuj¹ siê dobrym stanem 
technicznym. Istniej¹ jednak odcinki dróg 
o zniszczonych nawierzchniach. Miasto 
posiada wiele dróg o nawierzchni grun-
towej, wystêpuj¹cych g³ównie w rejonach 
nowopowsta³ych osiedli mieszkaniowych 
oraz stosunkowo niedawno przejêtych 

przez miasto terenów przyleg³ych miej-
scowoœci (Sulis³awice, Dobrzec). Szybki 
rozwój w dziedzinie motoryzacji oraz 
przemian strukturalno-przestrzennych 
doprowadzi³ do przeci¹¿enia uk³adu 
istniej¹cej sieci dróg publicznych (szcze-
gólnie w rejonie œródmieœcia). Obecnie 
niezw³ocznego uporz¹dkowania wymaga 
ruch w centrum miasta, które jest 
obci¹¿one – oprócz ruchu typowo wew-
n¹trzmiejskiego – ruchem tranzytowym. 
Uk³ad przestrzenny Kalisza ukszta³towa³ 
siê ju¿ w okresie œredniowiecza, na jego 
bazie nastêpowa³o dalsze formowanie siê 
sieci osadniczej, w tym sieci ulic i dróg, 
stanowi¹cych uk³ad komunikacyjny 
miasta. Nie bez znaczenia dla tego 
procesu by³a koniecznoœæ tworzenia du¿ej 
liczby mostów na rzekach i kana³ach 
przecinaj¹cych miasto. Proces tworzenia 
uk³adu transportowego trwa nadal, rozwój 
gospodarczy Kalisza wymaga efektywne-
go kszta³towania uk³adu dróg. W ci¹gu 
istniej¹cej sieci dróg miejskich zlokalizo-
wane s¹ 33 obiekty mostowe o ³¹cznej 
d³ugoœci 1250,04 m [dane ZDM w Kali-
szu]. Oko³o po³owa obiektów mostowych 
wybudowana zosta³a do roku 1970. 
Z wykonanych przegl¹dów oraz ekspertyz 
obiektów mostowych wynika, ¿e niektóre 
z nich wymagaj¹ gruntownych napraw 
lub przebudowy [Uchwa³a Rady Miejskiej 
Kalisza w sprawie przyjêcia Planu Roz-
woju Lokalnego…, 2006]. Poza nak³a-
dami na pokrycie kosztów prac zwi¹za-
nych z budow¹ sieci dróg i infrastruktury 
technicznej, miasto ponosi dodatkowo 
wydatki zwi¹zane z wykupem gruntów 
przeznaczonych pod drogi lub wyp³at¹ 
odszkodowañ za nieruchomoœci, które 
z mocy prawa sta³y siê w³asnoœci¹ miasta, 
miasta na prawach powiatu lub (z uwagi 
na fakt, i¿ Prezydent Miasta Kalisza – 
miasta na prawach powiatu, wykonuj¹c 
zadania zlecone z zakresu administracji 
rz¹dowej, zajmuje siê równie¿ gospodaro-
waniem nieruchomoœciami stanowi¹cymi 
w³asnoœæ Skarbu Pañstwa) wchodz¹ 
w sk³ad zasobu Skarbu Pañstwa [Borodo, 
2008]. Wydzielanie gruntów pod drogi 

Wykres 1
Struktura d³ugoœci dróg w Kaliszu (stan na 31.12.2011r.)

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych ZDM w Kaliszu
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publiczne (a tak¿e budowa, utrzymywanie 
oraz wykonywanie robót budowlanych 
tych dróg, obiektów i urz¹dzeñ transportu 
publicznego, a tak¿e ³¹cznoœci publicznej 
i sygnalizacji) jest, na podstawie przepi-
sów ustawy o gospodarce nieruchomo-
œciami [Ustawa o gospodarce nierucho-
moœciami, 1997, art. 6.1], celem publicz-
nym. Wydzielenie czêœci nieruchomoœci 
na cel drogowy mo¿e nast¹piæ zgodnie 
z planem miejscowym, jeœli taki obowi¹-
zuje oraz niezale¿nie od ustaleñ planu 
miejscowego (lub w przypadku braku 
planu, niezale¿nie od decyzji o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu), 
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji 
drogi publicznej [Ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami, 1997, art. 95.6]. 
W przypadku wykupu gruntów przez 
miasto dochodzi do rokowañ pomiêdzy 
Prezydentem Miasta a w³aœcicielem 
nieruchomoœci. Jeœli w drodze rokowañ 
dochodzi do ustalenia wysokoœci ceny 
sprzeda¿y lub odszkodowania, nierucho-
moœæ lub jej czêœæ mo¿e zostaæ w³¹czona 
do zasobu gminnego (lub powiatowego) 
w drodze jej sprzeda¿y miastu Kalisz 
(miastu na prawach powiatu). Zgodnie 
z zasad¹ racjonalnego gospodarowania, 
cena nie powinna przekraczaæ wartoœci 
nieruchomoœci lub jej czêœci. W przy-
padku wyp³aty odszkodowania za nieru-
chomoœæ lub jej czêœæ, która z mocy prawa 
przesz³a na w³asnoœæ miasta Kalisza lub 
miasta Kalisza – miasta na prawach 
powiatu, w przypadku gdy nie podejmuje 
siê negocjacji dotycz¹cych wysokoœci 
odszkodowania, jego wysokoœæ ustalana 
jest na podstawie wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci lub jej czêœci. Odszko-
dowanie przys³uguje w nastêpuj¹cych 
przypadkach:
! dzia³ek gruntu wydzielonych pod nowe 

drogi publiczne (gminne, powiatowe, 
wojewódzkie, krajowe) lub pod posze-
rzenie istniej¹cych dróg publicznych 
z nieruchomoœci, których podzia³ zosta³ 
dokonany na wniosek w³aœciciela lub 
u¿ytkownika wieczystego [Ustawa 
o gospodarce nieruchomoœciami, 1997, 
art. 98],

! dzia³ek gruntu wydzielonych pod nowe 
drogi albo pod poszerzenie dróg istnie-
j¹cych z nieruchomoœci objêtych scale-
niem i podzia³em [Ustawa o gospodar-
ce nieruchomoœciami, 1997, art. 105],

! dzia³ek gruntu wydzielonych zgodnie 
z art. 24e ustawy z dnia 7 wrzeœnia 
2007r. o przygotowaniu fina³owego tur-
nieju Mistrzostw Europy w Pi³ce No¿-
nej UEFA EURO 2012 (Dz.U. z 2010r. 
Nr 26, poz. 133 i Nr 127, poz. 857), 

! dzia³ek gruntu wydzielonych pod drogi 
publiczne decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji 
drogi [Ustawa o szczególnych zasadach 

przygotowania i realizacji inwestycji 
w zakresie dróg publicznych, 2003], 

! dzia³ek gruntu zajêtych pod drogi 
publiczne [Ustawa Przepisy wprowa-
dzaj¹ce ustawy reformuj¹ce admini-
stracjê publiczn¹, 1998, art. 73.1].

Ustalenie odszkodowania za dzia³ki 
gruntu przeznaczone i zajête pod drogi 
publiczne stanowi³o od dnia wejœcia 
w ¿ycie zmian dokonanych w Rozpo-
rz¹dzeniu Rady Ministrów z dnia 21 
wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego [Rozporz¹dzenie Rady 
Ministrów zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i spo-
rz¹dzania operatu szacunkowego, 2005] 
zasadniczy problem, w przepisach prawa 
dokonano bowiem sztucznego podzia³u 
gruntów maj¹cych w praktyce to samo 
docelowe przeznaczenie i zró¿nicowano 
sposób okreœlania ich wartoœci, b¹dŸ 
ustalania odszkodowania nale¿nego za te 
grunty. I tak w ró¿nych sytuacjach 
ustalana by³a ró¿na wysokoœæ odszko-
dowania, wynikaj¹ca czêsto ze skrajnie 
zró¿nicowanych wartoœci jednostkowych 
gruntu, co budzi³o kontrowersje wœród 
podmiotów bezpoœrednio zwi¹zanych 
z procesem wyceny nieruchomoœci (rze-
czoznawcy maj¹tkowi), a tak¿e wyp³aty 
odszkodowania (jednostki samorz¹du 
terytorialnego). Zgodnie z przepisami 
Rozporz¹dzenia Rady Ministrów w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego, za grunty zajête 
pod drogi nale¿a³o siê odszkodowanie 
wynikaj¹ce z wartoœci gruntów przyleg-
³ych do dzia³ki, która przesz³a na w³asnoœæ 
miasta (lub miasta na prawach powiatu 
czy Skarbu Pañstwa) [Rozporz¹dzenie 
Rady Ministrów zmieniaj¹ce rozporz¹-
dzenie w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego, 
2005, §36.2.2]. Zasada powy¿sza znalaz³a 

uzasadnienie w fakcie, i¿ obecnie trudno 
ustaliæ charakter gruntów, które zosta³y 
pod drogê zajête kilkanaœcie lub nawet 
kilkadziesi¹t lat temu, brak bowiem 
dokumentacji (protoko³ów przejêcia, 
planów miejscowych, dokumentacji 
fotograficznej, wiarygodnych i rzetelnych 
relacji œwiadków) jednoznacznie wska-
zuj¹cych na przeznaczenie czy sposób 
wykorzystania gruntów przed ich zajê-
ciem. Ustawodawca postanowi³ ustaliæ 
odszkodowanie na poziomie czêsto wy¿-
szym ni¿ ceny transakcyjne gruntów prze-
znaczonych pod drogi (ustalane w drodze 
rokowañ). Drogi funkcjonuj¹ce od wielu 
lat po³o¿one s¹ obecnie najczêœciej na 
terenach zurbanizowanych, zabudowa-
nych, o ró¿nego rodzaju przeznaczeniu. 
Wartoœæ gruntów na tych terenach czêsto 
kilkakrotnie przewy¿sza wartoœæ gruntów 
„drogowych”. Z kolei pozosta³e grunty 
wyceniane by³y na podstawie cen transak-
cyjnych uzyskiwanych za grunty o prze-
znaczeniu drogowym. Ceny te utrzy-
mywane s¹ zazwyczaj na doœæ niskim 
poziomie, wynikaj¹cym z zasady racjo-
nalnego gospodarowania. Kolejna zmiana 
rozporz¹dzenia w sprawie wyceny jedno-
znacznie wskazuj, i¿ w przypadku usta-
lania wysokoœci odszkodowañ za nieru-
chomoœci wyw³aszczone lub przejête 
z mocy prawa nale¿y uwzglêdniaæ prze-
pisy art. 154 ustawy o gospodarce nieru-
chomoœciami, odszkodowanie odzwier-
ciedla wiêc wartoœæ rzeczy utraconej 
[Rozporz¹dzenie Rady Ministrów zmie-
niaj¹ce rozporz¹dzenie w sprawie wyce-
ny…, 2011].

Wykres 2 przedstawia porównanie 
œrednich cen transakcyjnych gruntów 
niezabudowanych przeznaczonych pod 
zabudowê mieszkaniow¹ jednorodzinn¹ 
oraz pod drogi w latach 2003-2011 
w Kaliszu.

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych pochodz¹cych z aktów notarialnych oraz 
Rejestru Cen i Wartoœci Urzêdu Miejskiego w Kaliszu 

Wykres 2
Ceny œrednie gruntów niezabudowanych w Kaliszu w latach 2003-2011
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Z analizy cen transakcyjnych grun-
tów niezabudowanych o przeznaczeniu 
mieszkaniowym jednorodzinnym w la-
tach 2003-2011 w Kaliszu wynika, i¿ 
œrednia cena jednostkowa gruntu wzras-
ta³a z roku na rok (do 2008 roku, 
w kolejnych latach nast¹pi³a delikatna 
korekta). W analizowanym okresie œred-
nie ceny transakcyjne gruntów miesz-
kaniowych jednorodzinnych wzros³y 
ponad dwukrotnie. Analiza cen gruntów 
niezabudowanych (analizie nie poddano 
wartoœci nak³adów poniesionych przez 
w³aœcicieli na dzia³kach gruntu) przez-
naczonych pod drogi wskazuje nato-
miast, i¿ polityka miasta zmierza ku 
minimalizacji wydatków bud¿etowych 
w zakresie finansowaniu tego typu 
inwestycji. Po porównaniu jednostko-
wych cen œrednich w latach 2003-2011 
stwierdziæ mo¿na, i¿ w niektórych latach 
ceny œrednie by³y ni¿sze ni¿ w roku 
poprzednim. Szczegó³owa analiza tran-
sakcji pozwala znaleŸæ podstawow¹ 
przyczynê takiego wyniku: w roku 2005 
mia³y miejsce transakcje zawierane 
przez Generaln¹ Dyrekcjê Dróg Kra-
jowych i Autostrad, która realizuj¹c 
inwestycjê liniow¹ (droga krajowa 
numer 25), proponowa³a w³aœcicielom 
nieruchomoœci ceny na poziomie 
jednakowym dla gruntów po³o¿onych na 
terenie miasta Kalisza, jak i poza jego 
granicami. Z kolei od roku 2008 
przewa¿aj¹ transakcje na terenach 
o przeznaczeniu mieszkaniowym jedno-
rodzinnym (zgodnie z planem miejsco-
wym) [Uchwa³a Rady Miejskiej Kalisza 
w sprawie „Miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego Sulis³a-
wice – Kolonia Sulis³awice”, 2006], 
jednak wykorzystywanych wci¹¿ w ce-
lach rolniczych – grunty te zosta³y 
w³¹czone do granic miasta 1 stycznia 
2000 roku. Podobnie w 2011 odnotowa-
no transakcje pod drogê krajow¹, która 
przebiegaæ bêdzie przez u¿ytkowane 
rolniczo tereny so³ectwa Dobrzec. 
Z uwagi na charakter gruntów, w przewa-
¿aj¹cej czêœci brak jakiejkolwiek zabu-
dowy, brak dostêpu do infrastruktury, 
Miasto Kalisz stawa³o siê w³aœcicielem 
przedmiotowych gruntów ponosz¹c 

2najczêœciej koszt 20-35z³/m . Ogólna 
analiza cen transakcyjnych gruntów 
przeznaczonych pod drogi pokazuje, i¿ 
poziom cen by³ raczej stabilny, oscylo-
wa³ wokó³ trendu rosn¹cego w stopniu 
znikomym. Oznacza to, ¿e Miasto Kalisz 
nie uwzglêdnia³o w okreœlaniu wyso-
koœci ceny gruntu przeznaczonego pod 
drogi wzrostu cen nieruchomoœci na 
rynku lokalnym, ale tak¿e krajowym.

Wykres 3 i Wykres 4 przedstawiaj¹ 
charakterystykê transakcji na krajowym 
rynku nieruchomoœci w latach 2003-
2010.

Analiza powy¿szych danych pozwala 
zauwa¿yæ, i¿ przeciêtna wartoœæ tran-
sakcji w latach 2004-2008 wzrasta³a 
(w roku 2004 nast¹pi³ 3% spadek 
œredniej wartoœci transakcji w stosunku 
do roku poprzedniego). Nastêpnie za-
uwa¿alny jest drastyczny spadek zarów-
no wartoœci transakcji ogó³em, jak i ich 
liczby, a¿ do roku 2010, kiedy nastêpuje 
korekta. Tendencje te odwzorowuje 
rynek kaliski, jednak zauwa¿alne jest 
oko³o roczne opóŸnienie w reakcji na 
zjawiska mo¿liwe do zaobserwowania 
w najwiêkszych miastach. 

Sformu³owanie przepisów prawa 
dotycz¹cych wyceny nieruchomoœci 
w sposób aktualnie obowi¹zuj¹cy pro-
wadzi do pewnego paradoksu – za czêœæ 
gruntów przeznaczonych pod drogi 

w³aœcicielom nieruchomoœci nale¿y siê 
odszkodowanie w wysokoœci wartoœci 
gruntu przyleg³ego, na przyk³ad miesz-
kaniowego jednorodzinnego, za inne 
grunty wyp³acane jest odszkodowanie za 
grunt o przeznaczeniu drogowym lub 
dochodzi do zawarcia umowy kupna – 
sprzeda¿y – na poziomie cen gruntów 
„drogowych”, przy czym grunty te s¹ 
nawet kilkakrotnie mniej cenne od 
gruntów o przeznaczeniu budowlanym. 
Istnieje niebezpieczeñstwo, i¿ w nieda-
lekiej przysz³oœci œrodki publiczne prze-
znaczone bêd¹ w ogromniej czêœci na 
wykup gruntów i wyp³atê odszkodowañ, 
natomiast proces budowy dróg oraz 
innych elementów infrastruktury tech-
nicznej mo¿e zostaæ spowolniony lub 
zahamowany. 

W ostatnich dziesiêciu latach Miasto 
Kalisz zap³aci³o ponad 22 miliony 
z³otych za nieruchomoœci, na terenie 
których zaplanowano przebieg dróg.

�ród³o: „Obrót nieruchomoœciami w 2010 r.”, G³ówny Urz¹d Statystyczny, Warszawa, wrzesieñ 2008.

Wykres 4
Zmiany wartoœciowe na polskim rynku nieruchomoœci w latach 2003 – 2010

�ród³o: „Obrót nieruchomoœciami w 2010 r.”, G³ówny Urz¹d Statystyczny, Warszawa, 2011.

Wykres 3
Zmiany iloœciowe na polskim rynku nieruchomoœci w latach 2003 – 2010
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Tabela 4
Nabywanie gruntów pod drogi w Kaliszu w latach 2002 – 2011

�ród³o: badania w³asne 

WyraŸnie widoczna jest dominacja 
nabywania gruntów pod drogi w formie 
umowy kupna-sprzeda¿y, w ten sposób 
miasto od 2002 roku sta³o siê w³aœcicie-
lem blisko trzech czwartych powierzchni 
gruntów. Co dziesi¹ta transakcja kupna 
realizowana jest w postaci wymiany 
barterowej – gdzie Miasto oferuje nie-
ruchomoœæ zamienn¹. Procentowy roz-
k³ad form nabycia gruntów pod drogi 
przedstawiono na Wykresie 5.

Wœród wyp³aconych odszkodowañ 
rosn¹c¹ rolê pe³ni¹ wyp³acane za 
nieruchomoœci przejête na podstawie 
przepisów Ustawy o szczególnych 
zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publicznych 
z 2003 roku. Odszkodowania z tytu³u 
przejœcia nieruchomoœci przeznaczo-
nych pod drogi na w³asnoœæ Miasta, na 
skutek podzia³u dokonanego na wniosek 
w³aœciciela, stanowi¹ doœæ nieliczn¹ 
grupê (zaledwie 8% wszystkich postê-
powañ), natomiast co szóste postêpowa-
nie dotyczy³o w ostatnich dziesiêciu 
latach odszkodowañ wyp³acanych na 
podstawie przepisów ustawy Przepisy 
wprowadzaj¹ce ustawy reformuj¹ce 
administracjê publiczn¹ z 1998 roku – 
dla gruntów zajêtych pod drogi publicz-
ne. Wartoœæ transakcji i odszkodowañ 
dotycz¹cych nieruchomoœci przejêtych 
pod drogi w latach 2002-2011 przed-
stawiono na Wykresie 6.

Najwiêkszy udzia³ w wydatkach 
Miasta Kalisza na nabycie nieruchomoœci 
przeznaczonych pod drogi ma najliczniej-
sza grupa – nieruchomoœci nabywane 
w drodze umowy kupna-sprzeda¿y, gdzie 
cena podlega negocjacjom – blisko 80% 
wydatków. Procentowy rozk³ad sposobu 
nabycia nieruchomoœci przeznaczonych 
pod drogi w latach 2002-2011 przedsta-
wiono na Wykresie 7.

Uwagê zwraca tak¿e grupa nieru-
chomoœci nabywanych w drodze tzw. 
Specustawy (Ustawa o szczególnych 
zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publicznych 
z 2003 roku). Ostatnie trzy lata pokazuj¹, 
i¿ jest to szybki i skuteczny sposób 
pozyskiwania gruntów na cele budowy 
infrastruktury: zaledwie trzy lata funk-
cjonowania tego typu rozwi¹zañ na 
terenie miasta skutkuj¹ przyspieszeniem 
prac, ale tak¿e zwiêkszeniem wydatków 
na pozyskanie terenów pod inwestycje 
drogowe. W omawianym okresie co pi¹te 
postêpowanie toczone by³o na skutek 
wydania decyzji o lokalizacji inwestycji 
drogowej. Wydanie decyzji o ustaleniu 
lokalizacji drogi publicznej przez Pre-
zydenta Miasta powoduje natychmiasto-
w¹ zmianê w³aœciciela nieruchomoœci, 
co umo¿liwia bezzw³oczne przyst¹pienie 

Wykres 5
Formy nabycia gruntów pod drogi w Kaliszu w latach 2002-2011

�ród³o: badania w³asne

Wykres 6
Wartoœæ transakcji i odszkodowañ dotycz¹cych nieruchomoœci przejêtych pod 
drogi w latach 2002-2011 [mln z³]

�ród³o: badania w³asne
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do realizacji inwestycji. Odszkodowania 
ustalane s¹ w dalszej kolejnoœci, wed³ug 
stanu i przeznaczenia nieruchomoœci 
z dnia wydania decyzji oraz cen z dnia 
wydania decyzji o odszkodowaniu, 
odszkodowanie ustalane jest z uwzglêd-
nieniem zasad obowi¹zuj¹cych przy 
wyw³aszczaniu nieruchomoœci. Wyso-
koœæ odszkodowania za grunt przejêty 
pod drogê znacznie przewy¿sza ceny 
nieruchomoœci „drogowych”, które s¹ 
przedmiotem obrotu. Wynika to z faktu, 
i¿ odszkodowanie ustalane jest na 
podstawie przepisów Ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, a konkretnie 
art. 134 ustawy, który stanowi, i¿ pod-
stawê ustalenia wysokoœci odszkodowa-
nia stanowi, z zastrze¿eniem art. 135, 
wartoœæ rynkowa nieruchomoœci. Zgod-
nie z powy¿szym przepisem, przy 
okreœlaniu wartoœci rynkowej nieru-
chomoœci uwzglêdnia siê w szczegól-
noœci rodzaj, po³o¿enie, sposób u¿ytko-
wania, przeznaczenie, stan nierucho-
moœci oraz aktualnie kszta³tuj¹ce siê 
ceny w obrocie nieruchomoœciami. 
Wartoœæ nieruchomoœci dla celów od-
szkodowania okreœla siê wed³ug aktual-
nego sposobu jej u¿ytkowania, je¿eli 
przeznaczenie nieruchomoœci, zgodne 
z celem wyw³aszczenia, nie powoduje 
zwiêkszenia jej wartoœci. Je¿eli przez-
naczenie nieruchomoœci, zgodne z celem 
wyw³aszczenia, powoduje zwiêkszenie 
jej wartoœci, wartoœæ nieruchomoœci dla 
celów odszkodowania okreœla siê 
wed³ug alternatywnego sposobu u¿ytko-
wania wynikaj¹cego z tego przezna-
czenia. 

W art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami ustawodawca 
pokreœli³, i¿ odszkodowanie za wyw³asz-
czenie nie mo¿e swoj¹ wysokoœci¹ 
ró¿niæ siê od nale¿noœci mo¿liwej do 
otrzymania w obrocie cywilnoprawnym, 

gdyby prawo w³asnoœci zosta³o zbyte 
w ramach wolnej woli w³aœciciela, bez 
zastosowania przymusu w postaci wy-
w³aszczenia. Wyw³aszczenie nie mo¿e 
s³u¿yæ wyp³acie odszkodowania w wyso-
koœci nieadekwatnej do wartoœci prawa 
w³asnoœci.

Najczêœciej wiêc odszkodowanie 
wyp³acane jest za czêœæ nieruchomoœci, 
z której wydzielono dzia³kê pod drogê, 
tymczasem w przypadku negocjacji 
zmierzaj¹cych do zawarcia umowy 
kupna-sprzeda¿y, rozmowy dotycz¹ 
dzia³ki przeznaczonej pod drogê, gdzie 
dominuj¹cym czynnikiem nie jest fakt, 
z jakiego rodzaju nieruchomoœci zosta³a 
ona wydzielona.  

Procedurê wynikaj¹c¹ z przepisów 
prawa w przypadku ustalenia wysokoœci 
odszkodowania przedstawia Schemat 2.

[I] Ustawa z dnia 10.04.2003r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publicznych

[II] Ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomoœciami

[III] Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego

[1] Decyzja o zezwoleniu na realizacjê inwestycji drogowej

Wykres 7
Wartoœæ nieruchomoœci przeznaczonych pod drogi w okresie 2002-2011 
z uwzglêdnieniem sposobu nabycia

�ród³o: badania w³asne

�ród³o: opracowanie w³asne

Schemat 2
Procedura ustalania wysokoœci odszkodowania za nieruchomoœci przejête pod 
drogi
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Postêpowania odszkodowawcze pro-
wadzone na podstawie ustawy Przepisy 
wprowadzaj¹ce ustawy reformuj¹ce 
administracjê publiczn¹ (stan tych 
nieruchomoœci przyjmuje siê na dzieñ 29 
paŸdziernika 1998r.; nie uwzglêdnia siê 
nak³adów dokonanych przez osobê 
uprawnion¹ po utracie prawa do w³a-
dania gruntem, ceny z dnia wydania 
decyzji o odszkodowaniu) od czasu 
zmiany Rozporz¹dzenia Rady Ministrów 
z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wy-
ceny nieruchomoœci i sporz¹dzania ope-
ratu szacunkowego w 2006 roku, kiedy 
grunty podzielono na przeznaczone 
i zajête pod drogi, podobnie uwzglêdnia 
zasadê korzyœci dla osób pozbawionych 
praw do nieruchomoœci. Wysokoœæ od-
szkodowania za tego typu nieruchomoœci 
okreœla siê na podstawie wartoœci grun-
tów o przeznaczeniu dominuj¹cym 
wœród gruntów przyleg³ych. Ró¿nica 
w stosunku do gruntów przeznaczonych 
pod drogi w planie miejscowym czy 
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji 
drogi wynika z faktu, i¿ co prawda 
prawne przejêcie gruntów nast¹pi³o 
z dniem 29 paŸdziernika 1998 roku, 
jednak tego typu nieruchomoœci zajête 
pod drogi zosta³y w latach tak odleg³ych, 
¿e czêsto nie sposób ustaliæ ich ówcze-
snego przeznaczenia. 

Na Wykresie 8 przedstawiono œred-
nie ceny gruntów przejêtych pod drogi 
w latach 2002-2011.

WyraŸnie widoczna jest nastêpuj¹ca 
zale¿noœæ: w trybie przejmowania nieru-
chomoœci za odszkodowaniem, które nie 
podlega negocjacji (art. 73 oraz spec 
ustawa), œrednie ceny jednostkowe 
gruntów s¹ wy¿sze, ni¿ w przypadku 
odszkodowañ podlegaj¹cych negocjacji 
(art. 98) oraz w przypadku nabycia grun-
tu w drodze umowy kupna-sprzeda¿y. 

Wykres 8
Œrednie ceny gruntów przejêtych pod drogi w latach 2002-2011

�ród³o: badania w³asne

Rola planowania prze-
strzennego w przygoto-
wywaniu terenów pod 
inwestycje

Z równowa¿ony rozwój, zgodnie 
z Planem Rozwoju Lokalnego 
Miasta Kalisza na lata 2006-

2013, jest podstawowym celem dzia³ania 
samorz¹du: zapewnia osi¹gniêcie wzros-
tu gospodarczego, który warunkowany 
jest miêdzy innymi aktywnoœci¹ gospo-
darcz¹ ludnoœci, aktualn¹ liczb¹ miejsc 
pracy oraz tworzeniem nowych, wiedz¹ 
i umiejêtnoœciami kapita³u ludzkiego, 
technologi¹ wytwarzania i stopniem jej 
nowoczesnoœci [Samuelson, Nordhaus, 
2007, str. 228]. Pobudzanie wzrostu 
gospodarczego czy wspieranie go mo¿e 
nast¹piæ, zgodnie z teori¹ zrównowa¿o-
nego rozwoju, poprzez przygotowanie 
przez w³adze Miasta terenów pod nowe 
inwestycje, które pobudzaj¹ rozwój 
lokalnej gospodarki i tworzenie nowych 
miejsc pracy. Poda¿ odpowiednio 
przygotowanych terenów pod nowe 
inwestycje w Polsce nadal jest niewielka, 
niestety oferta inwestycyjna miasta 
Kalisza nie poprawia ogólnopolskich 
statystyk. W badaniu atrakcyjnoœci 

inwestycyjnej podregionów dla dzia³al-
noœci przemys³owej i dzia³alnoœci 
zaawansowanej technologicznie w 2011 
roku [Atrakcyjnoœæ inwestycyjna woje-
wództw i podregionów Polski, 2011] 
podregion kaliski znalaz³ siê w przedzia-
le o niskim stopniu atrakcyjnoœci. W ana-
lizie brano pod uwagê podstawowe 
parametry decyduj¹ce o lokalizacji 
przedsiêbiorstwa: wielkoœæ zasobów 
pracy, dostêpnoœæ transportow¹, wyso-
koœæ kosztów pracy oraz poziom rozwoju 
infrastruktury gospodarczej. Podregion 
kaliski jest s³abo uprzemys³owiony, 
cechuje siê stosunkowo nisk¹ dostêpno-
œci¹ transportow¹ i ma³ymi zasobami wy-
kwalifikowanych pracowników. Szans¹ 
tego obszaru Miasta mog³yby byæ niskie 
koszty dzia³alnoœci (na przyk³ad zwol-
nienia z podatku od nieruchomoœci) oraz 
korzyœci oferowane przez specjalne 
strefy (podstrefy) ekonomiczne. Z kolei 
w analizie atrakcyjnoœci inwestycyjnej 
podregionów dla dzia³alnoœci us³ugowej 
oraz zaawansowanej technologicznie 
podregion kaliski plasuje siê poœrodku 
skali – osi¹ga ocenê przeciêtn¹. 

Istotn¹ rolê w pobudzaniu wzrostu 
gospodarczego miasta odgrywaæ mo¿e 
tak¿e rozwój infrastruktury technicznej, 
w szczególnoœci sieci dróg. 
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Schemat 3
Uwarunkowania komunikacyjne miasta Kalisza i rozwój komunikacji

�ród³o: Studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Kalisza

Aktualny uk³ad komunikacyjny jest 
dla miasta niewystarczaj¹cy, w zwi¹zku 
z tym w³adze Miasta planuj¹ rozwój sieci 
komunikacyjnej miasta. Schemat 3 
przedstawia aktualn¹ oraz planowan¹ 
sytuacjê komunikacyjn¹ w mieœcie. 
WyraŸnie widoczne jest niezbêdne ju¿ 
dziœ odci¹¿enie rejonu œródmieœcia 
poprzez planowan¹ i czêœciowo ju¿ 
realizowan¹ budowê uk³adu obwodnic 
wewnêtrznych. 

ktywnoœæ Miasta Kalisza jest 
widoczna na lokalnym rynku 
nieruchomoœci. Miasto Kalisz 

w okresie 2002-2011 przejê³o na cele 
budowy infrastruktury technicznej po-
nad 470 nieruchomoœci o powierzchni 
oko³o 57 hektarów. Wartoœæ tych nieru-
chomoœci to w sumie 22 miliony z³otych. 
Na cele publiczne (drogi, wa³y prze-

Wnioski

A

ciwpowodziowe, poszerzenie cmentarza 
komunalnego, stacje transformatorowe) 
zakupiono ponad 320 nieruchomoœci, za 
ponad 150 wyp³acono odszkodowania. 

Zapewnienie zrównowa¿onego roz-
woju miasta Kalisza wymaga plano-
wania strategicznego, które ³¹czy pro-
blematykê spo³eczn¹, gospodarcz¹ 
i przestrzenn¹. Doceniaj¹c wagê plano-
wania d³ugookresowego, organy miasta, 
z udzia³em specjalistów, opracowa³y 
„Strategiê Rozwoju Kalisza na lata 2004-
2013”, która jest podstawowym doku-
mentem decyzyjnym, okreœlaj¹cym 
kierunki dzia³ania w d³ugim okresie oraz 
stanowi¹cym podstawê planowania 
operacyjnego. Plan strategiczny miasta 
jest elastyczny, cele ulegaj¹ modyfikacji 
w zwi¹zku z pojawianiem siê zmian 
w otoczeniu. 

Realizacja jednego z najistotniej-
szych dzia³añ w d¹¿eniu do zrównowa-
¿onego rozwoju Kalisza, kszta³towania 

³adu przestrzennego i infrastruktu-
ralnego, wymaga inwestycji wspieraj¹-
cych wzrost konkurencyjnoœci miasta. 
Osi¹gniêcie tego celu bêdzie mo¿liwe, 
jeœli miasto skoncentruje wydatki inwe-
stycyjne na budowê, rozbudowê i mo-
dernizacjê dróg, tak¿e zewnêtrznych, 
które s¹ niezbêdne z uwagi na ograniczo-
n¹ makrodostêpnoœæ Miasta spowo-
dowan¹ miêdzy innymi lokalizacj¹ z dala 
od istniej¹cych i planowanych autostrad. 
Wa¿ne s¹ tak¿e inwestycje w innego 
rodzaju infrastrukturê techniczn¹. Ko-
nieczne jest stworzenie warunków 
niematerialnych do zwiêkszania aktyw-
noœci gospodarczej na terenie miasta. 
Cele strategiczne Kalisza oraz wszelkie 
dzia³ania podejmowane przez organy 
miasta powinny byæ spójne z celami stra-
tegicznymi województwa wielkopol-
skiego oraz odzwierciedlaæ kierunki d³u-
gofalowej polityki spo³eczno gospodar-
czej kraju. 
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W odniesieniu do wymiaru podatku 
od nieruchomoœci:
! dla ok. 57% nieruchomoœci nast¹pi³by 

wzrost podatku,
! dla ok. 42% nieruchomoœci nast¹pi-

³oby zmniejszenie podatku,
! dla ok. 1% nieruchomoœci podatek 

pozosta³by bez zmian.

Stawka ad valorem dla nieruchomoœci 
mieszkalnych wynios³aby ok. 0,10 %.

Stawka ad valorem dla nierucho-
moœci komercyjnych i przemys³owych 
wynios³aby ok. 0,49 %.

Przywo³ane wy¿ej stawki znacz¹co 
(prawie dziesiêciokrotnie!) odbiegaj¹ od 
przyjêtych przez autorów cytowanego na 
pocz¹tku artyku³u, który doœæ jedno-
stronnie przedstawia zagadnienie i wpi-
suje siê w cykliczne negatywne komen-
tarze prasowe co do braku spo³ecznej 
akceptacji reformowania systemu opo-
datkowania nieruchomoœci. Niestety od 
czasu, gdy przedstawiciel Ministerstwa 
Finansów pomyli³ siê publicznie w wy-
powiedzi dotycz¹cej  potencjalnej stawki 
opodatkowania ad valorem, podaj¹c j¹ 
w procentach, a nie w promilach, brak 
jest spokojnej i rzeczowej dyskusji na 
przedmiotowy temat. 

PODATEK NIEKONIECZNIE 
KATASTROFALNY

W  Biuletynie Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tko-
wych Województwa Wielko-

polskiego Nr 1/2012(31) ukaza³ siê 
artyku³ autorstwa El¿biety Ochockiej 
oraz Waldemara Szewca p.t. „Podatek 
katastr(of)alny na szczêœcie zaniechany 
eksperyment”. Autorzy opracowania 
ustosunkowuj¹c siê bardzo negatywnie 
do samej idei wprowadzenia podatku od 
wartoœci nieruchomoœci (ad valorem) 
w swoich argumentacjach m.in. w czêœci 
dotycz¹cej ujêcia ekonomicznego ww. 
podatku w zaprezentowanych przyk³a-
dach przyjmuj¹ bez uzasadnienia stawkê 
opodatkowania ad valorem na poziomie 
3% wychodz¹c zapewne z za³o¿enia, 
¿e poziom ten musi odpowiadaæ obec-
nemu poziomowi stawki z tytu³u op³at za 
u¿ytkowanie wieczyste.

Poniewa¿ osobiœcie uczestniczy³em 
w pracach pilota¿owych dotycz¹cych 
okreœlenia zasad i analizy skutków 
zmiany systemu opodatkowania nieru-
chomoœci w Polsce chcia³bym w tym 
miejscu krótko odnieœæ siê tez ww. arty-
ku³u.

Decyzja o celowoœci przejœcia z sy-
stemu opodatkowania opartego na 
powierzchni nieruchomoœci do systemu 
ad valorem poprzedzona musi byæ 
udzieleniem odpowiedzi na kilka pod-
stawowych zagadnieñ:
! czy powi¹zanie podatku od nierucho-

moœci z jej wartoœci¹ zwiêkszy 
sprawiedliwie roz³o¿enie ciê¿aru po-
datkowego?

! czy koszty przejœcia na nowy system 
bêd¹ akceptowalne?

! czy nowy system zlikwiduje op³aty, 
których podstaw¹ jest wartoœæ nieru-
chomoœci?

! jaki poziom dochodów winien byæ 
uzyskiwany przy funkcjonowaniu 
nowego systemu?

Nie wchodz¹c bardzo szczegó³owo 
w istotê ww. zagadnieñ nale¿y w tym 
miejscu uzmys³owiæ czytelnikowi, ¿e 
podstawowym za³o¿eniem przyjêtym na 
etapie prac pilota¿owych by³o przyjêcie 
tzw. zasady neutralnoœci dochodów 
podatkowych bezpoœrednio po wdro¿e-
niu nowego systemu. Zasada powy¿sza 
oznacza, ¿e poziom dochodów Gminy po 
zmianie systemu pozosta³by w przybli-
¿eniu na takim samym poziomie jak 
przed wdro¿eniem nowego systemu.

Wprowadzenie formu³y opodatko-
wania ad valorem skutkuje zmianami 
w zakresie zobowi¹zañ podatkowych. 
Niektórzy w³aœciciele nieruchomoœci 
byliby obci¹¿eni wiêkszymi kwotami 
zobowi¹zañ, a niektórzy mniejszymi. 
W badaniach prowadzonych w ramach 
programu USAID przez ekspertów 
Fundacji Krakowski Instytut Nieru-
chomoœci oraz Barents Group LLC 
w roku 1999 przy uwzglêdnieniu zasady 
neutralnoœci dochodów oraz ówczesnego 
stanu rynku nieruchomoœci w przypadku 
miasta Poznania uzyskano nastêpuj¹ce 
wskaŸniki szacunkowe:

Janusz Andrzejewski

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 2115

Polemika ze stanowiskiem zaprezentowanym w artykule El¿biety Ochockiej oraz 

Waldemara Szewca p.t. „Podatek katastr(of)alny na szczêœcie zaniechany 

eksperyment” opublikowanym w Biuletynie Stowarzyszenia Rzeczoznawców 

Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 1/2012(31).

Stawka ad valorem dla 

nieruchomoœci 

mieszkalnych wynios³aby 

ok. 0,10 %.

Stawka ad valorem dla 

nieruchomoœci komer-

cyjnych i przemys³owych 

wynios³aby ok. 0,49 %.

POLEMIKA
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BEZSKUTECZNOŒÆ SPRZEDA¯Y 

NIERUCHOMOŒCI PRZEZ 

UPAD£EGO, A OBOWI¥ZEK 

JEJ PRZEKAZANIA DO MASY 

UPAD£OŒCI I SPRZEDA¯ 

TEJ NIERUCHOMOŒCI PRZEZ 

SYNDYKA MASY UPAD£OŒCI
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Kiedy sprzeda¿ nie-
ruchomoœci jest bez-
skuteczna w stosunku 
do masy upad³oœci?

J ako podstawa dla dalszych roz-
wa¿añ, niech pos³u¿y nastêpuj¹cy 
przypadek:

Jedynym wspólnikiem spó³ki ABC 
sp. z o.o. by³a spó³ka 123 S.A. Spó³ka 
ABC sp. z o.o. posiada³a znaczne zad³u-
¿enie w stosunku do swojego w³aœ-
ciciela. Poniewa¿ ABC by³a u¿yt-
kownikiem wieczystym nieruchomoœci 
oraz w³aœcicielem wzniesionego na niej 
budynku, spó³ka uzgodni³a ze wspól-
nikiem, ¿e sp³aci swoje zad³u¿enie w ten 
sposób, ¿e sprzeda wspólnikowi prawo 
u¿ytkowania wieczystego i prawo 
w³asnoœci budynku, a wspólnik potr¹ci 
swoj¹ wierzytelnoœæ z cen¹ sprzeda¿y. 
Stosowna umowa zawarta zosta³a przez 
te spó³ki w dniu 17 czerwca 2010 roku. 
W nied³ugi czas po dokonaniu tej tran-
sakcji spó³ka ABC z³o¿y³a wniosek 
o og³oszenie upad³oœci. W dniu 29 paŸ-

dziernika 2010 roku, s¹d gospodarczy 
og³osi³ upad³oœæ spó³ki ABC.

W ten sposób spe³ni³y siê przes³anki 
zawarte w przepisie art. 128 ustawy 
Prawo upad³oœciowe i naprawcze. 
Zgodnie z tym przepisem, bezskuteczne 
w stosunku do masy upad³oœci s¹ 
czynnoœci prawne odp³atne dokonane 
przez upad³ego, bêd¹cego spó³k¹, z jej 
wspólnikiem, w terminie szeœciu mie-
siêcy przed dniem z³o¿enia wniosku 
o og³oszenie upad³oœci. Nie jest to przy 
tym jedyna sytuacja, w której stosownie 
do ustawy Prawo upad³oœciowe i na-
prawcze czynnoœæ upad³ego jest bez-
skuteczna w stosunku do masy upad³o-
œci. Przepisy art. 127 i 128 tej ustawy 
wyliczaj¹ szereg zdarzeñ, w których 
czynnoœæ prawna bêdzie bezskuteczna 
w stosunku do masy upad³oœci. Czyn-
noœæ prawna spe³niaj¹ca przes³anki 
wymienione w art. 127 lub art. 128 
ustawy, jest bezskuteczna w stosunku do 
masy upad³oœci z mocy samego prawa.

Ustawa przewiduje konsekwencjê tej 
bezskutecznoœci. Stosownie do przepisu 
art. 134 ustawy, je¿eli czynnoœæ 
upad³ego jest bezskuteczna z mocy 

prawa lub zosta³a uznana za bez-
skuteczn¹, to co wskutek tej czynnoœci 
uby³o z maj¹tku upad³ego lub do niego 
nie wesz³o, podlega przekazaniu do 
masy upad³oœci, a gdy przekazanie 
w naturze nie jest mo¿liwe, do masy 
upad³oœci powinna byæ wp³acona 
równowartoœæ w pieni¹dzach.

W praktyce, szczególnie w przy-
padku gdy bezskutecznoœæ czynnoœci 
dotyczy sprzeda¿y nieruchomoœci, 
realne jej konsekwencje budz¹ w¹tpli-
woœci. Mo¿na je skrótowo sprowadziæ do 
nastêpuj¹cego pytania: Czy syndyk 
mo¿e ¿¹daæ przeniesienia na niego 
prawa w³asnoœci albo u¿ytkowania 
wieczystego nieruchomoœci, której 
sprzeda¿ by³a bezskuteczna w sto-
sunku do masy upad³oœci?

W ocenie autora, odpowiedŸ brzmi: 
„nie”. Aby to uzasadniæ poni¿ej wyjaœ-
niono dwa kluczowe w tej sprawie 
pojêcia: „bezskutecznoœæ w stosunku do 
masy upad³oœci” oraz „przekazanie do 
masy upad³oœci”.

Ryszard Brudkiewicz

Radca Prawny

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

Marcin Jaraczewski

Aplikant Radcowski

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

Z praktycznego punktu widzenia, skutki sprzeda¿y nieruchomoœci przez 
upad³ego przed og³oszeniem jego upad³oœci maj¹ zazwyczaj bardzo istotny 
wp³yw na dalszy przebieg postêpowania. Nierzadko bowiem taka nieruchomoœæ 
mo¿e byæ jedynym maj¹tkiem upad³ego, z którego wierzyciele uzyskaj¹ 
jakiekolwiek sp³aty. Sposób sformu³owania przepisów ustawy Prawo 
upad³oœciowe i naprawcze nie u³atwia w tym przypadku zadania, dlatego 
nietrudno o spory co do tego, jakie prawa i obowi¹zki maj¹ w takim przypadku 
syndyk masy upad³oœci i osoba, która od upad³ego tak¹ nieruchomoœæ kupi³a 
przed og³oszeniem upad³oœci. Niniejszy artyku³ ma na celu wyjaœnienie tej 
sytuacji i rozwi¹zanie pojawiaj¹cych siê w¹tpliwoœci w tym zakresie.
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„Bezskutecznoœæ w sto-
sunku do masy upad-
³oœci”

S
przeda¿ nieruchomoœci, w œwietle 
przepisów ustawy Prawo upa-
d³oœciowe i naprawcze, mo¿e 

mieæ dwojakie konsekwencje, zale¿nie 
od tego kiedy upad³y j¹ sprzeda. 
Sprzeda¿ nieruchomoœci przez upad³ego 
po og³oszeniu upad³oœci zawsze bêdzie 
bezwzglêdnie niewa¿na z mocy prawa. 
Bêdzie zatem traktowana tak, jakby 
nigdy nie zosta³a dokonana. Odmiennie 
jest w przypadku sprzeda¿y nie-
ruchomoœci w okreœlonym czasie przed 
og³oszeniem upad³oœci i na rzecz 
okreœlonych osób lub za ra¿¹co nisk¹ 
cenê. W tym przypadku sprzeda¿ 
nieruchomoœci bêdzie bezskuteczna w 
stosunku do masy upad³oœci. Co to 
oznacza? Chodzi o bezskutecznoœæ, 
która wystêpuje w relacji pomiêdzy mas¹ 
upad³oœci, a nabywc¹ nieruchomoœci. W 
relacji masa upad³oœci – nabywca 
nieruchomoœci (ale tylko w tej relacji), 
sprzeda¿ nieruchomoœci nie bêdzie 
wywo³ywa³a skutków prawnych. To 
sytuacja analogiczna do sytuacji 
wierzyciela w przypadku, o którym 
mowa w art. 527 k.c., kiedy d³u¿nik 
dokonuje czynnoœci prawnej i staje siê 
wskutek tej czynnoœci niewyp³acalny. 
Typowym przyk³adem takiej sytuacji 
mo¿e byæ w³aœnie sprzeda¿ przez 
d³u¿nika nieruchomoœci osobie trzeciej, 
zazwyczaj nied³ugo przed wszczêciem w 
stosunku do tej nieruchomoœci egzekucji 
komorniczej. Tutaj skutek bezskutecz-
noœci dotyczy relacji pomiêdzy kon-
kretnym wierzycielem, a osob¹ trzeci¹.

Wyjaœniæ przy tym nale¿y jeszcze 
jedn¹ rzecz. Masa upad³oœci to nic innego 
jak maj¹tek upad³ego (z pewnymi 
wy³¹czeniami), który w masê upad³oœci 
przekszta³ca siê z mocy prawa z chwil¹ 
og³oszenia upad³oœci. Nie jest wiêc 
podmiotem prawa. Wskazana wy¿ej 
relacja: masa upad³oœci – nabywca 
nieruchomoœci, to zatem w rzeczywisto-
œci relacja: wierzyciele upad³ego – 
nabywca nieruchomoœci. Reprezen-
tantem wierzycieli upad³ego jest syndyk, 
jako podmiot maj¹cy za zadanie likwi-
dacjê maj¹tku upad³ego w celu zaspo-
kojenia wierzycieli upad³oœciowych. 
Syndyk dzia³a w imieniu wszystkich 
wierzycieli i w celu ich równomiernego 
zaspokojenia. Dlatego tylko syndyk, 

a nie poszczególni wierzyciele, mog¹ 
dochodziæ skutków bezskutecznoœci 
przed s¹dem.

W odró¿nieniu od niewa¿noœci, która 
wywiera skutek od pocz¹tku (ex tunc) 
i w stosunku do wszystkich (erga 
omnes), bezskutecznoœæ w stosunku do 
masy ma ograniczony skutek. Bezsku-
teczna sprzeda¿ nieruchomoœci nie 
wywiera skutków prawnych wy³¹cznie 
w relacji wierzyciele upad³ego – nabyw-
ca nieruchomoœci. Czynnoœæ ta jest 
natomiast wa¿na i istnieje, wywo³uj¹c 
skutki w pozosta³ych relacjach. Sprzeda¿ 
nieruchomoœci jest wiêc wa¿na i sku-
teczna w relacji pomiêdzy upad³ym 
a nabywc¹ nieruchomoœci, a ponadto 
miêdzy nabywc¹ nieruchomoœci a oso-
bami trzecimi, np. spó³k¹, której 
wydzier¿awi³ on nabyt¹ nieruchomoœæ. 
Poza tym, skoro bezskutecznoœæ odnosi 
siê wy³¹cznie do masy upad³oœci, to 
niew¹tpliwie „istnieje” wy³¹cznie w cza-
sie postêpowania upad³oœciowego. Jeœli 
postêpowanie upad³oœciowe zostanie 
umorzone lub zakoñczone, sprzeda¿ 
nieruchomoœci, bêdzie ponownie w pe³ni 
skuteczna. Chyba, ¿e w toku postêpowa-
nia upad³oœciowego nieruchomoœæ ta 
zostanie sprzedana przez syndyka. O tym 
jak mo¿na sprzedaæ tak¹ nieruchomoœæ, 
bêdzie mowa w dalszej czêœci artyku³u.

ajpierw jednak wyjaœniæ nale¿y, 
co oznacza „przekazanie do 
masy upad³oœci”. Zgodnie 

z przytoczonym ju¿ przepisem art. 134 
ustawy Prawo upad³oœciowe i napraw-
cze, nieruchomoœæ sprzedana wskutek 
czynnoœci bezskutecznej w stosunku do 
masy upad³oœci, powinna byæ, o ile to 
mo¿liwe, zwrócona do masy upad³oœci 
w naturze. W przypadku przekazania 
ruchomoœci, zrozumienie pojêcia „prze-
kazanie” jest bardziej intuicyjne. W przy-
padku „przekazania” nieruchomoœci, 
w zakresie obowi¹zków i praw nabywcy 
nieruchomoœci oraz syndyka, mo¿liwe s¹ 
dwa rozwi¹zania: 
1) nabywca nieruchomoœci powinien 

przenieœæ na syndyka prawo do nie-
ruchomoœci, czyli z³o¿yæ oœwiad-
czenie w formie aktu notarialnego 
o przeniesieniu na rzecz syndyka 
prawa w³asnoœci czy u¿ytkowania 
wieczystego nieruchomoœci, albo

„Przekazanie do masy 
upad³oœci”

N

2) nie ma on takiego obowi¹zku, 
a zobligowany jest tylko udostêpniæ 
nieruchomoœæ w taki sposób, by 
syndyk móg³ dokonaæ jej sprzeda¿y 
w toku postêpowania upad³o-
œciowego.

Pomimo sporadycznie pojawiaj¹cych 
siê w doktrynie prawa sporów, nale¿y siê 
opowiedzieæ za tym drugim stanowi-
skiem.

Po pierwsze, pamiêtajmy, ¿e bez-
skutecznoœæ sprzeda¿y nieruchomoœci 
jest ograniczona podmiotowo – sprzeda¿ 
jest wprawdzie bezskuteczna, jednak 
wy³¹cznie w stosunku do masy upa-
d³oœci, a zatem wierzycieli w postê-
powaniu upad³oœciowym. W pozosta³ym 
natomiast zakresie jest to czynnoœæ 
wa¿na i skuteczna. W odró¿nieniu zatem 
od skutku niewa¿noœci, skutek odnosi siê 
w tym przypadku nie do wszystkich, ale 
ograniczonego krêgu podmiotów. Gdyby 
nabywca nieruchomoœci mia³ obowi¹zek 
przenosiæ swoje prawa do nieruchomoœci 
na syndyka, czyni¹c to traci³by te prawa. 
Skutek tego „oddania” nieruchomoœci 
odnosi³by siê wiêc do wszystkich, 
³¹cznie z podmiotami, których bez-
skutecznoœæ sprzeda¿y nieruchomoœci 
w ogóle nie dotyczy³a (np. upad³ego czy 
dzier¿awcê nieruchomoœci).

Po drugie, bezskutecznoœæ sprzeda¿y 
nieruchomoœci ograniczona jest nie tylko 
podmiotowo, ale i przedmiotowo – 
wywo³uje j¹ og³oszenie upad³oœci, 
a koñczy prawomocne zakoñczenie b¹dŸ 
umorzenie postêpowania upad³oœcio-
wego. Gdyby wiêc w toku tego postê-
powania nieruchomoœæ nie zosta³a 
sprzedana, po jej zakoñczeniu b¹dŸ 
umorzeniu owa bezskutecznoœæ traci³aby 
podstawê – nie by³oby ju¿ masy upa-
d³oœci wobec której czynnoœæ mia³a byæ 
bezskuteczna. Nabywca nieruchomoœci 
móg³by zatem ponownie bez ograniczeñ 
wykonywaæ prawa do nabytej nie-
ruchomoœci. Takich praw z oczywistych 
wzglêdów nabywca nieruchomoœci by 
nie mia³, gdyby zmuszony by³ przenieœæ 
w³asnoœæ nieruchomoœci na syndyka. Co 
wiêcej, nabywca nieruchomoœci po 
zakoñczeniu postêpowania, w toku 
którego nieruchomoœci nie sprzedano, 
nie mia³by jakiegokolwiek œrodka praw-
nego, za pomoc¹ którego móg³by ¿¹daæ 
zwrócenia mu tej nieruchomoœci.

Z tych przyczyn, nale¿y uznaæ, ¿e 
obowi¹zkiem nabywcy nieruchomoœci, 
w przypadku wzglêdnej bezskutecznoœci 
tego nabycia, nie mo¿e byæ przeniesienie 
praw (u¿ytkowania wieczystego czy 
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w³asnoœci) na syndyka. Tak¹ opinie 
prezentuje jednolite w tej kwestii 
orzecznictwo S¹du Najwy¿szego. Wska-
zuje siê za to, ¿e instytucj¹, któr¹ nale¿y 
analogicznie stosowaæ, ze wzglêdu na 
odpowiednie odes³anie z przepisu 
art. 131 ustawy Prawo upad³oœciowe 
i naprawcze, s¹ przepisy o ochronie 
wierzyciela w przypadku niewyp³acal-
noœci d³u¿nika (dotycz¹ce tzw. skargi 
pauliañskiej).

W konsekwencji wydania nierucho-
moœci nabywca nieruchomoœci nabywa 
prawo do ¿¹dania zwrotu ceny, któr¹ za 
nieruchomoœæ zap³aci³. To prawo reali-
zuje zg³aszaj¹c swoj¹ wierzytelnoœæ 
w s¹dzie prowadz¹cym postêpowanie 
upad³oœciowe. Zaspokajany jest propor-
cjonalnie wraz z innymi wierzycielami.

 swoim orzecznictwie S¹d 
Najwy¿szy wskazuje, ¿e 
przepis art. 134 ustawy 

Prawo upad³oœciowe i naprawcze nie 
kreuje nowego stosunku prawnego 
miêdzy syndykiem a nabywc¹ nie-
ruchomoœci sprzedanej przez upad³ego 
w drodze bezskutecznej czynnoœci praw-
nej. Syndyk nie mo¿e wiêc domagaæ siê 
przeniesienia w³asnoœci czy u¿ytko-
wania wieczystego takiej nieruchomoœci. 
Nie mo¿e te¿ skutecznie dochodziæ przed 
s¹dem tzw. zastêpczego oœwiadczenia 
woli nabywcy nieruchomoœci o przenie-
sieniu tych praw. W konsekwencji, 
syndykowi nie przys³uguje równie¿ 
uprawnienie do wnioskowania o zmianê 
wpisów w dziale II ksiêgi wieczystej 
prowadzonej dla takiej nieruchomoœci, 
poprzez wpisanie syndyka jako jej 
w³aœciciela czy u¿ytkownika wieczy-
stego.

Powstaje wiêc pytanie: w jaki sposób 
syndyk mo¿e spe³niæ swoje obowi¹zki 
i spieniê¿yæ tak¹ nieruchomoœæ w celu 
zaspokojenia wierzycieli?

Sytuacja pozornie jest prosta. Skoro 
sprzeda¿ nieruchomoœci by³a bezsku-
teczna w stosunku do masy upad³oœci, jej 
sprzeda¿ w relacji miêdzy syndykiem, 
a nabywc¹ nieruchomoœci nie wywo³uje 
¿adnych skutków. Syndyk mo¿e j¹ wiêc 
sprzedaæ w toku postêpowania upad³o-
œciowego tak, jakby nieruchomoœæ ta 
nadal pozostawa³a w³asnoœci¹ upad³ego. 
Sprzeda¿ dokonywana jest zgodnie 

Jakie prawa ma zatem 
syndyk?

W

z przepisem art. 311 ust. 1 ustawy Prawo 
upad³oœciowe i naprawcze. ¯eby umo-
¿liwiæ sobie dzia³anie, syndyk ma przy 
tym prawo domagaæ siê od kontrahenta 
upad³ego, by ten przekaza³ mu nieru-
chomoœæ. Przekazanie nieruchomoœci 
nie bêdzie mia³o przy tym charakteru 
przeniesienia na syndyka w³asnoœci 
nieruchomoœci. Przekazane maj¹ byæ nie 
prawa, ale przedmiot tych praw. W opisa-
nym na pocz¹tku artyku³u przyk³adzie 
bêdzie to grunt oraz budynek. Jeœli 
nabywca nieruchomoœci nie uczyni tego 
dobrowolnie, Syndyk bêdzie móg³ wy-
st¹piæ do s¹du o nakazanie mu jej 
wydania. W przypadku istnienia sporu, 
mo¿e staæ siê konieczne równie¿ wyto-
czenie powództwa o ustalenie przez s¹d 
bezskutecznoœci sprzeda¿y nierucho-
moœci, dokonanej miêdzy syndykiem 
a nabywc¹ nieruchomoœci. 

Dlaczego sytuacja jest tylko pozornie 
prosta? Po pierwsze dlatego, ¿e nie jest 
jasne na czym ma polegaæ wydanie. 
W ocenie autora tego artyku³u, wydanie 
nie mo¿e byæ po³¹czone z obowi¹zkiem 
opró¿nienia nieruchomoœci z osób 
i rzeczy, poniewa¿ by³aby to ingerencja 
w stosunki prawne, których bezskutecz-
noœæ sprzeda¿y nieruchomoœci nie 
dotyczy³a. Wydanie, to zatem, zdaniem 
autora, wy³¹cznie znoszenie egzekucji 
skierowanej do nieruchomoœci. Po 
drugie, sytuacja ta mo¿e budziæ w¹tpli-
woœci potencjalnych kupców, zaintere-
sowanych nabyciem nieruchomoœci od 
syndyka. Oto syndyk sprzedaje bowiem 
nieruchomoœæ, która jest w³asnoœci¹ 
osoby trzeciej, wpisanej do ksiêgi 
wieczystej jako w³aœciciel czy u¿yt-
kownik wieczysty. Podstaw¹ prawn¹ 
sprzeda¿y nieruchomoœci jest bezsku-
tecznoœæ jej sprzeda¿y przez upad³ego. 
Jeœli w takiej sprawie nie zapadnie wiêc 
wyrok s¹du stwierdzaj¹cy bezskutecz-
noœæ albo gdy nabywca nieruchomoœci 
zgodzi siê j¹ wydaæ, syndyk mo¿e mieæ 
problem z uwiarygodnieniem swoich 
praw przed potencjalnymi kupcami. 
Chc¹c udowodniæ, ¿e mo¿e sprzedaæ 
nieruchomoœæ, nie bêd¹c jej w³aœcicie-
lem, syndyk mo¿e co najwy¿ej przedsta-
wiæ potencjalnemu kupcowi dowody na 
to, ¿e sprzeda¿ nieruchomoœci przez 
upad³ego by³a bezskuteczna. W opisa-
nym na wstêpie przypadku by³yby to: 
umowa sprzeda¿y miêdzy spó³k¹ ABC 
sp. z o.o. a 123 S.A., odpis pe³ny z KRS 
spó³ki ABC sp. z o.o. (wykazuj¹cy 
wspólnika) i postanowienie o og³oszeniu 
upad³oœci. Wszystko to nale¿a³oby 

poprzeæ odpowiednimi przepisami usta-
wy Prawo upad³oœciowe i naprawcze. 
Nie trudno zauwa¿yæ, ¿e sytuacja 
syndyka nie jest szczególnie komfor-
towa. Syndyk móg³by ewentualnie 
wyst¹piæ jednak do s¹du wieczysto-
ksiêgowego z wnioskiem o wpisanie 
w dziale III ksiêgi wieczystej wzmianki 
o bezskutecznoœci sprzeda¿y nierucho-
moœci w stosunku do masy upad³oœci.

 opisanej na pocz¹tku arty-
ku³u sprawie S¹dy orzeka³y 
ró¿norodnie. S¹d I instancji 

uwzglêdni³ pozew syndyka uznaj¹c, ¿e 
spó³ka 123 S.A. ma obowi¹zek przenieœæ 
na syndyka prawo u¿ytkowania wieczys-
tego i prawo w³asnoœci nieruchomoœci. 
S¹d II instancji uchyli³ wyrok z przyczyn 
formalnych, jednak w uzasadnieniu 
stwierdzi³, ¿e nie ma podstaw do ¿¹dania 
przeniesienia na syndyka praw do 
nieruchomoœci, a co najwy¿ej przedmio-
tów tych praw. Ponownie rozpatruj¹cy 
sprawê S¹d I instancji oddali³ pozew 
syndyka w ca³oœci. Wskutek wniesionej 
apelacji przez syndyka, S¹d II instancji 
zobowi¹za³ spó³kê 123 S.A. do wydania 
nieruchomoœci i budynku w stanie 
wolnym od osób i rzeczy, a zatem do 
wydania sk³adników maj¹tkowych, a nie 
praw do nich. Obie strony s¹ z wyroku 
niezadowolone i wnios³y skargi kasa-
cyjne do S¹du Najwy¿szego.

Jak widaæ, opisywane zagadnienie 
mo¿e budziæ wiele w¹tpliwoœci, równie¿ 
nieporuszanych w tym artykule.

Przy bogactwie stosunków gospo-
darczych na rynku, sytuacja opisana na 
pocz¹tku tego artyku³u, bêdzie bez-
sprzecznie wystêpowa³a jeszcze wielo-
krotnie. Choæ nie jest to ³atwe, powy¿szy 
artyku³ mia³ na celu przedstawiæ w jak 
najbardziej klarowny sposób skutki 
takiej sytuacji. Wbrew pojawiaj¹cym siê 
opiniom, zgodnie z którymi przedsta-
wiona powy¿ej interpretacja przepisów 
skutkuje zmniejszeniem ochrony wie-
rzycieli upad³oœciowych, w ocenie 
autora nie mniej istotna jest pewnoœæ 
i trwa³oœæ stosunków gospodarczych. 
Skoro syndyk mo¿e sprzedaæ nierucho-
moœci bêd¹c¹ w³asnoœci¹ osoby trzeciej 
ze wzglêdu na bezskutecznoœæ jej 
sprzeda¿y przez upad³ego, w ocenie 
autora artyku³u, ochrona wierzycieli 
przez obowi¹zuj¹ce prawo jest wystar-
czaj¹ca.

Uwagi na koniec

W
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ROLA INFORMACJI 

W PROCESIE SZACOWANIA 

WARTOŒCI NIERUCHOMOŒCI

Wprowadzenie 

R ozporz¹dzenie Rady Ministrów 
w sprawie wyceny nierucho-
moœci i sporz¹dzania operatu 

1szacunkowego  w rozdziale czwartym 
w par. 56 ust. 1 w punkcie 3 zobowi¹zuje 
rzeczoznawcê maj¹tkowego do podania 
w operacie szacunkowym podstawy 
formalnej wyceny oraz Ÿróde³ danych 
o nieruchomoœci. Umocowaniem dla 
wymienionej dyspozycji jest zapis w par. 
55 ust. 2 stanowi¹cy, ¿e operat szacun-
kowy zawiera informacje niezbêdne przy 
dokonywaniu wyceny nieruchomoœci 
w tym wskazanie podstaw prawnych, 
zakresu dokonanych czynnoœci (opis 
nieruchomoœci, ustalenie przeznaczenia, 
analiza i charakterystyka rynku nieru-
chomoœci), przyjêtych za³o¿eñ meryto-
rycznych, a tak¿e przedstawienia toku 
obliczeñ i wyniku koñcowego wyceny 
wraz z uzasadnieniem. W przypadku 

2opinii s¹dowej  zobowi¹zanie rzeczo-
znawcy maj¹tkowego, bieg³ego s¹do-
wego wynika tak¿e z treœci art. 200 par. 2 
punkt 5. W literaturze wyceny nierucho-
moœci przyjmuje siê, ¿e szacowanie 
nieruchomoœci jest zespo³em czynnoœci 
prowadz¹cych do okreœlenia wartoœci 
nieruchomoœci. Z kolei wycena nieru-
chomoœci jest procesem, w wyniku, 
którego dokonuje siê okreœlenia wartoœci 
dla ró¿nych celów przy zastosowaniu 

3ró¿nych podejœæ, metod i technik . 
Przywo³anie na wstêpie ww. regulacji 
prawnych jest istotne dla dalszych roz-
wa¿añ na temat pozyskiwania, przetwa-
rzania i ujmowania w operacie szacun-
kowym lub w opinii s¹dowej materia³ów 
Ÿród³owych, poniewa¿ s¹ to przepisy 
o charakterze proceduralnym dla potrzeb 
szacowania nieruchomoœci. 

Podstawy prawne po-
zyskiwania informacji 
o nieruchomoœci

W skazuj¹c podstawy prawne 
pozyskiwania informacji dla 
potrzeb wyceny nierucho-

moœci nale¿y przywo³aæ istotne regulacje 
zawarte w ustawie o gospodarce nieru-
chomoœciami, w rozporz¹dzeniu Rady 
Ministrów i w ustawie o ochronie danych 
osobowych. W ustawie o gospodarce 

4nieruchomoœciami  ustawodawca w art. 
4 po raz pierwszy zdefiniowa³ w ust. 6a 
pojêcie „okreœlanie wartoœci nierucho-
moœci”. W praktyce pojêcie to zarówno 
w operatach szacunkowych jak i w opi-
niach s¹dowych doœæ nagminnie jest 
zastêpowane pojêciem „ustalanie war-
toœci nieruchomoœci”. Okreœlanie war-
toœci nieruchomoœci wg intencji ustawo-
dawcy nale¿y rozumieæ jako okreœlanie 
wartoœci prawa w³asnoœci i innych praw 
do nieruchomoœci. W tym miejscu nale¿y 
zdecydowanie podkreœliæ, ¿e rzeczo-
znawca maj¹tkowy czy bieg³y s¹dowy w 
procesie szacowania okreœla wartoœæ 
nieruchomoœci, a nie ustala. Okreœlanie 
to czynnoœæ samodzielna rzeczoznawcy 
maj¹tkowego, bieg³ego s¹dowego reali-
zowana zgodnie z treœci¹ art. 149-159 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. 
Wyj¹tkiem w tym przypadku jest usta-
lenie wartoœci katastralnej wg art. 150 
ust. 1 pkt. 3 i ust. 4 ustawy o gospodarce 

nieruchomoœciami. Ustalanie wartoœci 
dokonywane jest po uprzednim osza-
cowaniu nieruchomoœci reprezentatyw-
nych dla poszczególnych rodzajów 
nieruchomoœci na obszarze danej gminy. 
Ponadto istota pozyskania niezbêdnych 
informacji wynika tak¿e z treœci pojêcia 
„nieruchomoœci podobnej” art. 4 ust. 16 
ze wzglêdu na po³o¿enie, stan prawny, 
przeznaczenie, sposób korzystania oraz 
inne cechy wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ. 
Podkreœliæ nale¿y, ¿e cechy te powinny 
byæ uwzglêdniane przy wyborze nieru-
chomoœci podobnych. I wreszcie jako 
ostatnie w s³owniczku ustawy w art. 4 
ust. 17 zdefiniowane zosta³o pojêcie 
„stan nieruchomoœci”, które obejmuje 
stan prawny, stan techniczno–u¿ytkowy, 
stan zagospodarowania, stan otoczenia 

dr in¿. Marian B³a¿ek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny 
Nieruchomoœci w Pobiedziskach

mgr Szymon B³a¿ek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny 
Nieruchomoœci w Pobiedziskach

1 Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego. Dz.U.2004.207.2109 i z dnia 14 lipca 2011r. zmieniaj¹ce 
rozporz¹dzenie w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego. 
Dz.U.2011.165.985.

2 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997r. kodeks postêpowania karnego. Dz.U.1997.89.555 ze zm.
3 R. Cymerman, A. Hopfer i inni: Wycena nieruchomoœci. Zasady i procedury. PFSM Warszawa 2005 s. 5.
4 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoœciami. Tj. Dz.U.2004.261.2603 ze zm.
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nieruchomoœci. W praktyce szacowania 
kieruj¹c siê rozumieniem ustawowym 
podstawowych pojêæ, kolejne wskazane 
przez ustawodawcê zobowi¹zania rze-
czoznawcy, bieg³ego s¹dowego do 
pozyskiwania niezbêdnych informacji 
ujêto w: art. 154 ust.1 w zakresie 
przeznaczenia w planie miejscowym 
(wypis i wyrys z planu), dostêpnych 
danych o cenach i cechach nierucho-
moœci podobnych, art. 154 ust. 2 
w przypadku braku planu miejscowego 
przeznaczenie nieruchomoœci ustala siê 
na podstawie studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy lub decyzji o warun-
kach zabudowy, art. 155 ust. 1 wszelkie 
niezbêdne i dostêpne dane o nierucho-
moœciach wg wykazu w punktach 1-7, 
ust. 2 wskazuje, ¿e dane te mog¹ mieæ 
formê wypisów i wyrysów, a ust. 3 
zawiera tak¿e zobowi¹zanie dla insty-
tucji jak: w³aœciwe organy, agencje, 
o których mowa w ust. 1 pkt. 6a, spó³-
dzielnie mieszkaniowe, s¹dy oraz urzêdy 
skarbowe do udostêpniania niezbêdnych 
danych zawartych w posiadanych zaso-
bach dokumentów. 

Szczegó³owe ujêcie proceduralne 
wynika z rozporz¹dzenia Rady Mi-
nistrów w sprawie wyceny nierucho-
moœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego, a g³ównie z par. 3 ust. 2 gdzie 
wskazano, ¿e okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci poprzedza siê analiz¹ 
rynku nieruchomoœci, w szczególnoœci 
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek 
czynszów oraz warunków zawarcia 
transakcji. W praktyce wyceny powy¿-
sze wskazanie proceduralne odnoszone 
jest do rynku lokalnego. Je¿eli natomiast 
na podstawie analizy lokalnego rynku 
nieruchomoœci oka¿e siê, ¿e ze wzglêdu 
na cechy szczególne i rodzaj nierucho-
moœci ustalimy brak ich w obrocie na tym 
rynku, to pozyskujemy informacje z ryn-
ku regionalnego (wojewódzkiego) albo 
krajowego, a nawet na zagranicznych 
rynkach nieruchomoœci, zgodnie z par. 
26 tego¿ rozporz¹dzenia.

Pozyskuj¹c niezbêdne informacji 
z ró¿nych zasobów dokumentacji nale¿y 
zwróciæ szczególn¹ uwagê na dane oso-
bowe, które nie zawsze mog¹ byæ udo-
stêpnione publicznie. Konstytucja Rze-
czypospolitej Polskiej w art. 51 ust.1-5 
zawiera: ramy ujawniania, pozyskiwa-
nia, gromadzenia i udostêpniania tylko 
niezbêdnych informacji, prawo do 
dostêpu do danych, prawo do sprosto-
wania lub usuniêcia informacji nie-
prawdziwych, a tak¿e wskazanie w ust. 5, 
¿e: zasady i tryb gromadzenia oraz 

udostêpnienia informacji okreœla usta-
wa. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. 
o ochronie danych osobowych w art. 6 
ust. 1 stanowi, ¿e: za dane osobowe 
uwa¿a siê wszelkie informacje dotycz¹ce 
zidentyfikowanej lub mo¿liwej do ziden-
tyfikowania osoby fizycznej, natomiast 
w ust. 2 precyzuje, ¿e: jest to osoba, 
której to¿samoœæ mo¿na okreœliæ bez-
poœrednio lub poœrednio, w szczegól-
noœci przez powo³anie siê na numer 
identyfikacyjny albo jeden lub kilka 
specyficznych czynników okreœlaj¹cych 
jej cechy fizyczne, fizjologiczne, umy-
s³owe, ekonomiczne, kulturowe lub 
spo³eczne. Z kolei art. 7 zawiera 
ustawowe rozumienie nastêpuj¹cych 
pojêæ: zbiór danych, przetwarzanie 
danych, system informatyczny, zabez-
pieczenie danych w systemie informa-
tycznym, usuwanie danych, admini-
strowanie danych, zgoda osoby, której 
dane dotycz¹, odbiorcy danych i pañstwo 
trzecie. 

W œwietle wy¿ej wymienionych re-
gulacji prawnych pozyskiwanie infor-
macji na potrzeby sporz¹dzenia wyceny 
nieruchomoœci jest wy³¹cznym upraw-
nieniem rzeczoznawcy maj¹tkowego, 
bieg³ego s¹dowego na mocy art. 155 
ust. 3 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami.

a potrzeby sporz¹dzenia operatu 
szacunkowego lub opinii s¹do-
wej rzeczoznawca maj¹tkowy, 

bieg³y s¹dowy pozyskuje nastêpuj¹ce 
5informacje : wstêpne (cel wyceny, rodzaj 

nieruchomoœci, charakterystyka stron), 
prawne (w³aœciciel – nazwa, adres, tytu³ 
prawny do nieruchomoœci; u¿ytkownik 
/dzier¿awca – nazwa, adres, tytu³ u¿ytko-
wania, termin, rodzaj u¿ytkowania; nie-
ruchomoœæ – nazwa, adres, numery dzia-
³ek ewidencyjnych, numer ksiêgi wie-
czystej i obci¹¿enia, aktualny sposób 
u¿ytkowania, ustalenie przeznaczenia), 
lokalizacyjne (wady i zalety lokalizacji, 
cechy uk³adów komunikacji, dojazd 
i dostêp, charakterystyka otoczenia), 
techniczne (grunt – powierzchnia, 
kszta³t, hipsometria, klasyfikacja gruntu, 
wytrzyma³oœæ gruntu, rodzaj i stan 
nawierzchni, zieleñ, ogrodzenie, przy-

Zakresy pozyskiwanych  
informacji 

N

³¹cza, inne; budynek – wiek, liczb kon-
dygnacji, konstrukcja, stan techniczny, 
powierzchnia zabudowy i u¿ytkowa, 
kubatura, instalacje, wyposa¿enie, inne), 
porównawcze (czynsze, dochód, aktu-
alne transakcje dotycz¹ce nierucho-
moœci podobnych). Uwzglêdniaj¹c obo-
wi¹zuj¹ce regulacje prawne, rzeczo-
znawca maj¹tkowy, bieg³y s¹dowy 
powinien pozyskaæ dostêpne informacje 
dotycz¹ce stanu prawnego, technicz-
no–u¿ytkowego, zagospodarowania i oto-
czenia nieruchomoœci, a tak¿e na po-
trzeby analizy rynku nieruchomoœci 

6w szczególnoœci dotycz¹ce : przestrzen-
nego zasiêgu rynku, struktury socjolo-
gicznej i demograficznej spo³ecznoœci 
lokalnej, bazy ekonomicznej oraz popytu 
i poda¿y na obszarze przestrzennym 
rynku, a tak¿e koniunktury rynkowej.

ak zaznaczono powy¿ej rzeczo-
znawca maj¹tkowy, bieg³y s¹dowy 
jest zobowi¹zany do wykorzystania 

przy szacowaniu wszelkich dostêpnych 
danych o nieruchomoœciach wg wykazu 
ustawowego zawartego w art. 155 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. 
Z praktycznego punktu widzenia na 
potrzeby ustalenia stanu prawnego wy-
korzystuje siê ksiêgê wieczyst¹ w formie 
tradycyjnej lub nowej. Dla celów 
pog³êbionej analizy nieodzowne jest 
poznanie pe³nej treœci ksiêgi wieczystej 
wraz z jej aktami. Takie podejœcie jest 
uzasadnione, bowiem pozwoli na usta-
lenie stanu prawnego nieruchomoœci. 
Drugim Ÿród³em informacji jest kataster 
nieruchomoœci, na który sk³adaj¹ siê 
dokumenty geodezyjne niezbêdne do 
wyceny nieruchomoœci m.in. wypisy 
i wyrysy z ewidencji gruntów i budyn-
ków, mapy, a tak¿e rejestr cen i wartoœci 
nieruchomoœci. W praktyce szacowania 
nierzadko trzeba podejmowaæ czynnoœci 
geodezyjnego identyfikowania nieru-
chomoœci wycenianej i w tym przypadku 
nieodzowne jest poszerzone siêganie do 
zasobu dokumentacji geodezyjnej i kar-
tograficznej. Z kolei pozyskiwanie 
danych z rejestru cen i wartoœci jest 
bardzo utrudnione ze wzglêdu na nik³¹ 
jego przydatnoœæ. Pomimo, i¿ ustawa 
o gospodarce nieruchomoœciami pozo-

Materia³y Ÿród³owe za-
wieraj¹ce dane o nieru-
chomoœciach

J

5 Systematykê informacji przyjêto wg A. Hopfer: Wycena nieruchomoœci i przedsiêbiorstw. 
T. I Szacowanie nieruchomoœci, s. 129-131. Wyd. II. TWIGGER S.A. Warszawa 1994.

6 Szerzej E. Kucharska-Stasiak: Nieruchomoœæ a rynek. Wydawnictwo Naukowe PWN Warszawa 1997, 
s. 55-68.
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stawia swobodê w wyborze podejœcia 
i metody szacowania, rzeczoznawca 
maj¹tkowy, bieg³y s¹dowy chc¹c rze-
telnie wykonywaæ swoje obowi¹zki, 
w miarê mo¿liwoœci bêdzie korzysta³ 
z danych pozyskanych z zasobów 
w³aœciwych jednostek. Za takie uznaæ 
nale¿y bazê aktów notarialnych, które 
dostarczaj¹ informacji o cenach tran-
sakcyjnych nieruchomoœci. Warto zwró-
ciæ uwagê, i¿ udostêpnienie tych danych 
wi¹¿e siê z pewn¹ odp³atnoœci¹. Prob-
lemem jest, ¿e w zale¿noœci od starostwa 
powiatowego, op³ata za udostêpnianie 
danych naliczana jest w odmienny 
sposób. Dla przyk³adu za samodzielne 
przegl¹danie aktów notarialnych stawka 
wynosi 40 z³ od jednostki ewidencyjnej, 
czyli gminy. Wysokoœæ op³aty w przy-
padku przes³ania do danego starostwa 
powiatowego wyci¹gu z operatu szacun-
kowego wynosi 25 z³. Natomiast za 
zestawienie elektroniczne danych z re-
jestru cen i wartoœci op³aty s¹ ju¿ 
zró¿nicowane. Za pozyskanie danych 
w formie elektronicznej op³aty wynosz¹: 
za jednostkê ewidencyjn¹ 40 z³, za obrêb 
25 z³, 40 z³, a nawet 70 z³. Je¿eli przyk³a-
dowo przyjmiemy, ¿e gmina sk³ada siê 
z 15 obrêbów to koszt pozyskania danych 
transakcyjnych wyniesie odpowiednio: 
375 z³, 600 z³, 1050 z³. Na podstawie 
posiadanych informacji nale¿y stwier-
dziæ, ¿e rzeczoznawcy maj¹tkowi, biegli 
s¹dowi korzystaj¹ najczêœciej z tych 
zasobów, je¿eli odp³atnoœæ za jednostkê 
ewidencyjn¹ wynosi 40 z³ lub 25 z³ za 
dane pozyskane drog¹ samodzielnego 
przegl¹dania aktów notarialnych lub 
drog¹ elektroniczn¹. 

Doœæ czêste s¹ g³osy rzeczoznawców 
maj¹tkowych, bieg³ych s¹dowych o doœæ 
w¹skim zakresie danych gromadzonych 
w ramach Rejestru cen i wartoœci nie-
ruchomoœci. Zró¿nicowania w skali 
kraju s¹ znacz¹ce i wynikaj¹ z zasto-
sowanego oprogramowania. W wiêk-
szoœci jednostek geodezyjnych dane 
gromadzone w ramach tego rejestru za-
wieraj¹: jednostkê ewidencyjn¹, obrêb, 
typ w³aœciciela, dane sprzedaj¹cego 
i kupuj¹cego, przedmiot transakcji, 
oznaczenie geodezyjne, funkcjê u¿ytku 
gruntowego, powierzchniê nierucho-
moœci, numer repetytorium aktu no-
tarialnego, numer ksiêgi wieczystej, 
przeznaczenie terenu, opis dodatkowy. 
W praktyce powszechnie ze wzglêdu na 
niekompletnoœæ uzyskujemy dane nie-
pe³ne. W nielicznych jednostkach 
geodezyjnych ujmowane s¹ ponadto 
klasou¿ytki gruntowe, wyposa¿enie 
w media techniczne, dane techniczne 
obiektów budowlanych. 

W tym miejscu warto równie¿ 
wskazaæ na doœæ czêsto wystêpuj¹cy 
w aktach notarialnych bardzo ograni-
czony zakres danych o nieruchomoœci. 
Je¿eli jedyn¹ informacj¹ o nierucho-
moœci jest ksiêga wieczysta to ponosimy 
dodatkowe nak³ady czasu pracy na 
ustalenie danych geodezyjnych. Ponadto 
równie¿ czêste s¹ przypadki, ¿e akt 
notarialny zawiera niepe³ne dane geode-
zyjne i brak informacji o przeznaczeniu 
gruntów. Dotychczasowa aktywnoœæ 
œrodowiska rzeczoznawców maj¹tko-
wych w zakresie podawania w aktach 
notarialnych pe³nego zakresu danych 
o nieruchomoœciach okaza³a siê ma³o 
skuteczna. Wydaje siê, ¿e w interesie 
ustawodawcy, uczestników obrotu nieru-
chomoœciami, a szczególnie rzeczozna-
wców maj¹tkowych, bieg³ych s¹dowych 
w³aœciwym rozwi¹zaniem by³oby kon-
sekwentne stosowanie przepisów ustawy 

7prawo o notariacie , a szczególnie doty-
cz¹cych zawartoœci aktu notarialnego 
wg art. 92. Ustawodawca w tym artykule 
w paragrafie 4 wskaza³: Je¿eli akt no-
tarialny w swej treœci zawiera przenie-
sienie, zmianê lub zrzeczenie siê prawa 
ujawnionego w ksiêdze wieczystej albo 
ustanowienie prawa podlegaj¹cego 
ujawnieniu w ksiêdze wieczystej, b¹dŸ 
obejmuje czynnoœæ przenosz¹c¹ w³as-
noœæ nieruchomoœci, chocia¿by dla tej 
nieruchomoœci nie by³a prowadzona 
ksiêga wieczysta, notariusz sporz¹dza-
j¹cy akt notarialny jest obowi¹zany 
zamieœciæ w tym akcie wniosek o doko-
nanie wpisu w ksiêdze wieczystej, 
zawieraj¹cy wszystkie dane wymagane 
przepisami Kodeksu postêpowania 
cywilnego. Ustawodawca w ustawie 
Kodeks postêpowania cywilnego w roz-
dziale obejmuj¹cym przepisy z zakresu 
prawa rzeczowego posi³kuje siê pojê-
ciem zbiór dokumentów dotycz¹cy 
nieruchomoœci. Przeprowadzona analiza 
regulacji prawnych w zakresie zbioru 
dokumentów nieruchomoœci jedno-
znacznie wskazuje, ¿e takim jest 
wskazany w art. 155 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami. Z ostro¿noœci 
wnioskowania w zakresie danych 
o nieruchomoœci, które powinny byæ 
zawarte w akcie notarialnym nale¿y 
wskazaæ wg tej¿e ustawy z uwzglêdnie-
niem art. 155 na par. 1, 2, 3 i 5. Przyjêcie 
takiego sposobu opisu nieruchomoœci 
w akcie notarialnym skutkowa³oby 
znacznym ograniczeniem nak³adów 
czasu pracy i kosztów ponoszonych na 
pozyskanie informacji w jednym miej-

scu, a nie jak dot¹d od ró¿nych organów 
i jednostek wg ich w³aœciwoœci tery-
torialnej. 

Do zbioru informacji Ÿród³owych 
nale¿y zaliczyæ tak¿e wszelkie dane 
zebrane w trakcie wizji lokalnej nieru-
chomoœci wycenianej i nieruchomoœci 
podobnych. W zakresie czynnoœci rze-
czoznawcy maj¹tkowego bieg³ego 
obligatoryjnym dzia³aniem jest prze-
prowadzanie wizji lokalnych. Co do 
zasady rzeczoznawca maj¹tkowy, bieg³y 
s¹dowy zawsze, z zachowaniem w³aœ-
ciwego terminu, o dacie i miejscu wizji 
lokalnej zawiadamia strony, ich pe³no-
mocników czy inne istotne w danej 
sprawie osoby wskazane przez organy 
lub s¹dy. Zdarzaj¹ siê sytuacje, kiedy 
rzeczoznawca maj¹tkowy, bieg³y s¹do-
wy na miejscu wizji spotyka osoby 
niezwi¹zane z przedmiotem wyceny albo 
z dan¹ spraw¹, ma do czynienia z agre-
sywnym zachowaniem, czy w ogóle 
odmow¹ wpuszczenia na teren posesji. 
Pomimo, i¿ rzeczoznawca maj¹tkowy, 
bieg³y s¹dowy ma prawo, a ka¿da osoba 
(szczególnie strona) ma obowi¹zek 
umo¿liwienia wejœcia na teren nieru-
chomoœci i okazania wszelkich zwi¹za-
nych z przedmiotem wyceny dokumen-
tów np. projekty techniczne lub inwen-
taryzacje obiektów budowlanych, czêsto 
przeprowadzenie wizji jest niemo¿liwe. 
Najczêœciej dochodzi do takiej sytuacji, 
gdy przedmiotem sprawy jest nieru-
chomoœæ ogrodzona, lokal w budynku, 
czy nieruchomoœæ trudna do zlokalizo-
wania. W przypadku niestawiennictwa 
stron na wizji (stawiennictwo jest nie-
obowi¹zkowe) rzeczoznawca maj¹t-
kowy, bieg³y s¹dowy nie mo¿e przecie¿ 
wejœæ na zamkniêt¹ nieruchomoœæ, b¹dŸ 
naruszaæ praw osób trzecich. Wydaje siê, 
zatem, ¿e zasadne by³oby, aby w³aœciwe 
organy lub s¹dy jako zleceniodawcy 
przedmiotu wyceny wskazywa³y na 
obowi¹zkowe stawiennictwo stron, czy 
ich przedstawicieli. Wyznaczenie ter-
minu kolejnej wizji lokalnej, kores-
pondencja w sprawie zaistnia³ej sytuacji 
z organem lub s¹dem, te okolicznoœci 
wp³ywaj¹ na wyd³u¿enie czasu opraco-
wania operatu szacunkowego lub opinii.

7 Ustawa prawo o notariacie z 14 lutego 1991r. – Tj. Dz.U.2008.189.1158 ze zm.
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Kryteria prawid³owo ze-
branych informacji

Z ebranie informacji o przedmio-
cie wyceny jak ju¿ wspomniano 
jest obowi¹zkowe w procesie sza-

8cowania nieruchomoœci . Warto tu 
wskazaæ tak¿e na kodeks etyki zawo-

9dowej rzeczoznawców maj¹tkowych , 
a szczególnie na punkt 7 wskazuj¹cy, ¿e 
czynnoœci zawodowe powinny byæ 
wykonywane wg najlepszej wiedzy 
i woli, z nale¿yt¹ dok³adnoœci¹ i staran-
noœci¹. Z punktu widzenia regulacji 
prawnych w tym zakresie i w³asnego 
warsztatu pracy, zebrane z ró¿nych 
Ÿróde³ informacje nale¿y w³aœciwie 
oceniæ na potrzeby przedmiotu szacowa-
nia. Uwzglêdniaj¹c dokonane studia 
literaturowe nale¿y wskazaæ na bardzo 
pomocn¹ pozycjê pod redakcj¹ A. Hop-

10fera , w której przedstawiono g³ówne 
w¹tki zwi¹zane z danymi i informacjami 
wykorzystywanymi w procesie szaco-
wania nieruchomoœci. Przystêpuj¹c do 
wyceny nieruchomoœci nale¿y dokonaæ 
oceny przydatnoœci zebranych infor-
macji na przyk³ad wg kryteriów poda-
nych w przywo³anej publikacji, jak: 
dok³adnoœæ, precyzja, rozdzielczoœæ, 
zmiennoœæ, aktualnoœæ, wiarygodnoœæ, 
dostêpnoœæ, kompletnoœæ, odpowie-

11dzialnoœæ, koszt, wartoœæ . Zdaniem 
autorów niniejszego opracowania po 
wykonaniu oceny zebranych materia³ów 
mo¿na definitywnie ustaliæ przydatnoœæ 
pozyskanych informacji na potrzeby 
przedmiotu wyceny. 

Nak³ady pracy na opra-
cowanie wyceny i spo-
rz¹dzenie opinii s¹dowej

Uwzglêdniaj¹c regulacje prawne 
w zakresie obowi¹zków rzeczo-
znawcy maj¹tkowego, a szcze-

gólnie dotycz¹ce pozyskiwania infor-
macji i analizy rynku oczywistym jest, ¿e 
niezbêdne jest poniesienie okreœlonych 
nak³adów pracy. Problem poniesionych 
nak³adów pracy jest dosyæ ró¿nie 
postrzegany w praktyce szacowania 
przez organy, s¹dy, a tak¿e autorów 
operatów szacunkowych czy opinii 
s¹dowych. Z jednej strony wydaje siê, ¿e 
wielu rzeczoznawców maj¹tkowych 
finalnie zani¿a kwotê wynagrodzenia za 
sporz¹dzenie operatu szacunkowego nie 
uwzglêdniaj¹c racjonalnie poniesionych 
nak³adów pracy z tytu³u pozyskania 
niezbêdnych informacji. Z drugiej orga-
ny i s¹dy doœæ czêsto kwestionuj¹ po-
niesione nak³ady pracy i kwoty wyna-
grodzenia. Dla organów wyznacznikiem 
jest zasada najni¿szej ceny, natomiast 
s¹dy wydaj¹c postanowienia o wyna-
grodzeniu najczêœciej kwestionuj¹ na-
k³ady poniesione na pozyskanie infor-
macji i danych, weryfikacjê terenow¹ 
nieruchomoœci podobnych oraz na 

12analizê rynku . Postêpowanie s¹dów 
w przypadkach zawy¿onych nak³adów 
pracy jest oczywiœcie uzasadnione, 
natomiast je¿eli dotyczy racjonalnie 
podanych nak³adów pracy i wynikaj¹-
cego st¹d wynagrodzenia, gdzie w uza-
sadnieniu postanowienia jako g³ówn¹ 
przyczynê wskazuje siê m. in. korzys-
tanie z komputerów albo czas pracy 
powinien byæ ograniczony doœwiadcze-
niem, znajomoœci¹ rynku lokalnego, 
ograniczeniem analizy do kilkunastu 
aktów notarialnych ze wzglêdu na iloœæ 
wydawanych opinii, brak potrzeby 
analizy za ka¿dym razem wydawania 
opinii, itd. W tych postanowieniach nie 
uwzglêdniono, ¿e wyceny dokonuje siê 
wg okreœlonego stanu nieruchomoœci, 
w ró¿nym przedziale czasowym i cho-
cia¿by dla nieruchomoœci po³o¿onych 
przestrzennie na ró¿nych rynkach lokal-

nych, jedynym sposobem obrony 
w³asnych racji jest odwo³anie do s¹du 
wy¿szej instancji. Oczywiœcie sporo 
czasu potrzeba na czynnoœci przygo-
towawcze, stworzenie w³aœciwej bazy 
danych, pozyskanie odpowiedniej doku-
mentacji, czy przeprowadzenie wizji 
lokalnej, ale te¿ równie wiele czasu 
poch³ania stworzenie tekstu operatu 
szacunkowego czy opinii i w ogóle 
proces myœlowy. Bieg³y potrzebuje 
okreœlonego czasu na zapoznanie siê 
z aktami, przeanalizowanie w¹tków, 
okreœlenie w³aœciwej metody realizacji 
celu sformu³owanego przez s¹d. W sy-
tuacjach, gdy przedmiotem opinii s¹ 
sprawy stosunkowo rzadkie, bieg³y 
potrzebuje równie¿ czas na zapoznanie 
siê z literatur¹, czy konsultacje uzupe³-
niaj¹ce. Oczywiœcie nale¿y d¹¿yæ do 
maksymalnej efektywnoœci czasu pracy 
i wymagaæ od siebie rzetelnoœci. Podsu-
mowuj¹c poniesione nak³ady na opra-
cowanie operatu szacunkowego czy 
opinii s¹dowej powinniœmy bezwzglêd-
nie kierowaæ siê zasadami kodeksu etyki 
szczególnie ujêt¹ w punkcie 10 B¹dŸ 
œwiadom wartoœci swojej pracy, nie pro-
ponuj wynagrodzenia niegodnego Two-
jego dzie³a. 

aj¹c na uwadze stosunkowo 
obszerny zakres problemów 
zwi¹zanych z pozyskiwa-

niem i przetwarzaniem informacji na 
potrzeby szacowania nieruchomoœci, 
starano siê wskazaæ zdaniem autorów te 
istotniejsze. Z pewnoœci¹ ich katalog nie 
jest zamkniêty. Zamys³em istotnym by³o 
zwrócenie uwagi œrodowiska rzeczozna-
wców maj¹tkowych, bieg³ych s¹dowych 
na istotne problemy pozyskania infor-
macji zgodnie z ustaw¹ o gospodarce 
nieruchomoœciami, rozporz¹dzeniem 
Rady Ministrów, z uporz¹dkowanych 
baz danych o nieruchomoœciach, z aktów 
notarialnych, z kryteriami oceny prawi-
d³owo zebranych informacji, nak³adami 
pracy na opracowanie operatu szacun-
kowego czy opinii s¹dowej. 

Podsumowanie
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8 Art. 175 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami.

9 Kodeks Etyki Zawodowej Rzeczoznawców Maj¹tkowych. PFSRM Warszawa 2004.

10 A. Hopfer i inni: Informacje w wycenie nieruchomoœci. PFSRM Warszawa 2005.

11 Szerzej jak przypis 10 s. 16-17.

12 M. B³a¿ek: Rola materia³ów Ÿród³owych w procesie opracowywania opinii s¹dowej. Dziesi¹ta Krajowa 
konferencja Bieg³ych S¹dowych. Czêstochowa 2012.
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�ród³o: Opracowanie na podstawie 
badañ w³asnych

NABYWCY NA POZNAÑSKIM 

RYNKU NIERUCHOMOŒCI 

MIESZKANIOWYCH 

W LATACH 2010 – III KW. 2011R. 

– WSTÊPNE WYNIKI BADAÑ

W  artykule podjêto próbê 
okreœlenia cech nabywcy na 
poznañskim rynku nierucho-

moœci mieszkaniowych. W celu reali-
zacji zadania badawczego wykorzystano 
informacjê o transakcjach nierucho-
moœciami lokalowymi na rynku wtór-
nym w okresie od 2010 roku do koñca III 
kwarta³u 2011 roku. Analizie poddano 
wy³¹cznie najwiêksze grupy nabywców 
(kobiety, mê¿czyzn oraz ma³¿eñstwa – 
91% transakcji zosta³o zawarte przez te 
grupy w analizowanym okresie). Liczba 
transakcji wykorzystana w badaniu 
wynios³a 5518 (po zabiegach o charak-
terze porz¹dkuj¹cym – brak pe³nej 
informacji o transakcji, czy te¿ niepe³ne 
informacje w ksiêgach wieczystych np. 
brak numeru pesel).

W literaturze przedmiotu, wœród czyn-
ników o charakterze demograficzno-

spo³ecznym wp³ywaj¹cych na popyt na 
nieruchomoœci mieszkaniowe, wymienia 
siê miêdzy innymi: liczbê ludnoœci 
w wieku 25-35 lat, liczbê ma³¿eñstw, 
rozwodów, liczbê osób ¿yj¹cych samotnie 
itd. W badaniu podjêto próbê przybli¿enia 
preferencji mieszkaniowych poszczegól-
nych grup nabywców na przyk³adzie 
Poznania w latach 2010 – III kw. 2011r. 
Na Wykresie 1 przedstawiono strukturê 
nabywców na poznañskim rynku nieru-
chomoœci mieszkaniowych w analizo-
wanym okresie.

Najwiêcej mieszkañ w analizowa-
nym okresie zosta³o kupionych przez 
ma³¿eñstwa (43,60%), nastêpnie przez 
kobiety (26,91%) oraz mê¿czyzn 

1(20,46%) . W Tabeli 1 przedstawiono 
przeciêtn¹ cenê transakcyjn¹ oraz prze-
ciêtn¹ powierzchniê nabytego mieszka-
nia.

dr Rados³aw Trojanek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 5048

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

prof. dr hab. Maria Trojanek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 3160

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

1 W grupie nabywców „pozostali” zawarto 
sytuacje takie jak: kupno mieszkania przez 
dwie lub wiêcej kobiet, mê¿czyzn czy 
ma³¿eñstw.

Tabela 1
Przeciêtna cena transakcyjna oraz 
przeciêtna powierzchniê nabytego 
mieszkania w Poznaniu w okresie 
od 2010 do III kw. 2011r.

Wykres 1
Struktura nabywców na poznañskim rynku nieruchomoœci w latach 2010 
– III kw. 2011r.
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Najwiêcej  œrodków przeciêtnie na 
zakup mieszkania wyda³y ma³¿eñstwa 
(oko³o 296 tys. z³). Wynika to miêdzy 
innymi z faktu, ¿e kupowa³y one te¿ 
przeciêtnie najwiêksze mieszkania 

2(oko³o 55,16 m ). Kobiety w porównaniu 
do mê¿czyzn przeciêtnie wyda³y 
o 20 tys. z³ mniej, ale te¿ nabywa³y 

2mieszkania przeciêtnie o ponad 3 m  
mniejsze. Na Wykresie 2 przedstawiono 
udzia³ mieszkañ kupionych przy udziale 
kredytów mieszkaniowych przez po-
szczególne grupy nabywców.

Najwy¿sz¹ sk³onnoœæ do zaci¹gania 
kredytów mieszkaniowych w analizo-
wanym okresie w Poznaniu wykazywa³y 
ma³¿eñstwa oraz mê¿czyŸni. W przy-
padku tych grup oko³o 68% mieszkañ 
zosta³o kupionych przy udziale finan-
sowania kapita³em obcym. Kobiety by³y 
mniej sk³onne do kupowania mieszkañ 
przy wykorzystaniu kredytu (oko³o 
57%).

Przedstawione na Wykresie 3 dane 
mog¹ wskazywaæ na preferencje po-
szczególnych grup nabywców odnoœnie 
dzielnic Poznania. W przypadku dzielnic 
Je¿yce, Nowe Miasto oraz Wilda 
rozk³ady liczby transakcji by³y podobne 
w poszczególnych grupach. Kobiety 
chêtniej natomiast kupowa³y mieszkania 
w dzielnicy Grunwald oraz Stare Miasto. 
Na Wykresie 4 przedstawiono rozk³ad 
cen nabytych mieszkañ przez analizo-
wane grupy nabywców.

Z analizy Wykresu 4 wynika, ¿e 
w badanym okresie w Poznaniu najwiê-
cej kupowano mieszkañ o cenach 
mieszcz¹cych siê w przedziale 201 tys. z³ 
do 300 tys. z³. W przedziale tym kobiety 
kupi³y 42% mieszkañ, mê¿czyŸni 40%, 
ma³¿eñstwa 45%. Na Wykresie 5, z kolei 
przedstawiono rozk³ad wieku nabywców 
w poszczególnych grupach nabywców 
w latach 2010 – III kw. 2011 roku 
w Poznaniu (w przypadku ma³¿eñstw 
wyznaczono „œredni wiek ma³¿onków” 
liczony jako œrednia arytmetyczna wieku 
mê¿a i ¿ony).

Wykres 2
Procentowy udzia³ mieszkañ kupionych przy udziale kredytów mieszkaniowych 
w Poznaniu przez poszczególne grupy nabywców w latach 2010 – III kw. 2011r.
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Wykres 3
Procentowy udzia³ mieszkañ kupowanych przez badane grupy w dzielnicach 
Poznania w latach 2010 – III kw. 2011r.

Wykres 4
Rozk³ad cen nabytych mieszkañ przez analizowane grupy spo³eczne w Poznaniu 
w latach 2010 – III kw. 2011r.
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Wykres 5
Rozk³ad wieku nabywców w poszczególnych grupach nabywców w latach 2010 – 
III kw. 2011 roku w Poznaniu

�ród³o: Opracowanie na podstawie badañ w³asnych

Analiza rozk³adu wieku nabywców 
wskazuje, ¿e najwiêcej mieszkañ 
kupowanych by³o przez osoby w wieku 
25 do 30 lat. Udzia³ mê¿czyzn i kobiet 
w wieku do 25 lat nabywaj¹cych 
mieszkania jest podobny i wyniós³ nieco 
ponad 10% dla ka¿dej z grup. Do wieku 
35 lat mê¿czyŸni czêœciej nabywali 
mieszkania ni¿ kobiety, w nastêpnych 
grupach wiekowych sytuacja ta siê 
odwróci³a. W przypadku ma³¿eñstw, 
mimo sztucznej miary – przeciêtny wiek 
ma³¿onków, mo¿na zauwa¿yæ, ¿e 
najwiêcej mieszkañ nabywa³y ma³¿eñ-
stwa o œrednim wieku ma³¿onków od 25 
do 35 lat, w kolejnych podgrupach 
wiekowych liczba mieszkañ kupowa-
nych utrzymywa³a siê na podobnym 
poziomie i stanowi³a oko³o 10% wszyst-
kich mieszkañ kupionych przez tê grupê 
nabywców. Na Wykresach 6, 7 i 8 
przedstawiono strukturê kupowanych 
mieszkañ ze wzglêdu na powierzchniê 
oraz wiek nabywców w analizowanym 
okresie w Poznaniu.

Analiza Wykresów 6, 7 i 8 dostarcza 
ciekawych informacji na temat wielkoœci 
mieszkañ kupowanych przez poszcze-
gólne grupy. Kobiety, praktycznie we 
wszystkich podgrupach wiekowych 
(wyj¹tek stanowi³a grupa 41-45 lat) 
kupowa³y w badanym okresie naj-

2czêœciej mieszkania o powierzchni 36 m  
2– 50 m . Mê¿czyŸni kupowali mieszka-

nia o tej powierzchni do wieku 40 lat. 
Wœród ma³¿eñstw najmniejsz¹ popular-
noœci¹ cieszy³y siê mieszkania o po-

2wierzchni do 35 m  - grupa ta stanowi³a 
oko³o 11% mieszkañ (260 mieszkañ) 
kupionych przez ma³¿eñstwa w analizo-
wanym okresie. Ma³¿eñstwa najczêœciej 
kupowa³y mieszkania o powierzchni 

2 2 2 2od 36 m  do 50m  oraz 51 m  do 70 m  
(oko³o 74% kupionych mieszkañ przez 
ma³¿eñstwa).

Wykres 6
Powierzchnia kupionych mieszkañ w zale¿noœci od wieku nabywców – grupa 
kobiet

Wykres 7
Powierzchnia kupionych mieszkañ w zale¿noœci od wieku nabywców – grupa 
mê¿czyzn
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Na wykresach 9, 10 i 11 przedsta-
wiono udzia³ mieszkañ kupionych przy 
udziale kredytów mieszkaniowych 
w poszczególnych grupach spo³ecznych 
z uwzglêdnieniem ceny mieszkania.

Z analizy Wykresów 9, 10 i 11 wy-
nika, ¿e w badanych grupach nabywców 
za gotówkê najwiêcej kupiono mieszkañ 
najtañszych – do 150 tys. z³ (w przy-
padku kobiet wskaŸnik ten wyniós³ 
ponad 64%, mê¿czyzn oko³o 55%, 
natomiast ma³¿eñstw oko³o 54%). Warto 
zauwa¿yæ, i¿ przy zakupie mieszkañ, 
niezale¿nie od kwoty transakcji, kobiety 
rzadziej finansowa³y ten zakup kredy-
tem. W przypadku mieszkañ nabywa-
nych przez mê¿czyzn i ma³¿eñstwa, od 
60% do 70%, transakcji finansowanych 
by³o przy udziale kredytu.

 artykule podjêto próbê 
okreœlenia wybranych cech 
nabywcy na poznañskim 

rynku nieruchomoœci mieszkaniowych. 
Z przeprowadzonych analiz wynika, ¿e 
w okresie 2010 – III kw. 2011r. w Pozna-
niu na rynku wtórnym:
! najwiêcej mieszkañ kupi³y ma³¿eñ-

stwa (oko³o 44%), nastêpnie kobiety 
(oko³o 27%) i mê¿czyŸni (oko³o 20%),

! najwiêksze mieszkania kupowa³y 
ma³¿eñstwa (przeciêtna powierzchni 

2oko³o 55 m ), mê¿czyŸni (oko³o 
2 253 m ), kobiety (oko³o 49 m ),

! najwy¿sz¹ sk³onnoœæ do zaci¹gania 
kredytów mieszkaniowych w analizo-
wanym okresie w Poznaniu wykazy-
wa³y ma³¿eñstwa oraz mê¿czyŸni. 
W przypadku tych grup oko³o 68% 
mieszkañ zosta³o kupionych przy 
udziale finansowania kapita³em ob-
cym,

! najwiêcej kupowano mieszkañ o ce-
nach mieszcz¹cych siê w przedziale 
201 tys. z³ do 300 tys. z³. W przedziale 
tym kobiety kupi³y 42% mieszkañ, 
mê¿czyŸni 40%, ma³¿eñstwa 45%,

! najwiêcej mieszkañ kupowanych by³o 
przez osoby w wieku 25 do 30 lat,

! kobiety, praktycznie we wszystkich 
podgrupach wiekowych (wyj¹tek 
stanowi³a grupa 41-45 lat) kupowa³y 
w badanym okresie najczêœciej 

2 mieszkania o powierzchni 36 m –
250 m ,

Podsumowanie

W

Wykres 8
Powierzchnia kupionych mieszkañ w zale¿noœci od wieku nabywców – grupa 
ma³¿eñstw

Wykres 9
Procentowy udzia³ mieszkañ kupionych przy udziale kredytów mieszkaniowych 
z uwzglêdnieniem ich ceny przez kobiety w Poznaniu w latach 2010 – III kw. 2011r.

Wykres 10
Procentowy udzia³ mieszkañ kupionych przy udziale kredytów mieszkaniowych 
zuwzglêdnieniem ich ceny przez mê¿czyzn w Poznaniu w latach 2010 – III kw. 2011r.
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Opr. Wojciech Gryglaszewski

ODPIS KSIÊGI WIECZYSTEJ 
ON-LINE

Wed³ug opublikowanego przez Rz¹dowe Centrum 
Legislacji Projektu za³o¿eñ projektu ustawy o zmianie ustawy 
o ksiêgach wieczystych i hipotece w ramach rozwoju elektronicznego systemu dostêpu do ksi¹g 
wieczystych przewiduje siê wprowadzenie nowego rodzaju dokumentu wydawanego przez 
Centraln¹ Informacjê Ksi¹g Wieczystych (CIKW). Bêdzie to wyci¹g z ksiêgi wieczystej 
obejmuj¹cy wskazane dzia³y ksiêgi, a tak¿e poszerzenie dostêpu do odpisów i wyci¹gów z ksi¹g 
wieczystych prowadzonych w systemie informatycznym oraz zaœwiadczeñ o zamkniêciu takich 
ksi¹g wieczystych. Aktualnie odpisy i zaœwiadczenia wydawane s¹ przez CIKW po z³o¿eniu 
i op³aceniu wniosku. Dokumenty te mo¿na odebraæ osobiœcie w ekspozyturze CIKW lub mog¹ 
one zostaæ przekazane poczt¹. Przewiduje siê poszerzenie kompetencji CIKW o przyjmowanie 
w postaci elektronicznej wniosków o wydanie odpisu ksiêgi wieczystej prowadzonej 
w systemie informatycznym, wyci¹gu z ksiêgi wieczystej lub zaœwiadczenia o zamkniêciu 
takiej ksiêgi. Sam wniosek sk³adany za poœrednictwem systemu teleinformatycznego mo¿e 
zawieraæ, w szczególnoœci, ¿¹danie dostarczenia dokumentów za poœrednictwem operatora 
pocztowego na wskazany przez wnioskodawcê adres lub ¿¹danie samodzielnego sporz¹dzenia 
przez wnioskodawcê dokumentu, poprzez jego wydrukowanie z systemu tele-
informatycznego. Wydruk taki bêdzie, w oparciu o wprowadzone przepisy, zrównany w mocy 
dowodowej z dokumentem wydawanym przez CIKW, maj¹cym moc dokumentu 
wydawanego przez s¹d. 

Wejœcie w ¿ycie przepisów wprowadzaj¹cych mo¿liwoœæ sk³adania drog¹ elektroniczn¹ 
wniosków o wydanie odpisu ksiêgi wieczystej, wyci¹gu z ksiêgi wieczystej i zaœwiadczenia 
o zamkniêciu ksiêgi wieczystej bêdzie mo¿liwe z dniem 1 stycznia 2014 r. 

�ród³o: Rz¹dowe Centrum Legislacji

PRAWO

AKTUALNOŒCI

! ma³¿eñstwa najczêœciej kupowa³y 
2mieszkania o powierzchni od 36 m  do 

2 2 250 m  oraz 51 m  do 70 m  (oko³o 74% 
kupionych przez ma³¿eñstwa miesz-
kañ).

Uzyskane wyniki maj¹ charakter 
wstêpny, informacyjny. Mog¹ byæ one 
podstaw¹ do dalszych rozwa¿añ nad 
uwarunkowaniami demograficznymi 
popytu na rynku mieszkaniowym. 
Wydaje siê, ¿e stanowi¹ one odzwier-
ciedlenie dokonuj¹cych siê procesów 
zmian stylu ¿ycia, modelu rodziny, czy 
uwarunkowañ ekonomicznych.

Wykres 11
Procentowy udzia³ mieszkañ kupionych przy udziale kredytów mieszkaniowych 
z uwzglêdnieniem ich ceny przez ma³¿eñstwa w Poznaniu w latach 2010 – III kw. 
2011r.
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PODATKOWE ASPEKTY ZBYCIA 

NIERUCHOMOŒCI MIESZKALNEJ 

NALE¯¥CEJ DO MAJ¥TKU 

PRZEDSIÊBIORSTWA
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PODATKI

W  prowadzonej dzia³alnoœci 
gospodarczej przedsiêbiorcy 
podejmuj¹ szereg decyzji 

mo¿e nie zwi¹zanych bezpoœrednio 
z podstawowym profilem dzia³alnoœci, 
ale wp³ywaj¹cych nañ w sposób zna-
cz¹cy. Mog¹ one np. zwi¹zane byæ 
z migracj¹ kadry mened¿erskiej, pozy-
skiwaniem specjalistów, a za tym  
sposobami rozwi¹zania ich bytowych 
problemów, np. poprzez wynajmowanie 
lokalu mieszkalnego lub op³acanie 
czynszu, a mo¿e zastosowanie innego 
wariantu jak nabycie lokalu, który 
wejdzie w sk³ad maj¹tku trwa³ego firmy 
z przeznaczeniem dla wybranych pra-
cowników. Praktyka takowa jest akcep-
towana przez organy podatkowe, a odpi-
sy amortyzacyjne staj¹ siê kosztem uzy-
skania przychodu. Tak, jak znaleŸæ 
mo¿na szereg argumentów potwierdza-
j¹cych potrzebê nabycia lokalu, tak samo 
mog¹ ulec zmianie priorytety dzia³al-
noœci lub zwyczajnie pogorszenie 
koniunktury mo¿e determinowaæ de-
cyzjê o zbyciu takiego lokalu. Skutki 
podatkowe takiego dzia³ania budz¹, jak 
pokazuje praktyka, kontrowersje, przede 
wszystkim w podatku dochodowym. 
Pominiemy tu klasyczne sytuacje doty-
cz¹ce poœredników w obrocie nieru-
chomoœciami, czy podmiotów zajmuj¹-
cych siê skupywaniem lub budow¹ 
takich nieruchomoœci w celu ich dalszej 
odsprzeda¿y, a wiêc generalnie zdarzeñ 
sytuuj¹cych zbywane nieruchomoœci 
jako towary handlowe. Przyjmijmy 
za³o¿enie, ¿e budynek, b¹dŸ lokal 
mieszkalny nale¿y do maj¹tku trwa³ego 
przedsiêbiorcy, a wiêc obrót nierucho-
moœciami nie jest przedmiotem jego 
dzia³alnoœci gospodarczej, a zgodnie 
z definicj¹ s³ownikow¹ termin „zbyæ" 
oznacza „sprzedaæ, odst¹piæ coœ za 
pieni¹dze; pozbyæ siê czegoœ przez 
sprzeda¿" (Portal S³owniki PWN Wersja 
2.0 Edycja 2004). Mimo, ¿e s³ownikowo 
omawiane pojêcie sprowadza siê do 
sprzeda¿y, to na gruncie podatkowym 
jest ono interpretowane szerzej. Przez 
zbycie rozumie siê bowiem po prostu 
przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci.

I. Definicje ustawowe 
budynków

Z definiujmy w pierwszej kolej-
noœci sam przedmiot problemu. 
Budynki s¹ to obiekty budowla-

ne, trwale zwi¹zane z gruntem, wydzie-
lone z przestrzeni za pomoc¹ przegród 
budowlanych oraz posiadaj¹ce funda-
menty i dach - ustawa z dnia 7 lipca 

11994r. - Prawo budowlane . Budynki 
mieszkalne wg objaœnieñ wstêpnych 
Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budo-
wlanych stanowi¹cej za³¹cznik do 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 
30 grudnia 1999r. w sprawie Polskiej 
Klasyfikacji Obiektów Budowlanych 

2(PKOB) , s¹ to obiekty budowlane, 
których co najmniej po³owa ca³kowitej 
powierzchni u¿ytkowej jest wykorzys-
tywana do celów mieszkalnych. 
W przypadkach, gdy mniej ni¿ po³owa 
ca³kowitej powierzchni u¿ytkowej wy-
korzystywana jest na cele mieszkalne, 
budynek taki klasyfikowany jest jako 
niemieszkalny zgodnie z jego przezna-
czeniem. To bardzo wa¿ny zapis, bior¹c 
pod uwagê, ¿e bardzo czêsto problem 
dotyczy budynków, w których znajduj¹ 
siê zarówno lokale mieszkalne, jak 
lokale o innym przeznaczeniu. Z kolei 
lokal mieszkalny, jest to wydzielona 
trwa³ymi œcianami w obrêbie budynku 
izba lub zespó³ izb przeznaczonych na 
sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi s³u¿¹ zaspo-

3kojeniu ich potrzeb mieszkaniowych  - 
ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. 
o w³asnoœci lokali. W obowi¹zuj¹cym 
ustawodawstwie nie okreœlono pojêcia 
„lokalu u¿ytkowego”, rozumianego jako 
lokal niemieszkalny. Przyjmuje siê, ¿e 

pojêcie lokalu u¿ytkowego odpowiada 
wystêpuj¹cemu w przepisach (ww. usta-
wa) pojêciu „lokalu o innym przezna-
czeniu”, przeciwstawnym pojêciu 
„lokalu mieszkalnego”. O zaliczeniu 
budynku (lokalu) do w³aœciwej podgrupy 
i rodzaju decyduje jego przeznaczenie 
oraz zwi¹zana z tym konstrukcja i wypo-
sa¿enie, a nie sposób u¿ytkowania, który 
w praktyce bywa czasem niezgodny z 
przeznaczeniem. O zmianie pierwotnego 
przeznaczenia na sta³e, decyduje ka¿do-
razowo wykonanie odpowiednich robót 
budowlano-adaptacyjnych. W przypad-
ku budynków (lokali) o ró¿nym prze-
znaczeniu o zaliczeniu obiektu do 
w³aœciwej podgrupy i rodzaju decyduje 
g³ówne jego przeznaczenie. Za³ó¿my, ¿e 
maj¹c na uwadze przedstawione powy¿ej 
zastrze¿enia mamy do czynienia z bu-
dynkiem/lokalem mieszkalnym.

Dariusz M. Malinowski

Kancelaria Prawno - Podatkowa LEXMAL 
Dariusz M. Malinowski

1 tj. Dz. U. z 2006r. Nr 156, poz. 1118 z póŸn. zm.

2 tj. Dz. U. Nr 112, poz. 1316 z póŸn. zm

3 tj. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z póŸn. zm.

Doradca Podatkowy

Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z o.o.
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II. Regulacje wynika-
j¹ce z ustaw o podat-
kach dochodowych

P rzejdŸmy na grunt podatkowy. 
Gdyby w za³o¿onym stanie fak-
tycznym znalaz³ siê przedsiê-

biorca maj¹cy osobowoœæ prawn¹, to 
w dotycz¹cej go regulacji, czyli ustawie 
z dnia 15 lutego 1992r. o podatku docho-

4dowym od osób prawnych  nie znaj-
dziemy ¿adnych szczególnych uregu-
lowaæ dotycz¹cych takiego przedmiotu 
zbycia. 

Zgodnie z art. 16a-16c tej ustawy, 
dalej tak¿e u.p.d.o.p., amortyzacji 
podlegaj¹ stanowi¹ce w³asnoœæ lub 
wspó³w³asnoœæ podatnika, nabyte lub 
wytworzone we w³asnym zakresie, 
kompletne i zdatne do u¿ytku w dniu 
przyjêcia do u¿ywania:
1) budowle, budynki oraz lokale 

bêd¹ce odrêbn¹ w³asnoœci¹,
2) maszyny, urz¹dzenia i œrodki 

transportu,
3) inne przedmioty, 
– o przewidywanym okresie u¿ywania 
d³u¿szym ni¿ rok, wykorzystywane 
przez podatnika na potrzeby zwi¹zane 
z prowadzon¹ przez niego dzia³alnoœci¹ 
gospodarcz¹ albo oddane do u¿ywania na 
podstawie umowy najmu, dzier¿awy lub 
umowy leasingu (œrodki trwa³e).

Amortyzacji podlegaj¹ równie¿ 
niezale¿nie od przewidywanego okresu 
u¿ywania:
1) przyjête do u¿ywania inwestycje 

w obcych œrodkach trwa³ych, zwane 
dalej „inwestycjami w obcych 
œrodkach trwa³ych”,

2) budynki i budowle wybudowane na 
cudzym gruncie,

3) inne sk³adniki maj¹tku niesta-
nowi¹ce w³asnoœci lub wspó³-
w³asnoœci podatnika, wykorzys-
tywane przez niego na potrzeby 
zwi¹zane z prowadzon¹ dzia³al-
noœci¹ na podstawie umowy 
leasingu, zawartej z w³aœcicielem 
lub wspó³w³aœcicielami tych sk³ad-
ników - je¿eli odpisów amorty-
zacyjnych dokonuje korzystaj¹cy - 
tak¿e zaliczane do œrodków trwa-
³ych,

4) tabor transportu morskiego w bu-
dowie, sklasyfikowany w Polskiej 
Klasyfikacji Wyrobów i Us³ug 
(PKWiU) w grupie „statki” 
o symbolu 35.11, zaliczone do 
bran¿y 1051-1053 Systematycz-
nego Wykazu Wyrobów (SWW) 
G³ównego Urzêdu Statystycznego.

Amortyzacji podlegaj¹ równie¿ 
wartoœci niematerialne i prawne, w tym 
nabyte nadaj¹ce siê do gospodarczego 
wykorzystania w dniu przyjêcia do 
u¿ywania:
1) spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo 

do lokalu mieszkalnego,
2) spó³dzielcze prawo do lokalu 

u¿ytkowego,
3) prawo do domu jednorodzinnego 

w spó³dzielni mieszkaniowej,

– o przewidywanym okresie u¿ywania 
d³u¿szym ni¿ rok, wykorzystywane 
przez podatnika na potrzeby zwi¹zane 
z prowadzon¹ przez niego dzia³alnoœci¹ 
gospodarcz¹ albo oddane przez niego do 
u¿ywania na podstawie umowy licen-
cyjnej (sublicencji), umowy najmu, 
dzier¿awy lub umowy leasingu (wartoœci 
niematerialne i prawne).

Nie wszystkie nieruchomoœci podle-
gaj¹ amortyzacji. Wy³¹czone s¹ z niej:
1) grunty i prawa wieczystego u¿yt-

kowania gruntów,
2) budynki, lokale, budowle i urz¹-

dzenia zaliczane do spó³dzielczych 
zasobów mieszkaniowych lub 
s³u¿¹cych dzia³alnoœci spo³eczno-
wychowawczej prowadzonej przez 
spó³dzielnie mieszkaniowe,

3) sk³adniki maj¹tku, które nie s¹ 
u¿ywane na skutek zawieszenia 
wykonywania dzia³alnoœci gospo-
darczej na podstawie przepisów 
o swobodzie dzia³alnoœci gospo-
darczej albo zaprzestania dzia³al-
noœci, w której te sk³adniki by³y 
u¿ywane; w tym przypadku sk³ad-
niki te nie podlegaj¹ amortyzacji od 
miesi¹ca nastêpuj¹cego po mie-
si¹cu, w którym zawieszono albo 
zaprzestano tê dzia³alnoœæ,

– zwane odpowiednio œrodkami trwa-
³ymi lub wartoœciami niematerialnymi 
i prawnymi.

Amortyzacji nie podlegaj¹ równie¿ 
nieruchomoœci, które nie spe³niaj¹ 
warunków do uznania ich za œrodki 
trwa³e – np. s¹ zakupione w celu 
odsprzeda¿y, a ewentualne ich u¿yt-
kowanie na potrzeby podatnika nie 
bêdzie trwa³o d³u¿ej ni¿ rok. W takim 
przypadku bêdzie to po prostu sk³adnik 
maj¹tku obrotowego podatnika.

Przychód ze sprzeda¿y nierucho-
moœci ustala siê zgodnie z art. 14 ustawy. 
W myœl tego przepisu przychodem 
z odp³atnego zbycia rzeczy lub praw 

maj¹tkowych jest ich wartoœæ wyra¿ona 
w cenie okreœlonej w umowie. Je¿eli 
jednak cena bez uzasadnionej przyczyny 
znacznie odbiega od wartoœci rynkowej 
tych rzeczy lub praw, przychód ten 
okreœla organ podatkowy w wysokoœci 
wartoœci rynkowej, czyli na podstawie 
cen rynkowych stosowanych w obrocie 
rzeczami lub prawami tego samego 
rodzaju i gatunku, z uwzglêdnieniem 
w szczególnoœci ich stanu i stopnia 
zu¿ycia oraz czasu i miejsca odp³atnego 
zbycia. Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e 
przychód ten ³¹czy siê z innymi przy-
chodami z dzia³alnoœci gospodarczej 
i wg regu³ obowi¹zuj¹cych dla tego 
Ÿród³a opodatkowuje. 

Przyjrzyjmy siê temu stanowi fak-
tycznemu z uwzglêdnieniem innego 
podmiotu transakcji, którym bêdzie 
osoba fizyczna. �ród³em przychodów 
jest oczywiœcie pozarolnicza dzia³alnoœæ 
gospodarcza. Zgodnie z art. 14 ust. 2 pkt 
1 lit. a) ustawy z dnia 26 lipca 1991r. 
o podatku dochodowym od osób 

5fizycznych  (pozwalamy sobie w tym 
miejscu na dygresjê – prosimy o zwróce-
nie uwagi na przypis od roku 2012, 
w zwi¹zku z zaprzestaniem wydawania 
Dziennika Ustaw w wersji papierowej 
akty prawne nie s¹ oznaczane numerem 
publikatora, a jedynie rocznikiem i po-
zycj¹) przychodem z dzia³alnoœci gospo-
darczej s¹ równie¿ przychody z odp³atne-
go zbycia wykorzystywanych na po-
trzeby zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ gospo-
darcz¹ oraz przy prowadzeniu dzia³ów 
specjalnych produkcji rolnej sk³adników 
maj¹tku bêd¹cych œrodkami trwa³ymi - 
ujêtych w ewidencji œrodków trwa³ych 
oraz wartoœci niematerialnych i praw-
nych, w tym tak¿e przychody z odp³at-
nego zbycia sk³adników maj¹tku 
wymienionych w lit. b), spó³dzielczego 
w³asnoœciowego prawa do lokalu 
u¿ytkowego lub udzia³u w takim prawie 
nieujêtych w ewidencji œrodków trwa-
³ych oraz wartoœci niematerialnych 
i prawnych. Jednak¿e w myœl art. 14 ust. 
2c ustawy PIT do przychodów, o których 
mowa w ust. 2 pkt 1, nie zalicza siê 
przychodów z odp³atnego zbycia wyko-
rzystywanych na potrzeby zwi¹zane 
z dzia³alnoœci¹ gospodarcz¹ oraz przy 
prowadzeniu dzia³ów specjalnych 
produkcji rolnej: budynku mieszkalnego, 
jego czêœci lub udzia³u w takim budynku, 
lokalu mieszkalnego stanowi¹cego 
odrêbn¹ nieruchomoœæ lub udzia³u 
w takim lokalu, gruntu lub udzia³u 

Nr 2-3/32-33

4 tj. Dz. U. z 2011 r. Nr 74, poz. 397 z póŸn. zm.
5 tj. Dz. U. z 2012 r. poz. 361 
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w gruncie albo prawa u¿ytkowania 
wieczystego gruntu lub udzia³u w takim 
prawie, zwi¹zanych z tym budynkiem 
lub lokalem, spó³dzielczego w³asnoœ-
ciowego prawa do lokalu mieszkalnego 
lub udzia³u w takim prawie oraz prawa 
do domu jednorodzinnego w spó³dzielni 
mieszkaniowej lub udzia³u w takim 
prawie. Przychody z odp³atnego zbycia 
wymienionych powy¿ej rodzajów 
nieruchomoœci i praw maj¹tkowych 
zosta³y zatem wy³¹czone ze Ÿród³a 
przychodu, jakim jest pozarolnicza 
dzia³alnoœæ gospodarcza. W przypadku 
zatem wymienionych nieruchomoœci, 
a tak¿e praw maj¹tkowych (lokale 
spó³dzielcze) bez wp³ywu na sposób 
kwalifikowania do celów podatkowych 
przychodów z ich odp³atnego zbycia 
pozostaje fakt, ¿e stanowi³y one œrodki 
trwa³e lub wartoœci niematerialne i praw-
ne wykorzystywane w dzia³alnoœci 
gospodarczej. 

W takiej sytuacji regulacje dotycz¹ce 
obowi¹zków podatkowych dla osób 
fizycznych nieprowadz¹cych dzia³al-
noœci gospodarczej, maj¹ce charakter 
ogólny, dla przedsiêbiorców podlega-
j¹cych ustawie PIT, stanowiæ bêd¹ swego 
rodzaju lex specialis. 

Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy, 
odrêbnymi Ÿród³ami przychodów s¹ min. 
okreœlone w pkt 3 i 8 lit. a  tego przepisu:
! pozarolnicza dzia³alnoœæ gospodarcza, 
! odp³atne zbycie, z zastrze¿eniem 

ust. 2, nieruchomoœci lub ich czêœci 
oraz udzia³u w nieruchomoœci, spó³-
dzielczego w³asnoœciowego prawa do 
lokalu mieszkalnego lub u¿ytkowego 
oraz prawa do domu jednorodzinnego 
w spó³dzielni mieszkaniowej, prawa 
wieczystego u¿ytkowania gruntów - 
je¿eli odp³atne zbycie nie nastêpuje 
w wykonaniu dzia³alnoœci gospodar-
czej i zosta³o dokonane w przypadku 
odp³atnego zbycia nieruchomoœci 
i praw maj¹tkowych okreœlonych w lit. 
a)-c) - przed up³ywem piêciu lat, licz¹c 
od koñca roku kalendarzowego, 
w którym nast¹pi³o nabycie lub 
wybudowanie. 

W myœl art. 10 ust. 2 pkt 3 ww. 
ustawy, przepisów ust. 1 pkt 8 nie stosuje 
siê do odp³atnego zbycia sk³adników 
maj¹tku, o których mowa w art. 14 ust. 2 
pkt 1, ale z kolei przepisy art. 10 ust. 1 pkt 
8 ww. ustawy, maj¹ zastosowanie do 
odp³atnego zbycia wykorzystywanych 
na potrzeby zwi¹zane z dzia³alnoœci¹ 
gospodarcz¹ oraz przy prowadzeniu 
dzia³ów specjalnych produkcji rolnej: 
budynku mieszkalnego, jego czêœci lub 

udzia³u w takim budynku, lokalu 
mieszkalnego stanowi¹cego odrêbn¹ 
nieruchomoœæ lub udzia³u w takim 
lokalu, gruntu lub udzia³u w gruncie albo 
prawa u¿ytkowania wieczystego gruntu 
lub udzia³u w takim prawie, zwi¹zanych 
z tym budynkiem lub lokalem, spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego lub udzia³u w takim 
prawie oraz prawa do domu jednoro-
dzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej 
lub udzia³u w takim prawie, co jedno-
znacznie wynika z tego samego art. 10 
w ust. 3. Pamiêtamy o wczeœniejszych 
uwagach dotycz¹cych art. 14 i konkluzja 
mo¿e byæ tylko jedna: „Przychód ze 
sprzeda¿y budynku b¹dŸ lokalu miesz-
kalnego oraz zwi¹zanego z nim gruntu, 
stanowi zawsze przychód okreœlony 
w ww. art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o po-
datku dochodowym od osób fizycznych, 
niezale¿nie od tego czy budynek ten lub 
lokal stanowi³, czy te¿ nie œrodek trwa³y 
w prowadzonej przez podatnika poza-
rolniczej dzia³alnoœci gospodarczej, ani 
czy by³ wykorzystywany w tej dzia³al-
noœci, z wyj¹tkiem sytuacji, gdy podatnik 
prowadzi dzia³alnoœæ w zakresie obrotu 
nieruchomoœciami, a nieruchomoœæ ta 
stanowi towar handlowy.” Stanowisko 
takie znajduje potwierdzenie w inter-
pretacjach indywidualnych Ministra 
Finansów. Cytat pochodzi z interpretacji 

6z dnia 6 listopada 2009 roku . Identyczne 
wnioski zawieraj¹ interpretacje, np. 

7z dnia 4 marca 2009 roku  oraz z 28 lipca 
82008 . Sposób opodatkowania oraz 

wysokoœæ samego podatku uzale¿niona 
wiêc bêdzie od tego, kiedy nieruchomoœæ 
zosta³a nabyta.

Pewne w¹tpliwoœci mo¿e nasuwaæ 
zbycie lokalu mieszkalnego, który nie 
by³ wykorzystywany zgodnie z prze-
znaczeniem, a wiêc np. na cele biurowe 
zamiast mieszkalnych. Prawo budo-
wlane nak³ada obowi¹zek u¿ytkowania 
budynków i lokali w sposób zgodny z ich 
przeznaczeniem. W myœl bowiem art. 5 
ust. 2 tej ustawy, obiekt budowlany 
nale¿y u¿ytkowaæ w sposób zgodny 
z jego przeznaczeniem i wymaganiami 
ochrony œrodowiska oraz utrzymywaæ 
w nale¿ytym stanie technicznym i este-
tycznym, nie dopuszczaj¹c do nadmier-
nego pogorszenia jego w³aœciwoœci 
u¿ytkowych i sprawnoœci technicznej, 
w szczególnoœci w zakresie zwi¹zanym 
z wymaganiami, o których mowa w ust. 1 
pkt 1-7. Zgodnie natomiast z art. 71 ust. 2 
zd. 1 i 2 zmiana sposobu u¿ytkowania 

obiektu budowlanego lub jego czêœci 
wymaga zg³oszenia w³aœciwemu orga-
nowi. Powstaje tym samym pytanie 
o podatkowe skutki braku zg³oszenia. 
Minister Finansów w interpretacji 
wymienione w przypisie 6 wyrazi³ 
pogl¹d, ¿e decyduj¹ce s¹ faktyczne cele, 
na jakie wykorzystywany jest lokal. 

Niezale¿nie od faktu, ¿e z tym 
ostatnim pogl¹dem mo¿na polemizowaæ, 
nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e w zakresie 
zbycia budynków i lokali mieszkalnych 
lub praw maj¹tkowych do nich przys³u-
guj¹cych mamy do czynienia z ca³kowi-
cie odrêbnymi zasadami opodatkowania 
podatkiem dochodowym osób fizycz-
nych i prawnych.

drêbnie poœwiêcamy kilka uwag 
dotycz¹cych podatku od towa-
rów i us³ug. Art. 43 ust. 1 ustawy 

z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od 
9towarów i us³ug  w pkt 10 i 10a zwalnia:

10) dostawê budynków, budowli lub ich 
czêœci, z wyj¹tkiem gdy: 
a) dostawa jest dokonywana w ra-

mach pierwszego zasiedlenia 
lub przed nim, 

b) pomiêdzy pierwszym zasied-
leniem a dostaw¹ budynku, 
budowli lub ich czêœci up³yn¹³ 
okres krótszy ni¿ 2 lata; 

10a) dostawê budynków, budowli lub ich 
czêœci nieobjêt¹ zwolnieniem, 
o którym mowa w pkt 10, pod 
warunkiem ¿e: 
a) w stosunku do tych obiektów nie 

przys³ugiwa³o dokonuj¹cemu 
ich dostawy prawo do obni¿enia 
kwoty podatku nale¿nego o kwo-
tê podatku naliczonego, 

b) dokonuj¹cy ich dostawy nie 
ponosi³ wydatków na ich ule-
pszenie, w stosunku do których 
mia³ prawo do obni¿enia kwoty 
podatku nale¿nego o kwotê 
podatku naliczonego, a je¿eli 
ponosi³ takie wydatki, to by³y 
one ni¿sze ni¿ 30% wartoœci 
pocz¹tkowej tych obiektów;

III. Regulacje wynika-
j¹ce z ustawy o podatku 
od towarów i us³ug 

O
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6 sygn. IBPBI/ 1/415-638/09/KB
7 sygn.  IBPBI/1/415-973/08/ESZ
8 ITPBI/1/415-343/08/PSZ
9 tj. Dz. U z 2011 roku Nr 177, poz. 1054 z póŸn. zm.
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ZMIANY W KPC
3 maja 2012r. wesz³a w ¿ycie nowelizacja kodeksu 

postêpowania cywilnego uchwalona Ustaw¹ z dnia 
16 wrzeœnia 2011r. o zmianie ustawy - Kodeks postêpowania 
cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2011r. Nr 233, poz. 1381). 

Najwiêksze zmiany dotycz¹ spraw gospodarczych. Likwidacji ulega odrêbne postê-
powanie dla podmiotów gospodarczych. Do tej pory w sprawach ze stosunków cywilnych 
miêdzy przedsiêbiorcami w zakresie prowadzonej przez nich dzia³alnoœci gospodarczej (czyli 
w tzw. sprawach gospodarczych) stosowane by³o odrêbne postêpowanie. Uczestnicy 
postêpowania byli zmuszeni spe³niæ surowe wymagania wynikaj¹ce z odrêbnych zasad. Zgodnie 

12z uchylonym art. 479  kodeksu postêpowania cywilnego powód by³ obowi¹zany w pozwie 
powo³aæ wszystkie twierdzenia i dowody na poparcie w³asnych roszczeñ pod rygorem utraty 
prawa ich powo³ywania w dalszym toku sprawy, chyba ¿e potrzeba ich powo³ania wynik³a 
póŸniej albo wczeœniejsze powo³anie nie by³o mo¿liwe. Podobny zakres obowi¹zków mia³a 
równie¿ strona pozwana, której przepisy postêpowania gospodarczego nakazywa³y powo³anie 
wszystkich twierdzeñ i dowodów w odpowiedzi na pozew, któr¹ pozwany by³ zobowi¹zany 

13wnieœæ w terminie 2 tygodni (uchylony art. 479  kodeksu postêpowania cywilnego).

System okreœlony powy¿szymi przepisami nosi³ nazwê prekluzji dowodowej i nak³ada³ na 
strony surowe wymogi. W praktyce oznacza³o to, ¿e powód z uwagi na obawê przed utrat¹ prawa 
powo³ania w dalszym toku przywo³ywa³ w pozwie wszelkie mo¿liwe twierdzenia i dowody. 
W znacznie gorszej sytuacji przepisy prawa stawia³y pozwanego, który na powo³anie wszystkich 
dostêpnych dowodów i twierdzeñ mia³ jedynie dwa tygodnie. 

Likwidacja odrêbnego postêpowania gospodarczego oznacza, ¿e w sprawach gospodarczych 
zastosowanie bêd¹ mia³y przepisy postêpowania zwyk³ego, które równie¿ uleg³y znacznej 
modyfikacji. Wœród licznych zmian s¹ m. in. zwiêkszenie uprawnieñ referendarzy s¹dowych, 
zmiany w zakresie wp³ywu og³oszenia upad³oœci na przebieg postêpowania, zmiany 
w postêpowaniu zabezpieczaj¹cym i egzekucyjnym. 

�ród³o: Ministerstwo Sprawiedliwoœci
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Ustawa nie zawiera w zakresie VAT 
¿adnych szczególnych rozwi¹zañ doty-
cz¹cych lokali mieszkalnych. Warto 
zwróciæ tu jednak uwagê, ¿e w ustawie 
o podatku od towarów i us³ug mamy do 
czynienia ze swego rodzaju odwrot-
noœci¹ od zasady rzymskiego prawa 
cywilnego superficies solo cedit, tzn. 
domniemania, ¿e do w³aœciciela gruntu 
nale¿y wszystko, co z tym gruntem jest 
trwale zwi¹zane. Z VATem jest odwrot-
nie – opodatkowanie gruntu lub jego 
zwolnienie z opodatkowania uzale¿-
nione jest od statusu innej nierucho-
moœci, posadowionej na tym gruncie, 
czyli dostawa gruntów na których 

posadowione s¹ lokale lub budynki 
zwolnione z opodatkowania równie¿ 
podlegaæ bêdzie zwolnieniu.

I jeszcze swego rodzaju (nie)logiczna 
retoryka podatkowa. Ustawa pos³uguje 
siê pojêciem „pierwszego zasiedlenia” – 
gramatyczne rozumienie pojêcie pro-
wadzi do konkluzji, ¿e mieæ ono mo¿e 
miejsce tylko raz. Co do zasady tak, ale 
nie dotyczy to podatku VAT. Tu przez 
pierwsze zasiedlenie rozumie siê przez to 
oddanie do u¿ytkowania, w wykonaniu 
czynnoœci podlegaj¹cych opodatkowa-
niu, pierwszemu nabywcy lub u¿ytkow-
nikowi budynków, budowli lub ich 
czêœci, po ich: 

a) wybudowaniu lub 
b) ulepszeniu, je¿eli wydatki ponie-

sione na ulepszenie, w rozumieniu 
przepisów o podatku docho-
dowym, stanowi³y co najmniej 
30% wartoœci pocz¹tkowej.

Z „pierwszym” zasiedleniem mo¿e-
my mieæ do czynienia wielokrotnie i z 
jego cech opisanych w ustawie podat-
kowej wywodziæ bêdziemy podatkowe 
skutki, a podatkowe nie zawsze oznacza 
logiczne.

Mamy nadziejê, ¿e artyku³ ten 
pozwoli Czytelnikom na usystematy-
zowanie i uzupe³nienie wiedzy w zakre-
sie problemów, z jakimi spotykaj¹ siê 
w swojej praktyce zawodowej.



ANALIZA RYNKU GRUNTÓW 
BUDOWLANYCH PRZEZNACZONYCH 

POD ZABUDOWÊ 
MIESZKANIOW¥ JEDNORODZINN¥ 

W LATACH 2010 – 2011, 
NA TERENIE POWIATU 
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Wstêp

N iniejsze badanie zosta³o prze-
prowadzone w oparciu o tran-
sakcje sprzeda¿y dzia³ek, które 

znajduj¹ siê w bazie danych OBRN 
(Oœrodek Badañ Rynku Nieruchomoœci 
www.obrn.pl) od stycznia 2010r. do 
grudnia 2011r.

Dla potrzeb analizy wybrano tylko 
transakcje dzia³kami przeznaczonymi 
pod budowê domu jednorodzinnego. 
Odrzucono transakcje dzia³kami ma-
³ymi, najczêœciej nabywanymi jako tzw. 
„maski budowlane”, dzia³kami du¿ymi, 
które w wiêkszoœci przypadków ulega³y 
dalszemu podzia³owi, a tak¿e inne 
jednostki atypowe. 

Anna Poszyler

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 1136

WYCENA EKSPERT Sp.j.

Zale¿noœæ ceny jedno-
stkowej od powierzchni 
dzia³ki

K a¿dy przedmiot obrotu ryn-
kowego posiada w³asne cechy, 
wyró¿niaj¹ce ten przedmiot 

spoœród innych towarów. Cechy te 
determinuj¹ pozycje przedmiotu na 
rynku, jego walory u¿ytkowe, a tym 
samym wartoœæ rynkow¹. 

Nieruchomoœæ rozpatrywana jako 
towar na rynku posiada równie¿ szereg 
cech, które decyduj¹ o traktowaniu jej 
jako dobra u¿ytkowego, wymiennego 
lub w innym ujêciu dobra inwestycyj-
nego.

Nieruchomoœæ jest dobrem szczegól-
nym. Specyfikê nieruchomoœci wywo-
³uje grupa cech fizycznych, ekonomicz-
nych i instytucjonalno-prawnych. Ana-
liza tych cech prowadzi do stwierdzenia, 
¿e o poziomie wartoœci ekonomicznej 
nieruchomoœci decyduj¹ nie tylko cechy 
charakteryzuj¹ce bezpoœrednio dan¹ 
nieruchomoœæ, ale równie¿ czynniki 
tworz¹ce szeroko pojête otoczenie 
nieruchomoœci. 

Wp³yw na cenê nieruchomoœci maj¹ 
miêdzy innymi: po³o¿enie nierucho-
moœci, funkcja wyznaczona nierucho-
moœci w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego, stopieñ 
wyposa¿enia w urz¹dzenia infrastruktu-
ry technicznej, stan zagospodarowania 
nieruchomoœci, poziom cen rynkowych 
w otoczeniu nieruchomoœci.

Dla potrzeb niniejszej analizy po-
dzielono wyselekcjonowane transakcje 
wed³ug kryterium powierzchni na trzy 
grupy:

21. dzia³ki ma³e o powierzchni do 400 m ,
2. dzia³ki œrednie o powierzchni z prze-

2dzia³u 401 – 700 m ,
3. dzia³ki du¿e o powierzchni powy¿ej 

2 2701 m  do 1 400 m .

Daria Orpiszak-Skibiñska

WYCENA EKSPERT Sp.j.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza rynku nieruchomoœci 
gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowê mieszkaniow¹ 
jednorodzinn¹, zlokalizowanych na terenie powiatu poznañskiego. Celem 
badania jest identyfikacja wielkoœci dzia³ek ciesz¹cych siê najwiêkszym powo-
dzeniem wœród kupuj¹cych oraz zdefiniowanie optymalnej powierzchni dzia³ek 
za które mo¿na oczekiwaæ najwy¿szych cen jednostkowych.

Rycina 1
Podzia³ terytorialny przyjêty 
na potrzeby opracowania
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W Tabeli 1 oraz na Wykresach 1-2 
przedstawiono zestawienie przeciêtnych 
cen uzyskanych w poszczególnych 
gminach powiatu poznañskiego z po-
dzia³em na poszczególne grupy wiel-
koœci.

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e obrót ma³ymi 
2dzia³kami do 400 m , które to z regu³y 

przeznaczone s¹ pod budownictwo 
szeregowe lub bliŸniacze na osiedlach 
o du¿ej intensywnoœci zabudowy, jest 
niewielki. Lepiej zobrazowane jest to 
w dalszej czêœci analizy, gdzie pokazano 
iloœæ zawieranych transakcji w poszcze-
gólnych grupach wielkoœci. Nale¿y 
s¹dziæ, ¿e taka tendencja wynika z faktu, 
¿e na tego typu dzia³kach realizowane 
jest zorganizowane budownictwo. Indy-
widualny inwestor, zainteresowany po-
siadaniem domu na niewielkiej dzia³ce, 
raczej nabêdzie tego typu nieruchomoœæ 
od dewelopera z opcj¹ samodzielnego 
wykoñczenia. W ten sposób nabiera 
wiêkszej pewnoœci, ¿e zrealizowana 
bêdzie ca³oœæ inwestycji i nie grozi mu 
sytuacja braku s¹siada i ¿ycie na 
przys³owiowym placu budowy przez 
wiele lat. Gdy ju¿ podejmowana jest 
decyzja o indywidualnej realizacji, to 
potencjalni inwestorzy szukaj¹ nieco 
wiêkszych dzia³ek w celu osi¹gniêcia 
np. wiêkszej intymnoœci etc.

Analizuj¹c Wykresy 1 i 2 nale¿y 
zauwa¿yæ, ¿e nie zawsze teza: „im 
mniejsza dzia³ka, tym jej cena jednost-
kowa jest wiêksza” znajduje potwier-
dzenie w rzeczywistoœci. Przyk³adowo 
w gminie Stêszew w 2010r. najwy¿sze 
ceny jednostkowe uzyskiwa³y dzia³ki 
ze œrodkowego przedzia³u wielkoœci, na-
tomiast dzia³ki wiêksze i mniejsze 
uzyskiwa³y ceny na podobnym pozio-
mie. Natomiast w tym samym roku 
w gminie Dopiewo i Kostrzyn, teore-
tyczna zale¿noœæ zosta³a odwrócona - 
dzia³ki najwiêksze by³y najdro¿sze, a w 
gminie Kórnik dzia³ki œrednie i najwiêk-
sze by³y na podobnym poziomie, 
natomiast dzia³ki ma³e - zdecydowanie 
tañsze. W gminie Buk, natomiast 
najdro¿szymi okaza³y siê dzia³ki naj-
wiêksze.

Analogiczn¹ sytuacje mo¿na zaob-
serwowaæ w 2011 r. w Puszczykowie 
i Kostrzynie, gdzie dzia³ki najwiêksze s¹ 
najdro¿sze, natomiast w gminach Do-
piewo, Kleszczewo i Stêszew nast¹pi³o 
zrównanie cen dzia³ek œrednich z naj-
wiêkszymi. W gminie Komorniki i w 
Luboniu najwy¿sze ceny osi¹gaj¹ dzia³ki 
ze œredniego przedzia³u wielkoœci.

Tabela 1
Zestawienie przeciêtnych cen w gminach powiatu poznañskiego w zale¿noœci 
od powierzchni dzia³ki w latach 2010 - 2011

Wykres 1
Zestawienie przeciêtnych cen w gminach powiatu poznañskiego w zale¿noœci 
od powierzchni dzia³ki w 2010r.

Wykres 2
Zestawienie przeciêtnych cen w gminach powiatu poznañskiego w zale¿noœci 
od powierzchni dzia³ki w 2011r.
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Zale¿noœæ iloœci odno-
towywanych transakcji 
od wielkoœci dzia³ki

T abele 2 - 4 oraz Wykresy 3 - 8 
prezentuj¹ liczbê oraz procento-
wy udzia³ zawartych transakcji 

ujêtych w badaniu, wg podzia³u na gminy 
i powierzchniê dzia³ki. 

Wspóln¹ dla Wykresów 3 - 8 legendê 
umieszczono na Rycinie 2.

Ju¿ pobie¿na analiza przedstawio-
nych danych prowadzi do jednego, 
najwa¿niejszego wniosku: wraz ze 
wzrostem powierzchni dzia³ki iloœæ 
zawieranych transakcji ulega zwiêksze-
niu. Dzia³ek najmniejszych sprzedaje siê 
niewiele (kilkanaœcie transakcji w 2010r. 
i zaledwie 7 w 2011r.). W sektorze 
dzia³ek œrednich jest to ju¿ blisko 80 
w 2010r. i ponad 40 w 2011r. Natomiast 
dzia³ek du¿ych sprzedano znacznie 
wiêcej – ponad 200 w 2010r. oraz blisko 
180 w 2011r. WyraŸnie widoczna jest 
tendencja spadkowa w iloœci zawiera-
nych transakcji. 

Tabela 2
2Dzia³ki ma³e do 400 m  - liczba oraz procentowy udzia³ transakcji w latach 2010 

- 2011

Wykres 3
2Dzia³ki ma³e do 400 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji w 2010r.

Wykres 4
2Dzia³ki ma³e do 400 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji w 2011r.

Rycina 2
Legenda dla Wykresów 3 - 8
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Teza – „popyt kszta³tuje poda¿” ma 
jak najbardziej uzasadnienie na rynku 
dzia³ek budowlanych, na analizowanym 
obszarze. Przeniesienie zainteresowania 
prywatnego nabywcy z dzia³ek ma³ych 
(najchêtniej kupowanych jeszcze kilka 
lat temu) na dzia³ki zdecydowanie 
wiêksze, spowodowa³o wzrost ich war-
toœci.

Na iloœæ zawieranych transakcji i ich 
cenê, poza atrybutem cenotwórczym jaki 
jest wielkoœæ dzia³ki, wp³yw maj¹ tak¿e 
inne czynniki. Najszybciej znajduj¹ 
nabywców dzia³ki o jasnej sytuacji 
planistyczne tj. objête aktualnym planem 
miejscowym lub z wydan¹ decyzj¹ 
o warunkach zabudowy. W przypadku 
terenów w obrêbie miasta wa¿ne dla 
kupuj¹cych s¹: stosunkowo szybki i bez-
kolizyjny dojazd do centrum oraz 
lokalizacja przy utwardzonej publicznej 
drodze, najchêtniej z oœwietleniem 
ulicznym i kanalizacj¹ burzow¹. W ka¿-
dym przypadku istotna jest obecnoœæ 
mediów przy granicy dzia³ki – zw³aszcza 
sieci wodoci¹gowej i elektrycznej, któ-
rych ceny budowy wzros³y znacznie 
w ostatnich latach. Du¿e znaczenie maj¹ 
tak¿e w³aœciwe proporcje i korzystna 
ekspozycja terenu. 

Tabela 3
2 2Dzia³ki œrednie od 401m  do 700 m  - liczba oraz procentowy udzia³ transakcji 

w latach 2010 - 2011

Wykres 5
2 2Dzia³ki œrednie od 401m  do 700 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji 

w 2010r.

Wykres 6
2 2Dzia³ki œrednie od 401m  do 700 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji 

w 2011r.
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Podsumowanie

G ³ównym za³o¿eniem niniejszej 
analizy by³o sprawdzenie, czy 
czêsto przyjmowana a prori 

opinia, ¿e jednostkowa cena transak-
cyjna jest wprost proporcjonalna do 
wielkoœci dzia³ki, znajduje w dalszym 
ci¹gu potwierdzenie w rzeczywistoœci. 
Przedstawiona wy¿ej analiza zosta³a 
przeprowadzona przy przyjêciu teore-
tycznego za³o¿enia, ¿e tylko wielkoœæ 
dzia³ki mia³a wp³yw na osi¹gniêt¹ cenê 
transakcyjn¹. Sporz¹dzaj¹c kolejne 
opracowania dotycz¹ce wartoœci nieru-
chomoœci ka¿dorazowo nale¿y przeana-
lizowaæ wszystkie czynniki, a nie opieraæ 
siê na utartych schematach, które 
obecnie nie musz¹ znajdowaæ odzwier-
ciedlenia w sytuacji faktycznej. Niepo-
koj¹ce zjawisko, jakie mo¿na obecnie 
zauwa¿yæ, to fakt drastycznie spadaj¹cej 
iloœci zawieranych transakcji. Je¿eli ta 
tendencja w najbli¿szym czasie bêdzie 
mia³a charakter sta³y, to staniemy przed 
kolejnymi problemami wyceny w sy-
tuacji bardzo ograniczonego rynku. 

Na zakoñczenie warto zasygnalizo-
waæ interesuj¹ce zmiany preferencji 
obecnych nabywców. Gminy, które 
jeszcze do niedawna cieszy³y siê du¿ym 
zainteresowaniem (np. Kórnik, Dopie-
wo), gdzie ceny utrzymywa³y siê na 
wysokim poziomie, obecnie bardzo 
czytelnie trac¹ na atrakcyjnoœci, ale to ju¿ 
odrêbne zagadnienie, któremu warto 
poœwiêciæ osobne opracowanie.

Tabela 4
2 2Dzia³ki du¿e powy¿ej 701 m  do 1400 m  - liczba oraz procentowy udzia³ 

transakcji w latach 2010 - 2011

Wykres 7
2 2Dzia³ki du¿e powy¿ej 701 m  do 1400 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji 

w 2010r.

Wykres 8
2 2Dzia³ki du¿e powy¿ej 701 m  do 1400 m  - rozk³ad procentowy liczby transakcji 

w 2011r.



Stowarzyszenie Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego z siedzib¹ w Poznaniu, 
wyra¿aj¹c wolê uznania i chêæ promocji osi¹gniêæ najlepszych absolwentów podejmuj¹cych 

problematykê rynku nieruchomoœci, og³asza 

I Edycjê Konkursu na najlepsz¹ pracê licencjack¹, obronion¹ w roku akademickim 2011/2012.

Do Konkursu mog¹ byæ zg³oszone prace licencjackie przygotowane i obronione w roku akademickim 2011/2012, 
w ramach seminariów na studiach stacjonarnych, wieczorowych oraz niestacjonarnych 

dotycz¹ce problematyki rynku nieruchomoœci. 

Zg³oszenia prac konkursowych nale¿y przekazaæ przez sekretariat Stowarzyszenia lub przes³aæ na adres: 
Stowarzyszenie Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego w Poznaniu, 

ul. Gronowa 22, 61-655 Poznañ, 
z dopiskiem: Konkurs SRMWW, w terminie do 31 grudnia 2012r.

Rada Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego z siedzib¹ w Poznaniu ustanawia 
nagrody pieniê¿ne w wysokoœci:

I nagroda – 1500 z³                 II nagroda – 1200 z³                  III nagroda – 1000 z³

Sponsorem nagród I i II jest Stowarzyszenie Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego. 
Sponsorem nagrody III jest firma Integro Sp. z o.o. z siedzib¹ w Poznaniu. 

Konkurs zostanie rozstrzygniêty w terminie do dnia 28.02.2013 roku. 
Og³oszenie wyników nast¹pi nie póŸniej ni¿ 60 dni po rozstrzygniêciu Konkursu.

Szczegó³y  konkursu wraz z regulaminem i formularzem zg³oszeniowym 
znajduj¹ siê na stronie Stowarzyszenia – www.srmww.pl

Z powa¿aniem
Rada Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

SPONSORZY
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WYCENA DLA POTRZEB 
SPADKOWYCH

W sytuacji gdy nieruchomoœæ ma inne przeznaczenie 
w chwili otwarcia i dzia³u spadku, o charakterze prawnym 
i wartoœci nieruchomoœci decyduje data podzia³u (V CSK 478/10).

W rozpatrywanej przez SN sprawie, w spadku znalaz³a siê ziemia o przeznaczeniu rolnym. 
¯ona i dzieci odziedziczyli po spadkodawcy licz¹ce nieco ponad hektar gospodarstwo rolne wraz 
z budynkami. Jednak¿e w trakcie trwaj¹cej procedury spadkowej zmieni³o siê przeznaczenie 
przedmiotowej nieruchomoœci. Zgodnie z obowi¹zuj¹cym w chwili podzia³u dzia³ki 
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomoœæ mog³a zostaæ 
przeznaczona na cele budowlane. W konsekwencji wartoœæ dzia³ki znacz¹co wzros³a. Kwestia 
zmiany przeznaczenia nieruchomoœci wywo³a³a konflikt miêdzy spadkobiercami.

S¹d rejonowy, a za nim okrêgowy, posi³kuj¹c siê opini¹ bieg³ego i uwzglêdniaj¹c miejscowy 
plan zagospodarowania przestrzennego, który dopuszcza³ wydzielenie z gospodarstwa dzia³ek 
budowlanych (pod zabudowê jednorodzinn¹ wolno stoj¹c¹ o wiejskim stylu zamieszkania), 
dokona³ takiego wydzielenia. W wyniku dzia³u spadku ¿ona otrzyma³a zagrodê i grunt rolny, 
natomiast dzieci – wykrojone dzia³ki budowlane. S¹d wydzieli³ równie¿ wspóln¹ dzia³kê na 
drogê dojazdow¹ i wyznaczy³ niezbêdne s³u¿ebnoœci drogi koniecznej, umo¿liwiaj¹ce dojazd 
z ka¿dej parceli do drogi publicznej. Dzieci, niezadowolone z takiego podzia³u nieruchomoœci, 
z³o¿y³y skargê do SN. Zdaniem skar¿¹cych za podstawê do ustalania wartoœci gruntu powinien 
byæ wziêty jego stan w chwili otwarcia spadku, kiedy mia³ on charakter rolny, a nie obecny (przez 
to dzieci dosta³y mniejsze dzia³ki).

S¹d nie zgodzi³ siê ze stanowiskiem skar¿¹cych. Wprawdzie wartoœæ spadku ustala siê 
wed³ug stanu z chwili ustania wspólnoœci ustawowej, otwarcia spadku, ale wed³ug wartoœci 
z chwili dokonywania podzia³u, bior¹c pod uwagê okolicznoœci istniej¹ce w chwili podzia³u. 
Trafnie zatem s¹dy ni¿szych instancji dokona³y kwalifikacji dzielonej nieruchomoœci, 
mianowicie przez pryzmat jej aktualnego (z daty dzia³u) przeznaczenia. Dla ustalenia 
bowiem w postêpowaniu dzia³owym, czy nieruchomoœæ wchodzi w sk³ad gospodarstwa rolnego, 
decyduj¹ce znaczenie ma jej charakter wed³ug stanu z daty dzia³u, oceniany wed³ug 
obowi¹zuj¹cych w tej dacie przepisów. A o tym charakterze przes¹dzi³ miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego. 

�ród³o: Rzeczpospolita
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TEKSTY JEDNOLITE

Obwieszczeniem z dnia 24 kwietnia 2012r. 
Marsza³ek Sejmu og³osi³ jednolity tekst ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z dnia 
12 czerwca 2012r., poz. 647), natomiast obwieszczeniem z dnia 28 czerwca 2012r. – jednolity 
tekst ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (Dz. U. z dnia 12 lipca 2012r., poz. 803).
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Nowelizacja rozporz¹dzenia w sprawie szczegó³owego zakresu i formy projektu 
budowlanego [1] oddawanego do pozwolenia na budowê powo³uje standard 
PN-ISO 9836:1997 W³aœciwoœci u¿ytkowe w budownictwie -- Okreœlanie 
i obliczanie wskaŸników powierzchniowych i kubaturowych. W informacjach 
prasowych mo¿na znaleŸæ wiele opisów, opinii i komentarzy na temat tego standar-
du, pisanych przez prawników, redaktorów i in¿ynierów budownictwa. W g¹szczu 
tych informacji jednak nie znalaz³em miejsca w prasie czy portalu, w którym by³a 
umieszczona informacja napisana lub autoryzowana przez jednego z nas, czyli przez 
cz³onka KT 232 ds. Projektowania Budowlanego w PKN (Polski Komitet 
Normalizacyjny). Wspomniany standard jest wg zakresu merytorycznego przypisany 
do KT 232 i od kilku lat uczestniczê w jego pracach. Komitet ten jest odpowiedzialny 
za t³umaczenie standardu na jêzyk polski oraz zgodnoœæ z orygina³em stworzonym w ISO (International Organization for 
Standardization), który publikuje standardy w 3-4 jêzykach (polski do nich nie nale¿y). Mamy równie¿ wp³yw na wersjê pierwotn¹ 
aktywnie uczestnicz¹c w pracach TC 59/SC 3 w ISO. 

Kontrowersji wokó³ tego standardu jest wiele, a wynikaj¹ one nie z samego standardu, czy jego treœci, tylko sposobu funkcjo-
nowania tego Ÿród³a wiedzy technicznej w polskiej przestrzeni spo³ecznej i prawnej.  W spo³eczeñstwie ci¹gle utrzymywanym 
w przekonaniu o nadrzêdnej roli pañstwa, standardy, bêd¹ce konsensusem spo³ecznym grup dostawców i odbiorców produktu, 
maj¹ nader niekorzystne œrodowisko dla prawid³owego funkcjonowania. Zatem, aby mimo wszystko wiedza w nich zawarta 
s³u¿y³a powszechnemu po¿ytkowi, jest wymagane wyjaœnienie praktycznego funkcjonowania standardów w prawie, jak i istot-
nych szczegó³ów dotycz¹cych tego konkretnego Ÿród³a wiedzy technicznej.  W zakresie wspomnianego standardu najwiêkszego 
wyjaœnienia wymagaj¹ istotne zwroty wynikaj¹ce z prawa w³asnoœci do nieruchomoœci. Koniecznym wstêpem do szczegó³owych 
rozwa¿añ jest wyjaœnienie, kiedy i w jaki sposób funkcjonuje standard w przepisach prawa.  

CZYTAJ¥C STANDARD 

PN-ISO 9836:1997  

Kiedy funkcjonuje stan-
dard ?

P owszechnie w stosunku do normy 
mówimy o obowi¹zywaniu, a jest 
to przynale¿ne, ale normom 

prawnym usankcjonowanym przepisem 
obowi¹zuj¹cym. W stosunku do stan-
dardu, a szczególnie standardu bêd¹cego 
polsk¹ norm¹ PN nie jest prawid³owe 
u¿ywanie zwrotu „obowi¹zywaæ” tylko 
bardzie praktycznym jest „funkcjo-
nowaæ”. Okreœlenie „funkcjonowaæ” 
odnosi siê do dostêpnoœci dla u¿ytkowni-
ka tego standardu w swojej formie 
docelowej, jako narzêdzia stanowi¹cego 
Ÿród³o wiedzy technicznej. U¿ywanie 
w zwrotu „obowi¹zywaæ” nie odpowiada 
statusowi prawnemu polskiej normy, 
który wynika z ustawy o normalizacji [2].

Standard, jako Ÿród³o wiedzy mo¿e 
zostaæ powo³any przez przepis prawa 
tylko pod warunkiem, ¿e jest dostêpny 
w jêzyku polskim, co jest zgodne z ustaw¹ 
o jêzyku polskim [3]. Podstawowy sposób 
funkcjonowania standardów bêd¹cych 
polsk¹ norm¹ w aktach prawnych reguluje 
ustawa o normalizacji  [2].

Jacek Danielewicz

Cz³onek Komitetu Technicznego  
ds. Projektowania Budowlanego w PKN

Funkcjonowanie standardu rozpo-
czyna siê od daty jego opublikowania. 
Opublikowanie mo¿e nast¹piæ na dwa 
sposoby. Pierwszy sposób polega na 
informacji w BIP (Biuletyn Informacji 
Publicznej) PKN oraz drugi dla standar-
dów zharmonizowanych, polega na tym, 
¿e co 6 miesiêcy jest publikowana przez 
prezesa PKN lista standardów w Moni-
torze Polskim [4]. Aby sprawdziæ datê 

publikacji wystarczy na stronie PKN 
w okienku „Wyszukiwarka norm” 
wpisaæ nr standardu i przejœæ do danych 
szczegó³owych. W metryce pojawia siê 
informacja o dacie publikacji, czyli 
dostêpnoœci w PKN.

Metryka standardu ISO PN-ISO 
9836:1997 - Widok w serwisie PKN 
www.pkn.pl pokazany jest poni¿ej.
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Polska norma, powo³ana w akcie 
prawa, funkcjonuje w czasie razem 
z aktem powo³uj¹cym. Zatem dat¹ 
obowi¹zywania rozporz¹dzenia [1], jaka 
wynika z ustawy o og³aszaniu aktów 
normatywnych [11], jest data, od której 
nale¿y u¿ywaæ tego standardu w projek-
towaniu, budowie i obrocie produktem 
budowlanym. Wystêpuj¹ oczywiœcie 
odstêpstwa dla obiektów istniej¹cych 
i projektów, dla których wydano pozwo-
lenie na budowê przed 29 kwietnia 
2012r., dla których stosujemy zasady 
wczeœniej stosowane.

olejnym elementem funkcjo-
nowania standardu, jakim jest 
polska norma, jest jej sposób 

powo³ania w przepisie. Relacje miêdzy 
standardami, a innymi dokumentami, 
a w szczególnoœci aktami prawnymi kra-
jów cz³onkowskich, opisuje przewodnik 
PKN-CENELEC/GUIDE 3  [5].  
Dokument ten stanowi podstawê do 
interpretowania sposobu funkcjonowa-
nia standardów, jakimi s¹ polskie normy 
w paragrafach rozporz¹dzenia [1] ze 
wzglêdu na fakt, ¿e pañstwo polskie jest 
sygnatariuszem umów miêdzynaro-
dowych oraz cz³onkowskich w ramach 
UE, w tym jest cz³onkiem takich miê-
dzynarodowych organizacji, jak CEN 
(European Committee for Standa-
rdization) oraz ISO. Nale¿y, zatem 
domniemywaæ, ¿e funkcjonowanie 
polskich norm w aktach prawnych 
wy¿szego rzêdu odbywa siê z pe³n¹ 
œwiadomoœci¹ powy¿szych zasad.

Zgodnie z PKN-CENELEC /GUIDE 3
[5] istniej¹ dwa podstawowe, stosowane 
w praktyce powo³ania wykonawcze 
standardu (polskiej normy) w aktach 
wy¿szego rzêdu: powo³anie obowi¹zu-
j¹ce i wskazuj¹ce. Powo³anie obowi¹zu-
j¹ce oznacza, ¿e powo³any standard 
nale¿y stosowaæ tylko i wy³¹cznie w celu 
realizacji przepisu. Powo³anie wska-
zuj¹ce oznacza, ¿e standard jest jednym 
ze sposobów realizacji celu regulacji 
prawnej, a ustawodawca dopuszcza 
istnienie innych sposobów ju¿ na etapie 
powstawania aktu prawnego powo-
³uj¹cego standard, a tak¿e w przysz³oœci. 
To, czy standard jest powo³any w sposób 
obowi¹zuj¹cy czy wskazuj¹cy, zale¿y od 
jednoznacznoœci zapisu w akcie praw-
nym w konkretnych paragrafach. 

Sposób powo³ania stan-
dardu

K

Interpretacja zapisu powo³uj¹cego stan-
dard PN-ISO 9836: 1997 w rozpo-
rz¹dzeniu [1] wskazuje na powo³anie 
obowi¹zuj¹ce.

Kolejnym elementem powo³ania jest 
data powo³ywanego standardu. Mamy 
powo³anie datowane i niedatowane.  
Podanie tylko numeru standardu w akcie 
powo³uj¹cym bez daty oznacza, ¿e 
standard po aktualizacji, wynikaj¹cej np. 
z obowi¹zkowego przegl¹du, o tym 
numerze automatycznie funkcjonuje po 
opublikowaniu w jêzyku polskim jako 
powo³ane Ÿród³o wiedzy. Jeœli powo³anie 
jest datowane, to zast¹pienie standardu 
now¹ wersj¹ (nowa data) nie powoduje 
funkcjonowania jego nowelizacji, jako 
Ÿród³a wiedzy technicznej wskazanej 
w celu wype³nienia przepisu. Aktu-
alizacja standardu w ISO lub PKN 
powoduje automatycznie zmianê daty 
w numeracji tego standardu, dlatego, aby 
ta nowsza wersja standardu mog³a funk-
cjonowaæ w danym akcie prawnym 
(powo³uj¹cym starsz¹ wersjê tego 
standardu), ten akt prawny musi go 
wyraŸnie powo³aæ (wraz z now¹ dat¹). 
Niedatowane powo³anie standardów 
w przepisach jest jednym z wa¿nych 
elementów demokracji technicznej. 
Takie powo³anie pozwala na dobre 
spo³ecznie funkcjonowanie standardów, 
a tak¿e elastycznoœæ dostosowania do 
potrzeb rynkowych z uwzglêdnieniem 
potrzeb stron u¿ytkuj¹cych standard.

Interpretacja zwrotu 
„W pozycji wyprosto-
wanej” 

J ednym z elementów dyskusji na 
konferencji uzgodnieniowej doty-
cz¹cej projektu rozporz¹dzenia [1], 

która odby³a siê 14 lutego 2012r. 
w Ministerstwie Transportu, Budow-
nictwa i Gospodarki Morskiej, by³ zwrot 
„w pozycji wyprostowanej” znajduj¹cy 
siê w polskiej normie PN-ISO 9836: 
1997. Ten termin by³ wskazywany, jako 
dyskusyjny, zarówno przez przedsta-
wicieli projektantów, jak i przez produ-
centów produktu budowlanego. Zapis 
w standardzie jest przyczynkiem do 
wyartyku³owania podstawowej zasady 
u¿ytkowania standardów powo³anych 
w przepisach prawa. Standard, powo³any 
w przepisach, czyta siê zawsze z aktem 
prawa, który go powo³a³ i aktem nad-
rzêdnym do niego.

W przypadku PN-ISO 9836: 1997 
aktem powo³uj¹cym bezpoœrednio jest 
rozporz¹dzenie [1]. Rozporz¹dzenie jest 
aktem wykonawczym do ustawy, do 
której przynale¿ne s¹ te¿ inne akty 
wykonawcze. Czytanie standardu z ak-
tem go powo³uj¹cym wymaga zatem 
czytania go z innymi aktami i szukania 
odpowiedzi na w¹tpliwoœci szerzej ni¿ 
tylko w akcie powo³uj¹cym. Zatem przy 
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takim ogólnym zwrocie okreœlaj¹cym 
w³aœciwoœci geometryczne powinniœmy 
sprawdziæ, czy ustawa, lub inne akty 
powi¹zane, definiuj¹ w³aœciwoœci 
w sposób konkretny poprzez podanie 
w³aœciwoœci krytycznej, czyli poprzez 
okreœlenie wskaŸnika oceny oraz 
liczbowej wartoœci. Istotne jest to, aby 
w³aœciwoœæ krytyczna by³a wyra¿ona 
w legalnych jednostkach miary i by³a do 
wyznaczenia urz¹dzeniem pomiarowym 
dostêpnym na rynku, zgodnie z Prawem 

o miarach [10]. Z Warunków technicz-
nych [6] dowiadujemy siê, co znaczy 
„w pozycji wyprostowanej”. W § 72 jest 
tabela, która okreœla minimaln¹ wy-
sokoœæ w œwietle pomieszczeñ w za-
le¿noœci od przeznaczenia pomiesz-
czenia (zob. Tabela 1).

Wymiary podane w jednostkach miary, 
jakim jest metr, do zmierzenia przymiarem 
liniowym, podane w Tabeli 1, to w³aœnie 
wymiar minimalny (w³aœciwoœæ krytycz-
na) „w pozycji wyprostowanej”.  

Szkic: Korelacja miêdzy wymaganiami 
z Warunków technicznych [6] w pomiesz-
czeniach mieszkalnych, a wymiarami 
osoby o wskaŸniku 95c wymiarów cia³a 
(zob. Rysunek 1).

Jakie wymiary ma cz³owiek wed³ug 
zasad ergonomii mo¿na równie¿ znaleŸæ 
w standardach ISO. Jednak w praktyce s¹ 
u¿yteczne przygotowane przez specja-
listów opracowania zebrane np. atlasy 
zbiorcze miary budowy cia³a cz³owieka 
[7], które zawieraj¹ równie¿ wiele 
innych informacji, przydatnych w ocenie 
w³aœciwoœci pomieszczeñ, szczególnie 
stanowisk pracy. 

 opisie przedmiotu standardu 
mamy informacjê, ¿e roz-
ró¿nia siê powierzchniê pod 

œcianami, jak i powierzchniê ograni-
czon¹ œcianami. W standardzie tym 
wystêpuje okreœlenie powierzchni kon-
dygnacji netto, która dotyczy równie¿ 
powierzchni lokalu netto na kondygna-
cji. Zapis ten mo¿na tak interpretowaæ, ¿e 
do powierzchni netto nieruchomoœci 
lokalowej dolicza siê powierzchniê pod 
œcianami dzia³owymi w lokalu miesz-
kalnym. Jednak, kiedy w nieruchomoœci 
lokalowej powierzchnia pod œcian¹ 
dzia³ow¹ mo¿e byæ czêœci¹ powierzchni 
u¿ytkowej netto, a kiedy nie? Potrzebne 
jest, zatem szczegó³owe wyjaœnienie 
definicji „œciana dzia³owa”. W tym 
miejscu, przed przeprowadzeniem 
interpretacji, potrzebne jest okreœlenie 
trzech podstawowych aksjomatów ana-
lizy. S¹ to:
! przestrzeñ, w jakiej dokonujemy 

analizy - to przestrzeñ geometrii 
euklidesowej;

! przestrzeñ, w jakiej dokonujemy 
analizy - to przestrzeñ fizyczna zasad 
fizyki newtonowskiej;

! przestrzeñ, w jakiej dokonujemy 
analizy - to przestrzeñ prawa pañstwa 
polskiego.  

Ustalenie tych aksjomatów pozwala 
na przyjêcie, ¿e powierzchnia u¿ytkowa 
lokalu mieszkalnego w nieruchomoœci 
lokalowej to obszar wykonywania prawa 
w³asnoœci w specyficzny sposób, 
zwi¹zany wêz³ami prawnym i fizycznym 
z gruntem, którego definicja jest 
jednoznaczna w Kodeksie cywilnym [9].   

Interpretacja zwrotu 
„œciana dzia³owa” w nie-
ruchomoœci  lokalowej

W

Tabela 1
Wysokoœæ w œwietle pomieszczeñ w zale¿noœci od przeznaczenia pomieszczenia

*) Przy stropach pochy³ych jest to wysokoœæ œrednia liczona miêdzy najwiêksz¹ a najmniejsz¹ 
wysokoœci¹ pomieszczenia, lecz nie mniejsz¹ ni¿ 1,9 m. Przestrzeni o wysokoœci poni¿ej 1,9 m nie 
zalicza siê do odpowiadaj¹cej przeznaczeniu danego pomieszczenia.

**) Wymagania dotycz¹ce minimalnej wysokoœci pomieszczeñ w zak³adach pracy okreœlaj¹ 
przepisy o bezpieczeñstwie i higienie pracy.

Rysunek 1
Korelacja miêdzy wymaganiami z Warunków technicznych w pomieszczeniach 
mieszkalnych, a wymiarami osoby o wskaŸniku 95c wymiarów cia³a
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Ogólna definicja przedmiotu, czyli czym 
w œrodowisku zbudowanym jest œciana, 
i jak¹ ma definicjê w powszechnie 
uznanych regu³ach technicznych w bu-
downictwie, to kolejny element wa¿ny 
w procesie interpretacji. Zdefiniowanie 
przedmiotu analizy wynika z faktu, ¿e 
mo¿na w prasie prawniczej znaleŸæ 
informacje jakoby nie by³o „legalnych” 
definicji okna, drzwi i innych elementów 
budynku, czy œrodowiska zbudowanego. 
Ustawa Prawo budowlane [12] w Art. 5 
wzmiankuje, ¿e nale¿y stosowaæ w bu-
downictwie zasady wiedzy technicznej. 
Zatem trudno pogodziæ siê ze stano-
wiskiem, ¿e standard PN ISO 6707-1 [8], 
bêd¹cy miêdzynarodowym konsen-
susem technicznym terminów w budo-
wnictwie, zawiera nielegalne definicje 
elementów budynku, wyrobów budowla-
nych, czy procesu budowlanego. W po-
wy¿szym standardzie œciana ma nastê-
puj¹c¹ definicjê: 

œciana: pionowa konstrukcja, która 
ogranicza lub dzieli przestrzeñ i zwykle  
przenosi obci¹¿enia lub pracuje jako  
element  oporowy.

Z definicji tej mo¿na wnioskowaæ, ¿e 
przenoszenie obci¹¿enia innego ni¿ 
w³asne nie jest przypisane do ka¿dej 
œciany. Mamy jednak w tym standardzie 
dedykowane œciany w definicjach 
szczegó³owych:  

œciana pod³u¿na: œciana noœna wewnê-
trzna, równoleg³a do g³ównej osi 
budynku,  

œciana dzia³owa: wewnêtrzna, nienoœna  
konstrukcja pionowa dziel¹ca prze-
strzeñ. 

Jak widaæ w definicji, konstrukcjê 
œciany pod³u¿nej i dzia³owej ró¿ni 
noœnoœæ, czyli zdolnoœæ do przenoszenia 
obci¹¿enia innego ni¿ w³asne. To 
pozwala na bazie prawa ustaliæ, ¿e ka¿da 
œciana noœna np. w budynku wspólnoty, 
jest czêœci¹ wspóln¹, a œciana dzia³owa 
ni¹ nie jest. Œciana noœna to œciana 
wytrzyma³a na dzia³anie czynników 
szkodliwych, zatem tworzy ona ochronê 
przed czynnikami szkodliwymi. Œciana 
noœna przenosi obci¹¿enia istotne dla 
wszystkich cz³onków wspólnoty, lub 
wiêcej ni¿ jednego w szczególnych 
przypadkach. Œciana dzia³owa nie 
przenosi obci¹¿enia u¿ytkowego, gene-
rowanego przez wiêcej ni¿ jednego 
u¿ytkownika, ani nie wp³ywa na funk-
cjonowanie innych wydzielonych lokali 
mieszkalnych. Zatem na pod³o¿u prawa 
w³asnoœci mo¿na interpretowaæ sytuacje, 
¿e œciana dzia³owa stanowi element 
ruchomy naniesiony, taki jak fotel, czy 

stolik, przez w³aœciciela nieruchomoœci 
lokalowej, jeœli bez potrzeby udzia³u 
osób trzecich w³aœciciel nieruchomoœci 
lokalowej mo¿e j¹ przenieœæ w inne 
miejsce, nowe po³o¿enie na nierucho-
moœci lokalowej lub poza ni¹. Opisuj¹c 
to proœciej oznacza to, ¿e to tylko od 
w³aœciciela i jego woli oraz zasobów 
energetycznych zale¿y, czy œciana 
dzia³owa jest i kiedy zmieni swoje 
po³o¿enie. W³aœciciel mo¿e to zrobiæ, 
jeœli dla œciany dzia³owej wolna jest 
bezwzglêdnie konieczna liczba stopni 
swobody w wêŸle prawnym i fizycznym.  
Przez s³owo „wolny” nale¿y rozumieæ 
niewystêpowanie ograniczenia stopnia 
swobody, a tak¿e mo¿liwoœæ zwolnienia 
go w ka¿dej chwili bez udzia³u osób 
trzecich. Wêze³ prawny i fizyczny to 
sposób, w jaki konstrukcja œciany 
dzia³owej jest zwi¹zana z nierucho-
moœci¹, o której w Art. 46. mówi Kodeks 
cywilny [9].

Analizuj¹c przyk³ad dotycz¹cy mo¿-
liwoœci przesuniêcia w dowolnym czasie 

œciany dzia³owej, dziel¹cej przestrzeñ 
jednego lokalu wyodrêbnionego w ksiê-
dze wieczystej, wêze³ prawny i fizyczny 
mo¿na opisaæ poprzez wymienienie 
stopni swobody (zob. Tabela 2 i 3).

Jeœli w wêŸle prawnym i fizycznym 
zasta³a uwolniona bezwzglêdnie ko-
nieczna liczba stopni swobody œciany 
dzia³owej, co wynika z jej konstrukcji, to 
mo¿emy dokonaæ przesuniêcia œciany 
dzia³owej tak jak dokonujemy prze-
suniêcia fotela, czy walizki bez udzia³u 
osób trzecich. Zatem ka¿da œciana 
w budynku, a szczególnie w wydzielo-
nym ksiêg¹ wieczyst¹ samodzielnym 
lokalu, spe³niaj¹ca powy¿sze warunki 
jest œcian¹ dzia³ow¹. Z analizy tej 
powstaje wniosek, ¿e powierzchnia pod 
œcian¹ dzia³ow¹ nie mo¿e umniejszaæ 
powierzchni u¿ytkowej wykonywania 
prawa w³asnoœci na nieruchomoœci 
lokalowej. Nak³ady techniczne i eko-
nomiczne s¹ nieistotne, gdy¿ okreœlaj¹ 
tylko, czy w³aœciciela staæ na to, aby bez 
potrzeby osób trzecich przenieœæ œcianê.

Tabela 3
Wêze³ fizyczny - stopnie swobody i ich znaczenie dla przesuniêcia œciany 
dzia³owej

Tabela 2
Wêze³ prawny - stopnie swobody wymagane do przesuniêcia œciany dzia³owej 
w dowolnym czasie
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Opr. W.G.

WYCENA SPÓ£DZIELCZEGO 
LOKATORSKIEGO PRAWA 
DO LOKALU MIESZKALNEGO

S¹d Najwy¿szy w jednym ze swoich wyroków orzek³, i¿ 
podstaw¹ wyceny spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 
mieszkalnego przy podziale maj¹tku wspólnego jest jego potencjalna cena rynkowa (IV CSK 197/11).

W przedmiotowej sprawie byli ma³¿onkowie Miros³aw i Lidia K. wyst¹pili do s¹du o podzia³ maj¹tku 
wspólnego. Do sk³adników tego¿ maj¹tku zalicza³o siê spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego 
wycenione przez bieg³ego na 144 500 z³. Cenê mieszkania bieg³y wyliczy³, stosuj¹c zasady wyceny 
mieszkania lokatorskiego w razie wygaœniêcia takiego prawa: wed³ug art. 11 ust. 2 ustawy z 15 grudnia 
2000r. o spó³dzielniach mieszkaniowych. Za podstawê przyj¹³ cenê rynkow¹, jakby by³o w³asnoœciowe. S¹d 
okrêgowy przychyli³ siê do sposobu wyceny mieszkania. Innego zdania by³ jednak Miros³aw K. W skardze 
kasacyjnej zarzuci³, ¿e s¹dy ni¿szych instancji bezzasadnie zawy¿y³y wartoœæ mieszkania, jakby chodzi³o 
o w³asnoœciowe mieszkanie, mimo ¿e nie by³o ani planów, ani finansowych mo¿liwoœci jego wykupu w dacie 
dokonywania podzia³u. S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e bieg³y zastosowa³ poprawn¹ wycenê lokalu. Zdaniem SN, 
w przypadku braku przepisu wprost okreœlaj¹cego sposób ustalania wartoœci spó³dzielczego lokatorskiego 
prawa do lokalu mieszkalnego w postêpowaniu o podzia³ maj¹tku wspólnego ma³¿onków, w przypadku 
podzia³u tego maj¹tku wartoœæ prawa do lokalu okreœla siê na chwilê dokonywania podzia³u maj¹tku, czyli 
wyrokowania wed³ug zasad stosowanych przy wygaœniêciu tego prawa, za podstawê przyjmuj¹c cenê 
rynkow¹ pomniejszon¹ o d³ugi ci¹¿¹ce na mieszkaniu.

Podobnym zagadnieniem zajmowa³ siê S¹d Najwy¿szy w wyroku z 29 paŸdziernika 2009r. 
(II CZP 74/09). Stwierdzi³ wtedy, ¿e w warunkach polskich mieszkanie stanowi zasadnicz¹ czêœæ dzielonego 
maj¹tku, powinno siê wiêc uwzglêdniaæ jego rzeczywist¹ wartoœæ i daæ temu wyraz przy zas¹dzaniu sp³aty na 
rzecz osoby, której lokal nie przypadnie. Z drugiej strony mieszkanie lokatorskie spe³nia przede wszystkim 
funkcje u¿ytkowe, a nie lokaty kapita³u, wiêc rozliczenia musz¹ to uwzglêdniaæ. Ostatecznie ustalenie 
w³aœciwej wartoœci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przy podziale maj¹tku 
dorobkowego zale¿eæ powinno w powa¿nym stopniu od okolicznoœci danej sprawy. 

�ród³o: Rzeczpospolita
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K iedy w 2009 roku po raz 
pierwszy zg³osi³em pomys³ zor-
ganizowania szkolenia z wyko-

rzystaniem œrodków z Unii Europejskiej 
spora czêœæ naszych Kole¿anek i Kole-
gów do tego pomys³u odnios³a siê 
sceptycznie. Czêœæ z nich mówi³a, ¿e siê 
nie uda, ¿e sami próbowali bez powodze-
nia, ¿e z prawnego i organizacyjnego 
punktu widzenia jest to trudne lub nawet 
niemo¿liwe. Dla sporej czêœci rzecz by³a 
nowa i podeszli do pomys³u z zacieka-
wieniem, czeœæ z nadziej¹. Oczywiœcie 
byli i tacy, którzy sami nie zrobi¹, 
a innym nie pozwol¹. Mnie na szczêœcie 
przysz³o dzia³aæ w œrodowisku wielko-
polskim – jak coœ siê nie uda w Poznaniu , 
to nie uda siê nigdzie. Moja macierzysta 
Rada Stowarzyszenia pomys³ zaakcep-
towa³a – trochê na zasadzie - jak potrafisz 
to rób. No to zacz¹³em próbowaæ. Ze-
bra³em grupê przyjació³ „z podwórka”, 
prawnik, polityk, spo³ecznik, kolega od 
bryd¿a, którzy zajmowali siê pozyskiwa-
niem œrodków unijnych. Przedstawi³em 
im ideê i wspólnie zaczêliœmy sprawê 
badaæ. Problemów by³o co nie miara – 

kto ma byæ organizatorem, kto bene-
ficjentem, czy tylko podmioty gospodar-
cze, czy mo¿e raczej pójœæ szeroko, czy 
w skali województwa, czy ca³y kraj. Na 
koniec najwa¿niejsze – kto i czego 
bêdzie uczy³. Po kilku spotkaniach 
i analizie kilkuset stron ró¿nych dyrek-
tyw pomys³ zacz¹³ nabieraæ realnych 
kszta³tów. Organizatorem winien byæ 
podmiot zewnêtrzny (Fundacja Rozwoju 
Nauki i Przedsiêbiorczoœci), beneficjen-
tami bêd¹ wielkopolscy rzeczoznawcy 
maj¹tkowi. Program bêdzie mia³ cha-
rakter modu³owy (osiem modu³ów 
tematycznych) i bêdzie skierowany do 
200 podmiotów podzielonych na 10 
grup. Ka¿dy modu³ to 24 godziny 
wyk³adowe. Skala przedsiêwziêcia 
trochê nas przera¿a³a ale szkoda nam 
by³o poœwiêconego ju¿ czasu. Napi-
saliœmy stosowny projekt i czekaliœmy na 
jego ocenê. Po mniej-wiêcej pó³ roku 
przysz³a wiadomoœæ, ¿e z³o¿ono ponad 
100 projektów, ¿e zaakceptowano 8 i ¿e 
mamy œrodki – po przeliczeniu na 
z³otówki ponad 1 mln. 

Robert Dobrzyñski

Rzeczoznawca maj¹tkowy Nr 4123

Projekt przewidywa³ dwuletni czas 
realizacji oœmiu modu³ów tematycz-
nych:
! wycena nieruchomoœci rolnych i leœ-

nych,
! wyceny dla celów s¹dowych oraz 

komorniczych,
! wycena maszyn i urz¹dzeñ,
! wycena przedsiêbiorstw,
! wycena dla celów inwestorskich,
! problemy wyceny nieruchomoœci ko-

mercyjnych,
! podejœcie kosztowe w wycenie nieru-

chomoœci,
! wycena w celu zabezpieczenia wierzy-

telnoœci.

Szczególnie ten ostatni temat wzbu-
dza³ w œrodowisku wielkopolskim sporo 
zainteresowania. By³ to czas, kiedy 
Federacja forsowa³a i rozpoczê³a ju¿ 
realizacjê pod swoim patronatem tzw. 
szkolenia bankowego, którego wspó³-
organizatorem by³ Zwi¹zek Banków 
Polski. Formu³a szkolenia bankowego 
organizowanego przez Federacjê by³a 
w Wielkopolsce przyjêta niezwykle 
sceptycznie. Niejednokrotnie na forum 
Rady Krajowej wyra¿aliœmy w¹tpli-
woœci na temat jego organizacji, st¹d na 
mo¿liwie najlepszym zrealizowaniu tego 
w³aœnie modu³u zale¿a³o nam szczegól-
nie.

Poznañ to silny oœrodek organiza-
cyjny z du¿ym zapleczem intelektual-
nym i bardzo dobr¹ wspó³prac¹ ze 
œrodowiskiem akademickim. Postano-
wiliœmy wiêc, ¿e wiêkszoœæ tematów 
bêdzie prowadzona przez miejscowych 
wyk³adowców – praktyków i pracowni-
ków naukowych. Z jednym wszak 
wyj¹tkiem – marzy³o siê nam, aby modu³ foto Ewa Bogdañskafoto Ewa Bogdañska
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bankowy poprowadzili wyk³adowcy 
zwi¹zani z projektem realizowanym 
przez Federacjê. Powodów by³o kilka – 
lepszych wyk³adowców trudno by³oby 
znaleŸæ, zakres merytoryczny by³ bardzo 
podobny, a przy okazji chcieliœmy siê 
trochê pochwaliæ w wielkim œwiecie. 
Dziêki ogromnemu zaanga¿owaniu Kol. 
Wojtka Ratajczaka, który sta³ siê 
merytorycznym koordynatorem ca³ego 
projektu, uda³o siê pozyskaæ w charakte-
rze wyk³adowców modu³u bankowego 
Pani¹ prof. dr hab. Sabinê �róbek i Pana 
prof. dr hab. Ryszarda �róbka wraz 
z zespo³em. Szkolenia pozabankowe od-
bywa³y siê w Poznaniu, ale czêœæ 
bankowa mia³a byæ naszym „oknem na 
œwiat”. Postanowiliœmy wiêc zorgani-
zowaæ sesjê wyjazdow¹ (projekt unijny 
przewidywa³ tak¹ mo¿liwoœæ). Wybór 
pad³ na znany nam i lubiany oœrodek 
w Dolsku. Trzy dni nauki i zabawy.

By³a po³owa marca 2012r. S³oñce 
œwieci³o. 100 osób na sali, gdzie wyk³ad 
prowadzi Pani Prof. Sabina �róbek. 
B³ogoœæ i satysfakcja.

Uda³o siê. Wbrew sceptykom i mal-
kontentom. Trochê na przekór, trochê 
jako wyzwanie. Nie ma rzeczy nie-
mo¿liwych – s¹ tyko Ÿle zorganizowane.

I to nie jest nasze ostatnie s³owo !

Uda³o siê.

Wbrew sceptykom 

i malkontentom. 

Trochê na przekór, 

trochê jako wyzwanie. 

Nie ma rzeczy 

niemo¿liwych 

– s¹ tyko Ÿle 

zorganizowane.

foto Ewa Bogdañskafoto Ewa Bogdañska

foto Ewa Bogdañskafoto Ewa Bogdañska
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Witam Panie Prezydencie. W Poz-
naniu sprawdzi³o siê powiedzenie, ¿e 
„historia ko³em siê toczy”.

No w³aœnie, jako to siê sta³o ¿e Pana 
kandydatura zyska³a akceptacjê Rady 
Krajowej? 

To prawda, w kadencji 2000-2003 
funkcjê Wiceprezydenta Federacji 
sprawowa³ Kol. Zdzis³aw Ma³ecki. 
Mimo to, choæ to porównanie mile ³echce 
moj¹ pró¿noœæ jest nieco na wyrost. 
Pe³ni¹c funkcjê Wiceprezydenta Fede-
racji Kol. Ma³ecki by³ ju¿ znanym 
i szanowanym rzeczoznawc¹, ja nato-
miast na popularnoœæ i uznanie muszê 
sobie dopiero zas³u¿yæ.

Gdy w 2009 roku zosta³em Wice-
przewodnicz¹cym Rady Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego, jego Prezes – 
Kol. Adam Futro, zaproponowa³ mi 
reprezentowanie Stowarzyszenia w Ra-
dzie Krajowej. Pierwsze spotkania nie 
by³y ³atwe. Wiele spraw by³o dla mnie 
nowych, z czêœci¹ g³oszonych tam 
pogl¹dów nie zgadza³em siê, czêœci 
spraw nie rozumia³em. Odnosi³em 
wra¿enie, ¿e posiedzenia Rady Krajowej 
s¹ „przegadane”, ¿e zajmujemy siê 
w znacznej czêœci sprawami trzecio-
rzêdnymi, ¿e to chyba nie powinno tak 
byæ. W miarê up³ywu czasu rozpoznawa-
³em sytuacjê i próbowa³em zdefiniowaæ 
problem. Nie nale¿ê do osób, które kryj¹ 
siê ze swoimi pogl¹dami, gdy s¹ w pe³ni 
przekonane o ich s³usznoœci. Uzna³em, 
¿e w nieco skostnia³ej Radzie Krajowej, 
potrzebny jest nowy g³os i zacz¹³em 
mówiæ, czasami krzyczeæ. Czêœæ Rady 
Krajowej przyjê³a to z niechêci¹, czêœæ 
nawet oburza³a siê, ale czêœæ by³a 
zaciekawiona. W nieformalnych rozmo-
wach przekonywa³em do swoich pogl¹-
dów i pokazywa³em, ¿e mo¿na myœleæ 
i dzia³aæ inaczej. Stara³em siê udowod-
niæ, ¿e na ka¿dy problem, na ka¿d¹ 
sprawê, mo¿na spojrzeæ z wiêcej ni¿ 
jednego punktu widzenia. By³em 

odwa¿ny, poniewa¿ reprezentowa³em 
stowarzyszenie, które mog³o pochwaliæ 
siê nie lada sukcesami: doskona³y 
biuletyn, szkolenie z wykorzystaniem 
œrodków unijnych, stabilna sytuacja 
finansowa, œwietne relacje z administra-
cj¹ publiczn¹ oraz dobra wspó³praca ze 
œrodowiskiem akademickim. I tak trochê 
na zasadzie, ¿e „kropla dr¹¿y ska³ê”, 
czêœæ z g³oszonych przeze mnie pomy-
s³ów zaczê³a byæ rozumiana i akceptowa-
na. Nie pierwszy raz wystêpowa³em 
w charakterze „advocatus diaboli”, 
nieŸle czujê siê w tej roli, wiêc w œlad za 
pomys³ami równie¿ moja osoba zaczê³a 
budziæ zainteresowanie. Z biegiem czasu 
sta³em siê osob¹ kontrowersyjn¹, ale 
rozpoznawaln¹. Kiedy Kol. Krzysztof 
Bratkowski zdecydowa³ siê kandydowaæ 
na funkcjê Prezydenta Federacji zapro-
ponowa³ mi wspó³pracê i miejsce 
w Zarz¹dzie. Chwila zastanowienia 
i decyzja – wchodzê w to. Olga Lipiñska 
w swoim Kabareciku pisa³a: „jeœli nie 
teraz to kiedy, jeœli nie my no to kto ?…”

Z g³oszonych wczeœniej pogl¹dów nie 
wycofujê siê, uwa¿am ¿e s¹ s³uszne. 
Formu³a Federacji Stowarzyszeñ, w mo-
im przekonaniu, sta³a siê za ma³o 
elastyczna i zbyt sformalizowana. Nie 
nad¹¿a za zmianami ¿ycia ekonomiczno-
politycznego. Jednoczeœnie mam œwia-
domoœæ, ¿e pogl¹d ten nie jest popularny 
wœród cz³onków Rady Krajowej, podob-
nie jak nie znajduje akceptacji u Prezy-
denta Federacji. Da³em s³owo Panu 
Prezydentowi, ¿e swego pogl¹du w tej 
sprawie nie bêdê forsowa³ – i s³owa 
dotrzymam. W miarê swoich mo¿liwoœci 
bêdê pracowa³ najlepiej jak umiem, na 
rzecz Federacji w jej obecnym kszta³cie 
organizacyjnym. Niestety, nie dostrze-

Jest Pan osob¹ kontrowersyjn¹, 
podobnie jak czêœæ g³oszonych przez 
Pana pogl¹dów np. ten o rozwi¹zaniu, 
czy raczej przekszta³ceniu Federacji. 
Czy nie dostrzega Pan tu wewnêtrznej 
sprzecznoœci ?

ganie problemu nie spowoduje, i¿ ten 
problem zniknie. Federacja prze¿ywa 
pewien kryzys. Jest to naturalne w doj-
rza³ej organizacji. Czêœæ œrodowiska 
bagatelizuje ten problem, licz¹c mo¿e, ¿e 
„jakoœ to bêdzie”, ¿e to w koñcu nie 
pierwszy kryzys. Na szczêœcie wagê 
problemu docenia Prezydent PFSRM 
Kol. Krzysztof Bratkowski, czego wyraz 
da³ w swoim programie. Brak nam 
wewn¹trz œrodowiskowej wspó³pracy, 
byæ mo¿e wymiany pokoleniowej, byæ 
mo¿e brak nam celu jednocz¹cego 
œrodowisko. Czêœæ Kole¿anek i Kolegów 
„wypali³a siê”, czêœæ zamknê³a siê 
w swoich regionalnych organizacjach, 
a czêœæ nie widz¹c mo¿liwoœci realizacji 
swoich idei odesz³a ze sfederowanych 
stowarzyszeñ.

Czêœæ siê zorganizowa³a, a czêœæ jest 
niezrzeszona. Rozstrz¹sanie przyczyn 
takiego stanu rzeczy nie ma wiêkszego 
znaczenia. Faktem jest, ¿e Federacja nie 
jest ju¿ jedyn¹ organizacj¹ ogólnopolsk¹ 
reprezentuj¹c¹ interesy rzeczoznawców 
maj¹tkowych. Moim zdaniem, mimo 
ró¿nic organizacyjnych, mimo istnie-
j¹cych rozbie¿noœci wiêcej jest punktów 
stycznych. Uwa¿am, ¿e w relacjach 
zewnêtrznych winniœmy skupiæ siê na 
tych w³aœnie wspólnych sprawach. 
Interes rzeczoznawcy maj¹tkowego – 
niezrzeszonego lub zrzeszonego gdzie-
kolwiek w wielu swych aspektach jest 
podobny. Winniœmy rozmawiaæ ze sob¹, 
przekonywaæ siê wzajemnie o swoich 
racjach, ws³uchiwaæ siê jedni w drugich. 
W koñcu, w wielu sprawach moglibyœmy 
wspó³pracowaæ. Wiem, ¿e mowa 
o wspó³pracy ponad podzia³ami brzmi 
nieco patetycznie, ale tak to widzê. 
Dzielenie œrodowiska nie wyjdzie na 
dobre. Szukanie „wrogów” to taki nasz 
sport narodowy – ja chcê szukaæ 
przyjació³ i partnerów. Przyjació³ w œro-
dowisku rzeczoznawców maj¹tkowych, 
partnerów w administracji publicznej 
i œrodowisku akademickim.

Odesz³a i zorganizowa³a siê inaczej?
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Jaka wiêc bêdzie Federacja z Pana 
udzia³em ?

Martin Luther King  powiedzia³ „I have 
a dream …”. Mia³em sen … ¿e „moja” 
organizacja bêdzie wielka, silna i … 
radosna. Jest wiele spraw, którymi 
nale¿a³oby siê bardziej zaj¹æ. Poza 
oczywistymi jak sprawa deregulacji, 
porz¹dkowania standardów zawodo-
wych i innymi równie pierwszopla-
nowymi, s¹ i takie nieco pomijane. 
Mo¿na wymieniæ tu kwestiê certyfikacji, 
pozyskiwania dla œrodowiska m³odych 
rzeczoznawców, umacnianie naszego 
znaczenia na forum miêdzynarodowym 
oraz promocja zawodu. Coraz silniej 
dostrzegam brak tzw. Brand Image. 

Mieszamy siê i kot³ujemy we w³asnym 
sosie. Niech nas us³ysz¹. Mamy znako-
mitych ludzi, œwietne pomys³y i chêæ 
dzia³ania – tylko kto o tym wie. Marzy mi 
siê, aby – rzeczoznawca maj¹tkowy – 
brzmia³o dumnie, bardzo dumnie. 

Bez w¹tpienia wybór mojej osoby na 
funkcjê Wiceprezydenta PFSRM po-
czytujê sobie za ogromny zaszczyt 
i wyró¿nienie. Jednak fakt ten nie mia³by 
miejsca, gdyby nie olbrzymie zaanga-
¿owanie moich Kole¿anek i Kolegów 
z macierzystego stowarzyszenia. To oni 
swoj¹ prac¹ i uporem zbudowali 
najlepsze – mówiê to z pe³nym przeko-

Coœ na zakoñczenie … ?

naniem – stowarzyszenie regionalne 
w Polsce. To oni niestrudzenie promo-
wali moj¹ osobê i lobbowali na moj¹ 
rzecz, ufaj¹c ¿e realizacja g³oszonych 
przeze mnie pogl¹dów przyczyni siê do 
poprawy wizerunku ca³ego œrodowiska. 
Nie sposób wymieniæ wszystkich, 
niemniej szczególne podziêkowania 
sk³adam Kol. Adamowi Futro i Kol. 
Wojciechowi Ratajczakowi. Niestru-
dzonym orêdownikiem zmian by³, znany 
ze swej bezkompromisowej postawy, 
Kol. Marian Witczak. Bez Nich i wielu 
innych ten sukces by³by niemo¿liwy. 

Rozmawia³ 

Grzegorz Szczurek

Nr 2-3/32-33

Opr. W.G.

OBRÓT NIERUCHOMOŒCIAMI 
ZABYTKOWYMI Z ZASOBU 
W£ASNOŒCI ROLNEJ SKARBU PAÑSTWA

Od 1 czerwca 2012r. obowi¹zuje nowe rozporz¹dzenie 
Ministra Rolnictwa z dnia 30 kwietnia 2012r. w sprawie szczegó³owego trybu sprzeda¿y 
nieruchomoœci z Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa i ich czêœci sk³adowych, warunków 
obni¿enia ceny sprzeda¿y nieruchomoœci wpisanej do rejestru zabytków oraz stawek 
szacunkowych gruntów (Dz. U. 2012 poz. 540). Wydanie nowego aktu jest konsekwencj¹ 
nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa.

Zgodnie z art. 30 ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa 
w brzmieniu nadanym ww. nowelizacj¹, Agencja Nieruchomoœci Rolnych mo¿e obni¿yæ cenê 
sprzeda¿y nieruchomoœci wpisanej do rejestru zabytków nie wiêcej ni¿ o 50%, je¿eli nabywca 
zobowi¹¿e siê do dokonania na tej nieruchomoœci, w terminie okreœlonym w umowie sprzeda¿y, 
nie d³u¿szym jednak¿e ni¿ 5 lat od dnia jej zawarcia, nak³adów w wysokoœci co najmniej 
uzyskanego obni¿enia ceny sprzeda¿y tej nieruchomoœci. Wobec powy¿szego, rozporz¹dzenie 
wprowadza definicjê nieruchomoœci zabytkowej i stanowi, ¿e nabywca musi zobowi¹zaæ siê 
do dokonania nak³adów oraz do przed³o¿enia odpowiednich dokumentów potwierdzaj¹cych ich 
dokonanie. Zobowi¹zano te¿ nabywcê do przed³o¿enia oœwiadczenia o wielkoœci przyznanej 
dotychczas pomocy de minimis oraz stosownych zabezpieczeñ kwoty dokonanej obni¿ki wraz 
z dokumentami dotycz¹cymi jego sytuacji finansowej. Z obni¿enia ceny sprzeda¿y nierucho-
moœci zabytkowej mo¿e skorzystaæ osoba, która nie przekroczy³a limitów pomocy de minimis.

W nowym akcie zmieniono definicjê organizatora przetargu, i tak, bêdzie mog³a go 
zorganizowaæ ka¿da jednostka organizacyjna Agencji, a nie - jak obecnie - Oddzia³ Terenowy 
Agencji Nieruchomoœci Rolnych. Nieruchomoœæ Zasobu bêdzie mo¿na z kolei sprzedaæ bez 
przetargu je¿eli mo¿e to poprawiæ warunki zagospodarowania nieruchomoœci przyleg³ej 
stanowi¹cej w³asnoœæ osoby chc¹cej nabyæ tê nieruchomoœæ lub jej czêœæ, o ile nieruchomoœæ ta 
nie mo¿e byæ zagospodarowana samodzielnie.

�ród³o: LexPolonica
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24 PRZEPISY USTAWY O RODZINNYCH 
OGRODACH DZIA£KOWYCH 
S¥ NIEZGODNE Z USTAW¥ ZASADNICZ¥ 
– UZNA£ TRYBUNA£ KONSTYTUCYJNY.

O zbadanie zgodnoœci ww. ustawy z Konstytucj¹ wniós³ Pierwszy Prezes SN. 
Wnioskodawca zarzuca³, ¿e przepisy aktu tworz¹ mechanizm nierównej ochrony w³asnoœci 
i innych praw maj¹tkowych. Zakres przywilejów przyznanych Polskiemu Zwi¹zkowi 
Dzia³kowców w stosunku do mienia komunalnego i mienia Skarbu Pañstwa jest wyj¹tkowy 
na tle innych podmiotów prawa cywilnego. Sprzeczny z Konstytucj¹ jest fakt, ¿e jednostki 
samorz¹du terytorialnego, jak i Skarb Pañstwa zosta³y w znacznej mierze pozbawione prawa 
do swobodnego rozporz¹dzania ich w³asnoœci¹, na inne cele ni¿ zak³adanie ogrodów 
dzia³kowych.

Pierwszy Prezes SN w swoim wniosku podkreœli³ te¿, ¿e pozycja PZD jest w sposób 
nieuzasadniony uprzywilejowana w sferze ochrony jego interesów maj¹tkowych. Zwi¹zek 
jest wy³¹cznym dysponentem terenów zajmowanych przez rodzinne ogródki dzia³kowe, 
ustanawiaj¹c prawa u¿ytkowania dzia³ek zwi¹zane nierozerwalnie z cz³onkostwem. Liczne 
przepisy ustawy przymuszaj¹ zatem obywateli, d¹¿¹cych do posiadania i uprawiania 
ogródka dzia³kowego, do cz³onkostwa w PZD.

Trybuna³ przyzna³ racjê wnioskodawcy w kwestii dotycz¹cej przywilejów PZD 
i pozbawienia samorz¹dów oraz SP prawa do rozporz¹dzania nieruchomoœciami, które 
zosta³y w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone na ogrody dzia³kowe. 
W zwi¹zku z tym, zdecydowa³, ¿e przepis art. 10 kwestionowanej ustawy straci moc ju¿ 
z dniem og³oszenia wyroku w Dzienniku Ustaw. Pozwoli to te¿ unikn¹æ pozyskiwania przez 
PZD nowych gruntów pod rodzinne ogrody dzia³kowe kosztem konkurencyjnych 
stowarzyszeñ.

Sprzeczne z Konstytucj¹ s¹ równie¿ przepisy, wedle których na likwidacjê rodzinnego 
ogrodu dzia³kowego musi zawsze wyraziæ zgodê PZD i likwidacja ta nie mo¿e siê odbyæ na 
innych warunkach, ni¿ zapisane w ustawie, jak równie¿ te, które pozostawiaj¹ do wy³¹cznej 
decyzji Zwi¹zku podzia³ gruntu na tereny ogólne i dzia³ki oraz zagospodarowanie 
rodzinnego ogrodu dzia³kowego.

Za niezgodne z ustawa zasadnicz¹ zosta³y te¿ uznane przepisy nakazuj¹ce administracji 
rz¹dowej i samorz¹dowi terytorialnemu wspieranie realizacji zadañ PZD oraz okreœlaj¹ce 
cz³onkostwo w Zwi¹zku.

Poniewa¿ wraz z wejœciem w ¿ycie wyroku PZD utraci podstawê ustawow¹ swojego 
istnienia, Trybuna³ zdecydowa³ siê odroczyæ - na okres 18 miesiêcy od dnia og³oszenia 
wyroku w Dzienniku Ustaw - utratê mocy obowi¹zuj¹cej wszystkich uznanych 
za niekonstytucyjne przepisów ustawy o rodzinnych ogrodach dzia³kowych z wyj¹tkiem 
ww. art. 10.

Trybuna³ zaznaczy³, ¿e w nowej regulacji ochron¹ prawn¹ objêci musz¹ zostaæ przede 
wszystkim sami dzia³kowcy, którzy w dobrej wierze, niekiedy od wielu lat, a nawet kilku 
pokoleñ u¿ytkuj¹ przyznane im dzia³ki w funkcjonuj¹cych rodzinnych ogrodach 
dzia³kowych (K 8/2010). 

�ród³o: Instytut Gospodarki Nieruchomoœciami
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NOWA EDYCJA 

EUROPEJSKICH STANDARDÓW 

WYCENY 2012

Dnia 11 maja 2012r. odby³a siê 
w Krakowie Europejska Konfe-
rencja Wyceny zorganizowana 

przez Europejsk¹ Grupê Stowarzyszeñ 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych TEGoVA 
i Polsk¹ Federacjê Stowarzyszeñ Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych PFSRM. Tytu³ 
konferencji sformu³owano nastêpuj¹co: 
Nowe Europejskie Standardy Wyceny 
2012. Szansa dla rzeczoznawców w coraz 
œciœlejszej Unii Europejskiej. W progra-
mie konferencji znalaz³y siê wyst¹pienia 
dotycz¹ce europejskiej, amerykañskiej 
i krajowej problematyki wyceny, m.in. 

Europa dwóch prêdkoœci. Referat: 
Wp³yw szybkiej integracji w Strefie 
Euro na rynki nieruchomoœci 
i wyceny – Michael MacBrien, 
dyrektor generalny Europejskiej 
Federacji Nieruchomoœci.

Perspektywy dla europejskich ryn-
ków nieruchomoœci. Referat: Punkt 
widzenia inwestora – W. Josepha 
Houlihan, prezes Europejskiej 
Federacji Nieruchomoœci i dyrektor 
naczelny Cohen & Steers Europe.

Przysz³oœæ analizy ryzyka w wy-
cenie. Referat: Property and Market 
Rating – Wolfgang Kalberer, 
Stowarzyszenie Niemieckich Ban-
ków Hipotecznych.

Europejskie Standardy Wyceny. 
Referaty: 

Prezentacja Europejskich Stan-
dardów Wyceny 2012 – John Jockey, 
przewodnicz¹cy Rady Standardów 
EVS i Jeremy Moody, doradca 
TEGoVA ds. polityki wyceny. 

Rozwój europejskich ram stan-
dardów wyceny (DEFVAS) – Dawid 
Magor, dyrektor generalny Institute 
of Revenues, Rating and Valuation. 

Polskie Standardy Wyceny. Prze-
gl¹d polskich standardów wyceny – 
Krzysz tof Bratkowski REV, 
PFSRM.

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

Tytu³ REV. Referaty: 
Konkurencyjna przewaga na wyma-
gaj¹cych rynkach – Roger Messen-
ger REV i Anthony Prior Honorowy 
REV, przewodnicz¹cy Komisji 
Uznania Zawodowego REV. 
HypZert REV: Wzmocnienie na 
rynku rodzimym i szanse za granic¹ 
dla niemieckich rzeczoznawców 
maj¹tkowych  – Reiner Lux, 
dyrektor zarz¹dzaj¹cy HypZert. 
Przysz³oœæ REV w Polsce – Krzysz-
tof  Urbañczyk REV, PFSRM.

Amerykañskie problemy wyceny. 
Referat: Czy twarde prawo jest 
jedynym sposobem na zapewnienie 
wolnoœci œwiadczenia us³ug wyceny 
ponad granicami. Pogl¹d ame-
rykañski – Sara Stephens, prezes 
Amerykañskiego Instytutu Wyceny.

W konferencji wziê³o udzia³ ponad 
130 uczestników w tym oko³o 60 
rzeczoznawców maj¹tkowych REV 
z Polski. Wybrane powy¿ej bardzo 
ciekawe ze wzglêdu na treœæ meryto-
ryczn¹ i aktualnoœæ prezentowanej 
problematyki referaty zosta³y zawarte 
czêœciowo w materia³ach konferen-
cyjnych. 

Istotnym wydarzeniem by³a prezen-
tacja i wrêczenie ka¿demu uczestnikowi 
konferencji nowego wydania VII edycji 
Europejskich Standardów Wyceny. 
Z wprowadzenia do EVS 2012 autorstwa 
Johna Hockey, warto przytoczyæ, ¿e 
nowe opracowanie podzielone zosta³o na 
trzy czêœci. Czêœæ I. Europejskie 
Standardy Wyceny i zasady ich stoso-
wania. Czêœæ pierwsza zosta³a podzie-
lona na dwie czêœci. Czêœæ II. Podstawy 
prawne wyceny nieruchomoœci w Unii 
Europejskiej. Czêœæ III. Zbiór doku-
mentacji technicznej. 

Czêœæ IA. Europejskie Standardy 
Wyceny (ESW) zawiera istotne 
zmiany, jakie zasz³y w standardach EVS 
1-5 dotycz¹ce szczególnie definicji 
„wartoœci rynkowej” (EVS 1), która 
aktualnie w wiêkszym stopniu odnosi siê 
do „aktywów” ni¿ do „nieruchomoœci”. 
Definicji „wartoœci godziwej” (EVS 2), 
gdzie przyjêto u¿ywanie jej w dwóch 
kontekstach. Definicja ogólna jest 
stosowana w kontekœcie nieruchomoœci 
oraz potencjalnych stron transakcji – 
odzwierciedla fakt, i¿ cena ustalona 
w transakcji mo¿e odbiegaæ od wartoœci 
rynkowej. Z kolei definicja stosowana 
dla potrzeb ksiêgowych zosta³a przyjêta 
na podstawie Miêdzynarodowych 
Standardów Sprawozdawczoœci Finan-
sowej. W ESW 3 wszyscy zawodowi 
rzeczoznawcy oraz ich organizacje 
zrzeszaj¹ce s¹ zobowi¹zane do stoso-
wania Kodeksu Etyki i Postêpowania 
TEGoVA. ESW 4 zawiera opis proce-
duralnych kroków, jakie powinny byæ 
realizowane przy sporz¹dzaniu operatu. 
Szczególna uwaga zosta³a skupiona na 
ustaleniu z klientem warunków zlecenia, 
ich celem jest zapewnienie, ¿e klient wie, 
w jakim celu jest sporz¹dzane zlecenie 
i czego mo¿e po nim oczekiwaæ. 
Wszystkie warunki zlecenia uzgodnione 
z klientem powinny siê znaleŸæ w ope-
racie. ESW 5 stanowi, i¿ te wszystkie 
uzgodnienia powinny mieæ swoje 
odbicie w operacie, wraz z objaœnie-
niami, opisem metodologii oraz ana-
lizami przeprowadzonymi w celu 
okreœlenia wartoœci. 

dr in¿. Marian B³a¿ek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny 
Nieruchomoœci w Pobiedziskach
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Czêœæ I B. Europejskie Zasady 
Stosowania (EZS). ESW 2012 
zawieraj¹ osie zasad stosowania wyceny, 
o trzy wiêcej ni¿ poprzednia edycja. 
Wszystkie zasady stosowania zawarte 
w ESW 2009 zosta³y zast¹pione lub 
zmienione.

Nowe zasady dotycz¹c¹ w szczegól-
noœci wymogów, jakie powinni spe³niaæ 
rzeczoznawcy chc¹c sporz¹dzaæ miêdzy-
narodowe wyceny (trans graniczne), 
uwzglêdnienia prawodawstwa UE doty-
cz¹cego funduszy hedgingowych 
(zabezpieczaj¹cych), w tym funduszy 
nieruchomoœci oraz wyzwañ dla wyceny 
wynikaj¹cych z Dyrektywy o charakte-
rystyce energetycznej budynków. ESW 6 
dotyczy wyceny trans granicznej. Trak-
taty unijne oraz Dyrektywa o swobodzie 
przep³ywu us³ug gwarantuj¹ rzeczozna-
wc¹ wolnoœæ w œwiadczeniu us³ug 
gdziekolwiek na terenie Unii Euro-
pejskiej, ale nie zawieraj¹ ¿adnych 
uregulowañ dotycz¹cych wymogów 
i umiejêtnoœci (kwalifikacji) wymaga-
nych, aby rzeczoznawca móg³ œwiadczyæ 
us³ugi poza swoim macierzystym 
krajem. Wnioski zawarte w ESW 2012 
dotycz¹ce wyceny trans granicznej za-
pewni¹ wskazówki dla rzeczoznawcy 
w zakresie œwiadczenia wyceny w kraju 
europejskim innym ni¿ jego macierzysty. 
Wnioski te uzupe³ni¹ Dyrektywê o swo-
bodnym przep³ywie us³ug o doœwiad-
czenie, kompetencje, umiejêtnoœci, 
poziom znajomoœci rynku nierucho-
moœci, a tak¿e sytuacje konfliktu inte-
resów, przepisów lokalnych, etyki i ubez-
pieczeñ oraz udokumentowane wymogi, 
jakie trzeba spe³niæ przy wycenie trans 
granicznej. ESW 7 dotyczy wyceny 
w Dyrektywie o zarz¹dzaniu alternaty-
wnymi funduszami inwestycyjnymi. 
Kryzys gospodarczy doprowadzi³ do 
znacznego zaostrzenia nadzoru i kontroli 
nad rynkami finansowymi, a tak¿e 
znacznego przesuniêcia tej kontroli ze 
szczebla krajowego na szczebel Unii 
Europejskiej. Jednym z rezultatów nowej 
Dyrektywy o zarz¹dzaniu alternatyw-
nymi funduszami inwestycyjnymi jest 
objêcie miêdzy innymi menad¿erów 
funduszy nieruchomoœci oraz posiadanie 
szczegó³owej czêœci poœwiêconej wy-
cenie. ESW 2012 zawieraj¹ szczegó³owe 
zastosowania do wymogów Dyrektywy 
dotycz¹cych niezale¿noœci rzeczoznaw-
cy, wymogów zawodowej rejestracji, 
kryteria oraz procedury dotycz¹ce pra-
wid³owej wyceny aktywów, zawo-
dowych gwarancji, jakie rzeczoznawca 
musi spe³niæ, aby skutecznie wykonywaæ 
swoje funkcje z odpowiedni¹ czêstotli-

woœci¹. ESW 8 dotyczy Wyceny 
nieruchomoœci w kontekœcie charakte-
rystyki energetycznej budynków. Bu-
dynki w UE wytwarzaj¹ 40% emisji 
dwutlenku wêgla, tak wiêc nie jest 
zaskoczeniem, ¿e UE formu³uje nie-
zwykle restrykcyjne prawo w zakresie 
charakterystyki energetycznej budyn-
ków. EST 2012 bêd¹ zawiera³y specy-
ficzne zastosowania do wyceny nieru-
chomoœci w kontekœcie charakterystyki 
energetycznej budynków, stanowi¹c 
wskazówki dla rzeczoznawców, tj. m.in.:
a) jak najlepiej œwiadczyæ porady 

(klientom) w zakresie koniecznych 
remontów/usprawnieñ wycenianych 
budynków, dotycz¹cych remontów, 
modernizacji budynku w celu spe³-
niania minimalnych wymogów dla 
sprawnoœci energetycznej budyn-
ków (wymaganych zgodnie z Dyrek-
tyw¹ unijn¹),

b) zapewnienia obiektywnej oceny, 
w jakim stopniu (jeœli w ogóle ma 
jakiœ wp³yw) wp³ywa posiadanie 
certyfikatu charakterystyki ener-
getycznej na wartoœæ wycenianego 
budynku.

Czêœæ II. Podstawy prawne wyceny 
nieruchomoœci w UE. Powsta³a 
zupe³nie nowa Czêœæ II Podstaw 
prawnych wyceny nieruchomoœci w UE, 
odrêbna od standardów, która po raz 
pierwszy dostarczy rzeczoznawcom 
kompleksowy pogl¹d na prawo UE 
w zakresie nieruchomoœci. Opracowanie 
to pos³u¿y rzeczoznawcom do podno-
szenia umiejêtnoœci zawodowych.

Zostanie w nich ukazane, ¿e, pomimo 
i¿ prawo unijne nie reguluje kwestii 
zwi¹zanych z relacj¹ w³aœciciel (wynaj-
muj¹cy) – najemca, to w ujêciu spo-
³eczno-ekonomicznym przepisy te do-
tycz¹ nieruchomoœci. W szczególnoœci 
opracowanie uka¿e jak na przestrzeni 
30-stu lat formowania siê unijnego 
wspólnego rynku doprowadzono do 
utworzenia swoistego wspólnego (we-
wn¹trzunijnego) rynku nieruchomoœci, 
gdzie swoboda przep³ywu kapita³u le¿y 
u podstaw wolnoœci kupna i sprzeda¿y 
nieruchomoœci, a swoboda przep³ywu 
us³ug zapewni³a swobodny przep³yw 
zawodu rzeczoznawcy. Szczegó³owe 
przepisy unijne dotycz¹ce rynku we-
wnêtrznego w zakresie wyceny nieru-
chomoœci bêd¹ wyjaœnione, w tym 
wyceny nieruchomoœci dla sprawozdañ 
finansowych spó³ek, instytucji finan-
sowych i zasad pomocy pañstwa, jak 
równie¿ jako przegl¹d ustawodawstwa 
wewn¹trzunijnego w zakresie opodatko-
wania rynku, w tym podatku VAT 
i podatku od nieruchomoœci. W œlad za 
nimi pójd¹ wyjaœnienia dotycz¹ce nie-
ruchomoœci i wyceny w aspekcie polityk 
UE dotycz¹cych bezpieczeñstwa i zdro-
wia, Ÿróde³ energii, œrodowiska, wody, 
odpowiedzialnoœci za tereny zanieczysz-
czone, zanieczyszczenia, azbest i bio-
ró¿norodnoœci. Wspólna Polityka Rolna 
tak¿e zostanie objaœniona, z uwagi na 
ograniczenia w dostêpnoœci do dop³at 
unijnych (dla rzeczoznawców wa¿ne 
w kwestii wyceny kapita³u i stawek 
czynszowych). 

Czêœæ III. Dokumentacja tech-
niczna. Ta czêœæ sk³ada siê z 11 
oddzielnych rozdzia³ów. Kodeks Etyki 
i Postêpowania TEGoVA. Za ka¿dym 
razem, gdy rzucane jest œwiat³o na zawód 
rzeczoznawcy pojawiaj¹ siê nawi¹zania 
do postawy etycznej rzeczoznawców. 
W zwi¹zku z powy¿szym TEGoVA 
zaakceptowa³a kodeks, który powinni 
zaakceptowaæ wszyscy jej cz³onkowie 
(jest to wymóg minimalny – niezbêdny). 
Kodeks ten odnosi siê do odpowie-
dzialnoœci osobistej, zawodowej, a tak¿e 
organizacji. G³ówne wartoœci postulowa-
ne w kodeksie to uczciwoœæ, profesjo-
nalizm, szacunek dla innych rzeczo-
znawców, szanowanie (stosowanie) 
standardów, wzbudzanie zaufania. 

Nowa VII edycja ESW zastêpuje 
poprzedni¹ z dniem 1 czerwca 2012r. W 
podsumowaniu nale¿y wskazaæ, ¿e warto 
podj¹æ lekturê nowej VII edycji Euro-
pejskich Standardów Wyceny dostêpnej 
na stronie TEGoVA:  www.tegova.org. 

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Poza obszern¹ prezentacj¹ treœci 
nowej edycji ESW sporo czasu poœwiê-
cono problematyce uznania zawodo-
wego w Unii Europejskiej. Autorzy 
referatów o tematyce REV szczególn¹ 
uwagê kierowali na program REV, 
którego celem jest utrzymanie wysokich 
standardów dla zawodu rzeczoznawcy 
maj¹tkowego w Europie. Podkreœlano 
niejednokrotnie, ¿e spe³nia on najwy¿sze 
standardy w zakresie edukacji, doœwiad-
czenia, nieustannego kszta³cenia i etyki 
zawodowej. Wskazywano tak¿e, ¿e 
program za³o¿ony w 2008 roku ca³y czas 
dynamicznie siê rozwija, poniewa¿ 

aktualnie realizowany jest w 12 krajach 
i wspierany przez 22 organizacje, a 2 
kraje ubiegaj¹ siê o jego wprowadzenie 
i 4 organizacje wyrazi³y akces jego 
wspierania. Europejski Tytu³ Uznania 
Zawodowego REV posiada w ca³ej 
Europie 1800 rzeczoznawców maj¹t-
kowych w tym najwiêcej w Niemczech, 
a w Polsce ponad 250. Europejskimi 
atrybutami programu s¹: uznanie spo-
³eczne, rozpoznawalny znak jakoœci dla 
klientów, potwierdzenie wysokich kwa-
lifikacji zawodowych, poszanowanie 
lokalnej kultury, a tak¿e wsparcie ze 
strony TEGoVA. Nawi¹zuj¹c do tytu³u 

konferencji nale¿y domniemywaæ, ¿e 
rzeczoznawcy maj¹tkowi maj¹c na 
uwadze coraz œciœlejsz¹ integracjê 
europejsk¹, podejm¹ merytoryczn¹ 
dyskusjê nad przysz³oœci¹ REV w Polsce 
m.in. w zakresie: realizacji europej-
skiego programu REV, kszta³towania 
warsztatu wyceny, poziomu œwiadczo-
nych us³ug, a tak¿e wsparcia ze strony 
Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rze-
czoznawców Maj¹tkowych i regional-
nych stowarzyszeñ rzeczoznawców ma-
j¹tkowych. 

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
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WSPÓ£W£ASNOŒÆ I HIPOTEKA

Obci¹¿enie hipotek¹ czêœci u³amkowych wszystkich 
nieruchomoœci utworzonych przez podzia³ nieruchomoœci, której czêœæ 
u³amkowa by³a przed podzia³em obci¹¿ona hipotek¹, jest niezgodne 
z Konstytucj¹. Taki wniosek p³ynie z wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego z 10 lipca 2012r. (P 15/12).

Pytanie prawne do TK skierowa³ S¹d Rejonowy w Poznaniu, który rozstrzyga³ sprawê o czêœciowe zniesienie 
wspó³w³asnoœci nieruchomoœci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, obejmuj¹cej dzia³kê 
gruntu. Na gruncie art. 76 ust. 1 zdanie drugie ustawy z 6 lipca 1982r. o ksiêgach wieczystych i hipotece w razie 
podzia³u nieruchomoœci hipoteka obci¹¿aj¹ca nieruchomoœæ obci¹¿a wszystkie nieruchomoœci utworzone przez 
podzia³. Rozwi¹zanie takie zdaniem pytaj¹cego s¹du jest niezgodne z Konstytucj¹. Kwestionowany przepis godzi 
bowiem w istotê wspó³w³asnoœci, zw³aszcza w mo¿liwoœæ nieograniczonego ¿¹dania zniesienia wspó³w³asnoœci nie 
tylko umownie, ale i s¹downie, prowadzi do rzeczywistego obci¹¿enia i ograniczenia swobodnego rozporz¹dzenia 
przedmiotem w³asnoœci. Jednym z podstawowych uprawnieñ wspó³w³aœciciela jest bowiem mo¿liwoœæ ¿¹dania 
zniesienia wspó³w³asnoœci. TK uzna³ stanowisko s¹du za prawid³owe i orzek³ o niekonstytucyjnoœci 
zakwestionowanego przepisu. W ocenie Trybuna³u przepis rozstrzyga konflikt dwóch praw: prawa w³asnoœci oraz 
zabezpieczonej hipotek¹ wierzytelnoœci, na korzyœæ drugiego z wymienionych. Ochrona konstytucyjnych praw 
wierzyciela udzielana jest kosztem praw wspó³w³aœcicieli nieruchomoœci, których udzia³y przed podzia³em nie by³y 
obci¹¿one hipotek¹. Z podstawowych za³o¿eñ ustawy zasadniczej wynika szczególna pozycja w³asnoœci (art. 21 ust. 
1 Konstytucji) w porównaniu z innymi prawami maj¹tkowymi. W sytuacji konfliktu praw – w³asnoœci 
i wierzytelnoœci zabezpieczonej hipotek¹ – ochronie powinna podlegaæ przede wszystkim w³asnoœæ. 

�ród³o: Trybuna³ Konstytucyjny.

PRAWO

AKTUALNOŒCI

Dnia 4 kwietnia 2012r. 
zmar³ nagle nasz Kolega 

Leonard Janiak
Urodzi³ siê 4 listopada 1940 roku w Poniecu ko³o Gostynia.

Po ukoñczeniu studiów na wydziale budownictwa L¹dowego Politechniki Wroc³awskiej w 1966 roku 
rozpocz¹³ sta¿ w powiatowym Przedsiêbiorstwie Remontowo-Budowlanym w Górze, gdzie w 1967 
roku zosta³ zastêpc¹ dyrektora do spraw technicznych. W 1970 roku obj¹³ stanowisko Naczelnego 
In¿yniera w tym przedsiêbiorstwie, a w 1973 roku stanowisko Kierownika Wydzia³u Gospodarki 
Komunalnej, Przestrzennej, Ochrony Œrodowiska i Komunikacji. W dniu 14 stycznia 1973r. zosta³ 
wpisany na listê bieg³ych do szacowania nieruchomoœci. Do 1990 roku zajmowa³ kolejno stanowiska: zastêpcy Naczelnego 
Dyrektora do spraw Prognozowania, Koordynacji Inwestycji Dyrekcji Rozbudowy Miast i Osiedli Wiejskich w Lesznie, Dyrektora 
Przedsiêbiorstwa Budownictwa Rolniczego w Koœcianie oraz Dyrektora Wojewódzkiego Przedsiêbiorstwa Budownictwa 
Komunalnego w Lesznie. Od 1990 roku prowadzi³ dzia³alnoœæ gospodarcz¹ w ramach firmy WARBUD z siedzib¹ w Lesznie 
w zakresie wyceny nieruchomoœci, poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami oraz zarz¹dzania nieruchomoœciami. Przez kilka lat 
by³ cz³onkiem komisji opiniuj¹cej i komisji arbitra¿owej Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych. By³ 
cenionym rzeczoznawc¹, ekspertem i autorytetem na leszczyñskim rynku nieruchomoœci. ¯yczliwy i pomocny w stosunku do 
ka¿dego, kto zwróci³ siê o pomoc lub poradê. Uwielbia³ prowadziæ dyskusje na temat rozwi¹zywania ró¿nych zagadnieñ w zakresie 
wyceny nieruchomoœci, sposobu wykonania operatów szacunkowych, zbierania danych rynkowych oraz oczekiwañ klientów 
w zakresie naszych opracowañ. By³ tak¿e opiekunem praktyk kilku adeptów tego zawodu. By³ aktywny zawodowo do ostatniego 
dnia ¿ycia.

W 2005 roku zosta³ odznaczony Srebrn¹ Honorow¹ Odznak¹ Zas³u¿ony dla Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych.

Zostawi³ ¿onê, córkê, syna i wnuki, dla których poœwiêca³ ka¿d¹ woln¹ chwilê.

Na zawsze pozostaniesz w naszej pamiêci.
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

biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

RADA STOWARZYSZENIA
Przewodnicz¹cy Rady Adam Futro
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Robert Dobrzyñski
Skarbnik El¿bieta Jakóbiec
Sekretarz Rady Barbara Zieleziñska
Cz³onkowie Rady Krzysztof £eszyk, Adrianna Szarafiñska, 

Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

KOMISJA REWIZYJNA
Przewodnicz¹ca Ewa Bogdañska
Cz³onkowie Komisji Jaros³aw Jab³oñski, Anna Poszyler

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ
Przewodnicz¹ca Maria Tierling
Sekretarz Komisji Katarzyna Ma³ecka
Cz³onkowie Komisji Marian B³a¿ek, Maria Hêæka, 

Krzysztof Rusin

KOMISJA OPINIUJ¥CA
Przewodnicz¹cy Marek Starêga
Z-ca Przewodnicz¹cego Jerzy Miko³ajczak
Z-ca Przewodnicz¹cego Andrzej Skarzyñski
Sekretarz Komisji Ewa Banaœ
Cz³onkowie Komisji Janusz Andrzejewski, Jerzy D¹bek,

Adam Futro, El¿bieta Jakóbiec,
£ajma Mieszczanowicz, Martyna Paw³owska, 
Wojciech Ratajczak, Hanna Szulc

PE£NOMOCNICY STOWARZYSZENIA
ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafiñska
ds. Szkoleñ Wojciech Ratajczak 
ds. Ustawicznego Kszta³cenia Wojciech Ratajczak 

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

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

I W POLSKIEJ FEDERACJI 
STOWARZYSZEÑ RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM Robert Dobrzyñski

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

Pe³nomocnik ds. kontaktów z sektorem rolnym Marian Witczak

Przewodnicz¹cy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

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

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

Mediatorzy Micha³ Kosmowski
Marek Starêga

Rada 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

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
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