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Drodzy Czytelnicy,

Oddajemy do Waszych ràk kolejny 
numer kwartalnika Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Majàtkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego. Miùo nam 
poinformowaã, ýe Biuletyn zostaù doce-
niony przez Ministerstwo Nauki i Szkol-
nictwa Wyýszego i podlega punktacji 
w ocenie parametrycznej jednostek 
naukowych. 

Mamy nadziejæ, ýe pismo ma szanse 
staã siæ platformà wymiany wiedzy i doú-
wiadczeñ róýnych úrodowisk zwià-
zanych z szeroko rozumianym úwiatem 
nieruchomoúci. 

Korzystajàc z okazji goràco zachæ-
camy do zapoznania siæ z czerwcowym 
numerem Biuletynu w caùoúci poúwiæ-
conego zagadnieniom wyceny nieru-
chomoúci dla samorzàdów. Ta wyjàt-
kowa na rynku publikacja zawiera 37 
artykuùów, których autorzy wywodzà siæ 
z róýnych úrodowisk, czæsto o odmien-
nych poglàdach na kluczowe zagad-
nienia w tym segmencie usùug úwiad-
czonych przez rzeczoznawców majàt-
kowych. Opracowanie jest po czæúci 
zbiorem materiaùów z Sympozjum 
Wyceny Nieruchomoúci dla Samo-
rzàdów, zorganizowanego w czerwcu br. 
w Poznaniu przez nasze Stowarzyszenie 
wraz z Polskim Towarzystwem Rzeczo-
znawców Majàtkowych, z którego 
obszernà relacjæ zamieszamy w tym 
numerze.

         Z powazaniem

       Redaktor Naczelny

        Grzegorz Szczurek
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W niniejszym artykule przedstawiono podstawowe zasady tworzenia i oceny 
portfela nieruchomoœci. Dokonano charakterystyki zasad tworzenia portfela, 
oceny portfela z punktu widzenia dochodu i ryzyka oraz przedstawiono pojêcie 
tzw. portfela efektywnego. Ponadto (w kolejnym artykule) omówione zostan¹ 
metody wyceny portfela nieruchomoœci, w szczególnoœci tzw. modelu jedno-
wskaŸnikowego Sharpe'a oraz modelu rynku kapita³owego CAPM.

J ednym z elementów wyceny nieru-
chomoœci jest wycena portfela nie-
ruchomoœci w klasycznym ujêciu 

teorii portfela. Autorem teorii portfela 
jest Harry Markowitz, który po raz 
pierwszy opublikowa³ jej zasady w 1952 
roku. 

Teoria tworzenia i wyceny portfela 
zosta³a pierwotnie zaprezentowana na 
bazie akcji spó³ek, póŸniej zaœ teoria ta 
zosta³a rozszerzona na portfel, w sk³ad 
którego wchodzi³y instrumenty wolne od 
ryzyka, jak równie¿ o mo¿liwoœæ doko-
nywania tzw. krótkiej sprzeda¿y. 

Z formalnego i merytorycznego pun-
ktu widzenia zasady tworzenia i wyceny 
portfela mo¿na stosowaæ na obszarze 
nieruchomoœci. Przez portfel nieru-
chomoœci rozumieæ bêdziemy bezpo-
œrednie lub poœrednie inwestycje w nie-
ruchomoœci komercyjne. W tym kon-
tekœcie sk³adnikiem portfela mo¿e byæ:
! prawo w³asnoœci nieruchomoœci 

komercyjnej (np. hotelu);
! u³amkowa wspó³w³asnoœæ nierucho-

moœci komercyjnej;
! udzia³y lub akcje w spó³ce celowej 

(której g³ównym sk³adnikiem akty-
wów jest nieruchomoœæ komercyjna, 
a Ÿród³em zysków dzia³alnoœæ opera-
cyjna prowadzona na nieruchomoœci).

Oczywiœcie w sk³ad takiego portfela 
wchodziæ mog¹ równie¿ pewne instru-
menty finansowe, takie jak certyfikaty 
inwestycyjne funduszy inwestuj¹cych na 
rynku nieruchomoœci, pochodne instru-
menty finansowe oparte na indeksach 
rynku nieruchomoœci itp. S¹ to jednak 
zagadnienia zaawansowane i nie bêdzie-
my siê nimi zajmowaæ.

Omawianie zasad tworzenia oraz 
wyceny portfela nieruchomoœci 
rozpoczniemy od analizy proste-

go przyk³adu. Przyjmijmy na pocz¹tek, ¿e 
na rynku mo¿liwe jest nabycie dwóch 
nieruchomoœci, ka¿dej za cenê równ¹ 
10 milionów z³otych: 4-gwiazdkowego 
hotelu (nieruchomoœæ A) oraz 2-
gwiazdkowego hotelu (nieruchomoœæ B). 

1Inwestycja trwaæ bêdzie 1 rok , zaœ 
dochód z inwestycji sk³adaæ siê bêdzie 
z 2 czêœci – rocznego dochodu wynikaj¹-
cego z dzia³alnoœci operacyjnej na nieru-
chomoœci oraz z dochodu ze sprzeda¿y 
nieruchomoœci po up³ywie 12 miesiêcy. 

Jednoczeœnie za³ó¿my, i¿ w prze-
ci¹gu najbli¿szego roku mo¿liwe s¹ 
nastêpuj¹ce warianty rozwoju rynku 
w skali makro (gospodarki):

1 Za³o¿enie o rocznym okresie trwania inwestycji wprowadzono wy³¹cznie w celu przedstawienia obliczeñ 
dochodów w sposób maksymalnie uproszczony. W rzeczywistoœci mo¿liwa jest analiza inwestycji 
o ró¿nej d³ugoœci. 

2 Na koñcu artyku³u znajduj¹ siê przypisy obrazuj¹ce sposób wykonania obliczeñ.

a) za³amanie rynku- 
prawdopodobieñstwo wyst¹pienia
 5%;

b) pogorszenie stanu rynku- 
prawdopodobieñstwo wyst¹pienia
 15%;

c) brak zmian- 
prawdopodobieñstwo wyst¹pienia
 60%;

d) polepszenie stanu rynku- 
prawdopodobieñstwo wyst¹pienia 
15%;

e) rozkwit rynku- 
prawdopodobieñstwo wyst¹pienia 
5%.

W zale¿noœci od stanu rynku prze-
widywane dochody z ka¿dej z nieru-
chomoœci przedstawiaj¹ siê w sposób 

2 nastêpuj¹cy - Tabele 1 i 2.

Tabela 1
Nieruchomoœæ A
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Tabela 2
Nieruchomoœæ B

Jak widaæ w Tabeli 1, w zale¿noœci od 
tego, jak w okresie najbli¿szych 12 
miesiêcy kszta³towaæ siê bêdzie rynek, 
³¹czny dochód z nieruchomoœci A 
wyniesie od 10,7 do 10,9 miliona, co przy 
cenie zakupu równej 10 mln oznaczaæ 
bêdzie odpowiednio zrealizowanie stóp 
zwrotu od 7 do 9% (odchylenie standar-
dowe równe 0,42%). Wartoœæ oczeki-
wana stopy zwrotu wynosi 8%.

Jak widaæ w Tabeli 2, inwestycja 
w nieruchomoœæ B obarczona jest wy¿-
szym ryzykiem – w skrajnych sytuacjach 
zrealizowany dochód mo¿e istotnie 
ró¿niæ siê od zak³adanego, zaœ zreali-
zowana stopa zwrotu wahaæ siê od 5 do 
15% (odchylenie standardowe równe 
1,92%). 

Poniewa¿ nieruchomoœæ B jest 
znacznie bardziej ryzykowna, rynek 
relatywnie ni¿ej wycenia wartoœæ tej 
nieruchomoœci oczekuj¹c wy¿szej, 10% 
stopy zwrotu, co oznacza dwupro-
centow¹ premiê za ryzyko (wzglêdem 
inwestycji w nieruchomoœæ A). 

Pytanie: Czy z punktu widzenia kon-
kretnego inwestora wartoœæ obydwu 
nieruchomoœci jest taka sama i wynosi 10 
milionów z³otych?

OdpowiedŸ: Generalnie nie – ka¿dy 
inwestor ma œciœle okreœlony stosunek do 
ryzyka. W przypadku konkretnego inwe-
stora poziom ryzyka zwi¹zanego z inwe-
stycj¹ w nieruchomoœæ B mo¿e byæ zbyt 
wysoki, tzn. mo¿e on nie akceptowaæ 
oczekiwanej stopy zwrotu na poziomie 
10%, jeœli wi¹¿e siê to z ryzykiem 
mo¿liwoœci realizacji stóp zwrotu 
z przedzia³u od 5 do 15%. Zadowoli go 
8% stopa zwrotu przy znacznie ni¿szym 
ryzyku. Dla tego inwestora nierucho-
moœæ B bêdzie warta mniej ni¿ 10 
milionów.

Z drugiej strony mo¿e siê zdarzyæ 
inwestor akceptuj¹cy ryzyko zwi¹zane 
z nieruchomoœci¹ B (inwestor o wy¿szej 
sk³onnoœci do ryzyka). Dla tego inwe-
stora to nieruchomoœæ A bêdzie warta 
mniej ni¿ 10 milionów, gdy¿ przy 
zak³adanej cenie uniemo¿liwia mu 
osi¹gniêcie stopy zwrotu na poziomie 
10%.  

OdpowiedŸ: Jest tak poniewa¿ na rynku 
funkcjonuj¹ ró¿ni inwestorzy, charakte-
ryzuj¹cy siê odmiennym stosunkiem do 
ryzyka. S¹ tacy inwestorzy, którzy 
akceptuj¹ oczekiwan¹ stopê zwrotu 8% 
maj¹c œwiadomoœæ, i¿ w rzeczywistoœci 
zrealizuj¹ stopê zwrotu z przedzia³u od 7 
do 9% (odchylenie standardowe 0,42%); 
s¹ inwestorzy sk³onni ponieœæ wy¿sze 
ryzyko (poziom mo¿liwych do zreali-
zowania stóp zwrotu od 5 do 15%, 

Pytanie: W takim razie jak nale¿y 
rozumieæ fakt, i¿ cena / wartoœæ rynkowa 
obydwu nieruchomoœci wynosi 10 
milionów z³otych?

odchylenie standardowe 1,92%), ale 
oczekuj¹ wy¿szego dochodu (tutaj: 
10%). Na rynku mog¹ te¿ funkcjonowaæ 
inwestorzy charakteryzuj¹cy siê bardzo 
du¿¹ awersj¹ do ryzyka, którzy ogranicz¹ 
siê do inwestycji o pomijalnym ryzyku.

OdpowiedŸ: W tych kategoriach poziom 
oczekiwanej stopy zwrotu odzwierciedla 
poziom oczekiwanego dochodu z inwe-
stycji (wyra¿ony w ujêciu procentowym), 
zaœ rozproszenie stóp zwrotu (mierzone 
odchyleniem standardowym) jest miar¹ 
ryzyka inwestycji. Wy¿szy poziom ryzyka 
(wiêksze odchylenie standardowe) 
powinien skutkowaæ wy¿szymi wyma-
ganiami co do poziomu oczekiwanej 
stopy zwrotu; innymi s³owy inwestorzy 
oczekuj¹ premii (wzrostu oczekiwanej 
stopy zwrotu z inwestycji) jako rekom-
pensaty za wzrost ponoszonego ryzyka 
(odchylenia standardowego stóp 
zwrotu). 

  

Przyjmijmy teraz, i¿ jest inwestor dla 
którego poziom oczekiwanego dochodu 
z inwestycji w nieruchomoœæ A (wyr-
a¿ony pod postaci¹ oczekiwanej stopy 
zwrotu 8%) jest przy danym ryzyku zbyt 
niski, zaœ inwestycja z nieruchomoœæ B 
zbyt ryzykowna (bior¹c pod uwagê 
oczekiwany dochód równy 10%). 
Inwestor ten rozpatruje mo¿liwoœæ zakup 
50% udzia³u w nieruchomoœci A i 50% 

3udzia³u w nieruchomoœci B . W przy-
padku realizacji takiej inwestycji wyniki 
przedstawiaæ siê bêd¹ jak w Tabeli 3.

Pytanie: Jak w takim razie powinno siê 
interpretowaæ poziom mo¿liwych do 
zrealizowania stóp zwrotu oraz ich 
wypadkow¹, tj. oczekiwan¹ stopê zwrotu 
z inwestycji?

Tabela 3
Inwestycja w nieruchomoœæ A (50%) oraz w nieruchomoœæ B (50%)

3 W tym wariancie dochody z dziaùalnoúci operacyjnej oraz dochody ze sprzedaýy sà równe úredniej 
dochodów z kaýdej z nieruchomoúci; przykùadowo: dochód ze sprzedaýy równy 9.875.000zù (dla 
scenariusza (a)) jest úrednià z dochodów ze sprzedaýy równych 10.000.000zù oraz 9.750.000zù. 



Tabela 6
Inwestycja w nieruchomoœæ A (82,1%) oraz w nieruchomoœæ B (17,9%)

Tabela 4
Zestawienie dochodów z nieruchomoœci dla ró¿nych mo¿liwych scenariuszy

Jak widaæ, inwestor ten spodziewaæ 
siê bêdzie realizacji stopy zwrotu równej 
9% (œrednia z wartoœci wynosz¹cych 8 
i 10%), ponosz¹c przy tym ryzyko 
wyra¿one odchyleniem standardowym 
stóp zwrotu 1,17% (przy odchyleniach 
standardowych inwestycji wy³¹cznie 
w nieruchomoœæ A lub B odpowiednio 
0,42% oraz 1,92%).  

 dotychczasowych rozwa¿a-
niach przyjêliœmy (byæ mo¿e 
nieœwiadomie), i¿ obydwie 

nieruchomoœci analogicznie reaguj¹ na 
zmiany stanu rynku – w zale¿noœci do 
tego, czy mamy do czynienia ze scena-
riuszem (a), (b), (c), (d) czy te¿ (e) 
poziom dochodów na obydwu nierucho-
moœciach spada lub wzrasta w sposób 
analogiczny (korelacja stóp zwrotu 
bliska 1). Jest to oczywiœcie za³o¿enie 
czysto teoretyczne i wcale nie musi mieæ 
miejsca w rzeczywistoœci.

Za³ó¿my teraz, i¿ ewentualne zmiany 
stanu rynku w skali makro spowoduj¹ 
odmienne reakcje ka¿dej z nierucho-
moœci. Przyjmijmy np., i¿ pogorszenie 
siê stanu rynku spowoduje spadek 
zainteresowania klientów drogimi hote-
lami (spadek wykorzystania miejsc 
noclegowych), a poniewa¿ ³¹czna liczba 
korzystaj¹cych z hoteli bêdzie sta³a 
(nasze za³o¿enie), oznaczaæ to bêdzie 
wzrost obrotów, a co za tym idzie 
równie¿ dochodów, w tanich hotelach. 
Analogicznie – rozwój rynku w skali 
makro bêdzie powodowaæ zmniejszenie 
zainteresowania hotelami o niskim 
standardzie na korzyœæ hoteli dro¿szych, 
ale za to oferuj¹cych wy¿szy komfort. 

Pytanie: Jak w praktyce mo¿na zakupiæ 
50% udzia³ów w nieruchomoœci? Czy 
taki rynek istnieje?

W

OdpowiedŸ: Oczywiœcie, ¿e istnieje. 
W rzeczywistoœci jednak ma miejsce 
obrót udzia³ami (lub akcjami) tzw. spó³ek 
celowych, tj. spó³ek, których g³ównym 
sk³adnikiem maj¹tku jest nieruchomoœæ, 
zaœ poziom zysków operacyjnych jest 
praktycznie równy dochodom z nieru-
chomoœci. O ile zatem formalnie ma 
miejsce nabycie udzia³ów (lub akcji) 
w spó³ce, o tyle merytorycznie tak¹ 
transakcjê traktuje siê jako zakup 
udzia³ów w nieruchomoœci. Innymi s³owy 
mamy tutaj do czynienia z tzw. inwesty-
cjami poœrednimi – nabywaj¹c udzia³y 
w spó³ce celowej nasze dochody s¹ 
poœrednio uzale¿nione od dochodów 
z nieruchomoœci – jeœli tylko dochody 
z nieruchomoœci oraz jej wartoœæ bêd¹ 
ros³y, to poziom zysku (i dywidendy) 
przypadaj¹cego na udzia³, jak te¿ 
wartoœæ samych udzia³ów, bêdzie ros³a. 

Rozpatrzymy zatem kolejny wariant – 
zastanówmy siê, jakie dochody zrealizuje 
inwestor nabywaj¹cy po 50% udzia³ów w 
ka¿dym z hoteli. Wyniki z takiej inwes-
tycji przedstawione s¹ w Tabeli 5.

Zauwa¿my pewne zjawisko – poziom 
oczekiwanej stopy zwrotu istotnie wzrós³ 
(9,30%), zaœ ryzyko inwestycji jest 
znacznie mniejsze. Co wiêcej – wydaje sie, 
i¿ ta inwestycja pod ka¿dym wzglêdem 
jest „lepsza” od inwestycji polegaj¹cej na 
zakupie nieruchomoœci A: wy¿szy poziom 
oczekiwanej stopy zwrotu (9,30% versus 
8,00%), taki sam poziom minimalnej 
zrealizowanej stopy zwrotu (7,00%).

Pojawia siê pytanie: czy mo¿liwe 
jest, by nieruchomoœæ A by³a rzeczy-
wiœcie warta 10 milionów z³otych, jeœli 
mo¿liwa jest konstrukcja portfela 
gwarantuj¹cego, przy takim samym 
nak³adzie, wy¿sze dochody przy porów-
nywalnym poziomie ryzyka?

Nim odpowiemy sobie na to pytanie 
rozpatrzmy jeszcze jeden wariant. Przyj-
mijmy, i¿ nasz inwestor, po dokonaniu 
odpowiednich kalkulacji, zdecydowa³ 
siê nabyæ 82,1% udzia³ów w nierucho-
moœci A oraz 17,9% udzia³ów w nieru-
chomoœci B.

Tabela 5
Inwestycja w nieruchomoœæ A (50%) oraz w nieruchomoœæ B (50%)
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Jak widaæ, w przypadku tak skon-
struowanego portfela, mo¿liwe jest 
uzyskanie relatywnie wysokiej stopy 
zwrotu bez ponoszenia ryzyka (jeœli 
przez ryzyko rozumie siê odchylenie 
standardowe stóp zwrotu); oczekiwana 
stopa zwrotu wynosi 8,36%, a odchy-
lenie standardowe tylko 0,04%!!!

W analizowanym, czysto teore-
tycznym przypadku, istnieje mo¿liwoœæ 
takiej konstrukcji portfela udzia³ów 
w nieruchomoœciach A i B, i¿ poziom 
oczekiwanej stopy zwrotu bêdzie równy 
8,36% przy odchyleniu standardowym 
bliskim zeru, podczas gdy inwestycja 
wy³¹cznie w nieruchomoœæ A daje 
poziom oczekiwanej stopy zwrotu 8% 
przy znacznie wy¿szym ryzyku inwe-
stycyjnym. W tym kontekœcie portfel 
sk³adaj¹cy siê w 100% z inwestycji 
w nieruchomoœæ A nie jest tzw. portfelem 
efektywnym.

Pytanie: Czy to oznacza inwestycjê 
woln¹ od ryzyka? Jak to jest w ogóle 
mo¿liwe?

Pytanie: No i co z tego? Przecie¿ jest to 
czysto teoretyczna sytuacja, w praktyce 
nigdy nic takiego siê nie zdarzy! 

OdpowiedŸ: Jest to mo¿liwe w sytuacji, 
w której korelacja miêdzy stopami zwrotu 
z dwóch inwestycji jest równa -1. 
Oznacza to po prostu doskona³¹ ujemn¹ 
zale¿noœæ liniow¹ pomiêdzy dwiema 
zmiennymi, tutaj: stopami zwrotu. 
W takim przypadku mo¿liwa jest 
konstrukcja portfela wolnego od ryzyka 
realizacji stopy zwrotu innej, ni¿ 
oczekiwana stopa zwrotu.

Nie oznacza to jednak inwestycji 
wolnej od wszelkiego rodzaju ryzyk, 
a jedynie od ryzyka mierzonego odchy-
leniem standardowym stóp zwrotu. 
Z formalnego punktu widzenia nie jest to 
wiêc inwestycja wolna od ryzyka.

OdpowiedŸ: Tak, jest to prawd¹ ale 
prawd¹ jest równie¿ to, i¿ doskona³a 
dodatnia korelacja te¿ jest w praktyce 
niemo¿liwa, a takie by³o pierwotne 
za³o¿enie przy analizie obydwu hoteli 
(dochody na obydwu hotelach analo-
gicznie ros³y, lub spada³y). W rzeczy-
wistoœci miêdzy stopami zwrotu z ró¿-
nego rodzaju inwestycji zawsze bêdzie 
mia³a miejsce jakaœ korelacja ró¿na od 
jednoœci, a co za tym idzie mo¿liwe bêdzie 
skonstruowanie portfela, który w jakimœ 
stopniu bêdzie lepszy, ni¿ zakup poje-
dynczej inwestycji charakteryzuj¹cej siê 
ni¿sz¹ oczekiwan¹ stop¹ zwrotu.

Rozpatrzmy wreszcie jeszcze jeden 
wariant – inwestycjê polegaj¹c¹ na 
zakupie 64,5% udzia³ów w nierucho-
moœci A oraz 35,5% udzia³ów w nieru-
chomoœci B - Tabela 7.

W przypadku tak skonstruowanego 
portfela zwi¹zane z nim ryzyko (odchy-
lenie standardowe stóp zwrotu) jest 
analogiczne do ryzyka zwi¹zanego 
z inwestycj¹ wy³¹cznie w nieruchomoœæ 
A (dla obydwu inwestycji odchylenie 
standardowe stóp zwrotu wynosi 0,42%), 
przy czym skonstruowany w ten sposób 
portfel zapewnia wy¿szy poziom 
oczekiwanej stopy zwrotu (8,71% versus 
8,00%).

Do podstawowych za³o¿eñ dotycz¹-
cych analizy inwestycji zaliczyæ nale¿y 
m.in. nastêpuj¹ce:
! w przypadku inwestycji, charakteryzu-

j¹cych sie ró¿nym poziomem docho-
dów, racjonalnie dzia³aj¹cy inwestorzy 
wybior¹ inwestycjê o najni¿szym ry-
zyku;

! w przypadku inwestycji, charakteryzu-
j¹cych sie ró¿nym poziomem ryzyka, 
racjonalnie dzia³aj¹cy inwestorzy 
wybior¹ inwestycjê o najwy¿szych 
dochodach;

Oznacza to, i¿ z punktu widzenia 
ryzyka portfel sk³adaj¹cy siê w 100% 
z nieruchomoœci A jest zdominowany 
przez portfel sk³adaj¹cy siê w 64,5% 
z nieruchomoœci A oraz w 35,5% 
z nieruchomoœci B, gdy¿ przy tym 
samym poziomie ryzyka dochód 
z drugiego portfela jest o 0,71% wy¿szy. 
Nie oznacza to jednak, i¿ wartoœæ 
nieruchomoœci A jest zbyt wysoka (choæ 
nie jest to wykluczone), a jedynie, ¿e 
z punktu widzenia konstrukcji optymal-
nego (tutaj: efektywnego) portfela o z 
góry za³o¿onym ryzyku (przy za³o¿eniu, 
i¿ ryzyko mierzone jest odchyleniem 
standardowym stóp zwrotu), nale¿y 
dokonaæ tzw. dywersyfikacji.  

Pytanie: Jeœli mo¿liwe jest konstruowa-
nie portfela o minimalnym ryzyku, to 
dlaczego nikt tak nie robi?

Pytanie: Jeœli tak jest, to jak nale¿y 
analizowaæ stopy zwrotu z poszczegól-
nych inwestycji, by mo¿na by³o skonstru-
owaæ optymalny portfel?

OdpowiedŸ: W rzeczywistoœci wielu 
inwestorów tak czyni! Optymalna dywer-
syfikacja portfela, która polega na takim 
doborze sk³adników portfela, by dla 
danego poziomu ryzyka maksymalizo-
waæ dochód (lub dla zadanego poziomu 
dochodu minimalizowaæ ryzyko) jest 
zjawiskiem czêstym. Wielu inwestorów 
instytucjonalnych dzia³aj¹cych na rynku 
nieruchomoœci stosuje analizê portfe-
low¹; równie¿ wielu inwestorów indy-
widualnych dokonuje dywersyfikacji 
portfela nieruchomoœci, dzia³aj¹c przy 
tym w sposób mniej lub bardziej œwia-
domy, a co za tym idzie osi¹gaj¹c lepsze 
lub gorsze wyniki.

OdpowiedŸ: Bêdzie to przedmiotem 
kolejnego artyku³u. Nale¿y tylko zazna-
czyæ, i¿ zrozumienie analizy portfelowej 
wymaga odmiennego, ni¿ na „klasycz-
nym” rynku nieruchomoœci, postrze-
gania dochodu i ryzyka. O ile bowiem 
w modelach wyceny nieruchomoœci 
komercyjnych poziom dochodów wyra-
¿any jest przez przep³ywy pieniê¿ne 
(przedstawiane kwotowo), zaœ zwi¹zane 
z tymi dochodami ryzyko odzwierciedla 
poziom wymaganej stopy zwrotu (wyra-
¿onej poprzez stopê dyskontow¹ lub 
stopê kapitalizacji), o tyle w analizie 
portfelowej dochód wyra¿any jest w ujê-
ciu procentowym (stopy zwrotu), zaœ 
ryzyko jako odchylenie standardowe stóp 
zwrotu.

   

[c.d.n.]

Tabela 7
Inwestycja w nieruchomoœæ A (64,5%) oraz w nieruchomoœæ B (35,5%)
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AKTUALNOŒCI

NOWELIZACJA USTAWY 
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU 
PRZESTRZENNYM

Prezydent podpisa³ nowelizacjê ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz. U. z 2011 r. nr 153, poz. 901) uwzglêdniaj¹c¹ zmiany wynikaj¹ce z orzeczenia Trybuna³u 
Konstytucyjnego. W nowelizacji zapisano, ¿e jeœli miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego przyjêty po 31 grudnia 2003r. zosta³ uchwalony dla obszaru wczeœniej objêtego 
planem sprzed 1 stycznia 1995r., to miernikiem wzrostu wartoœci nieruchomoœci bêdzie ró¿nica 
miêdzy wartoœci¹ uwzglêdniaj¹c¹ nowy plan, a przeznaczeniem tej nieruchomoœci w planie, 
który utraci³ moc. Ustawa wesz³a w ¿ycie w dniu 10 sierpnia 2010 roku.

PRAWO

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

Przypisy koñcowe:

1. Wzór na odchylenie standardowe stopy zwrotu:

Przyk³adowo, dla danych z tabeli nr 1:

2. Udzia³y w portfelu o minimalnym ryzyku (mierzonym odchyleniem standardowym stóp zwrotu), dla portfela z³o¿onego 
z dwóch inwestycji:

 

 

3. Udzia³y w portfelu o zerowym ryzyku (mierzonym odchyleniem standardowym stóp zwrotu), dla portfela z³o¿onego z dwóch 
inwestycji o wspó³czynniku korelacji stóp zwrotu równym -1: 

Przyk³adowo, dla danych z tabeli nr 6:
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SYTUACJA MIESZKANIOWA 

M£ODYCH MA£¯EÑSTW 

W ŒWIETLE BADAÑ 

ANKIETOWYCH dr £ukasz Str¹czkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci, 
Wydzia³ Zarz¹dzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Wstêp

M ieszkanie, a tak¿e obejmuj¹cy 
je rynek mieszkaniowy, sta-
nowi¹ bardzo wa¿n¹ czêœæ 

¿ycia spo³eczeñstw. Rola mieszkania 
istotna jest zarówno z punktu widzenia 
pañstwa, jego polityki mieszkaniowej, 
makroekonomicznej, jak równie¿ ze 
wzglêdu na zachowania ekonomiczne 
i spo³eczne gospodarstw domowych. 
Dokonuj¹ one bowiem pewnego wyboru 
mieszkañ, kieruj¹ siê przy tym ró¿nymi 
przes³ankami, maj¹ ró¿ne preferencje. 
Mieszkanie pe³ni tak¿e wa¿ne funkcje 
w procesie rozwoju rodzin. Z up³ywem 
czasu rodziny powiêkszaj¹ siê, zg³aszaj¹ 
nowe, kolejne potrzeby, które w znacznej 
czêœci zaspokajane s¹ przez mieszkania. 
Celem niniejszego artyku³u jest przed-
stawienie sytuacji mieszkaniowej m³o-
dych ma³¿eñstw na tle rynku mieszka-
niowego w Poznaniu. Podstaw¹ 
wniosków s¹ badania systematycznie 
prowadzone w Katedrze Inwestycji 
i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu, obejmuj¹ce 
zarówno bie¿¹cy monitoring rynku pier-
wotnego i wtórnego, a tak¿e badania 
ankietowe przeprowadzone w Poznaniu 
w II kwartale 2011 roku wœród tzw. 
m³odych ma³¿eñstw.

1. Znaczenie mieszka-
nia dla rodziny

O  tym, ¿e mieszkanie pe³ni 
bardzo wa¿ne role w ¿yciu 
cz³owieka nie trzeba chyba 

nikogo przekonywaæ. Potwierdzeniem 
tego s¹ zarówno prowadzone w tym 
zakresie badania, jak równie¿ wnikliwa 
obserwacja otoczenia – tego bli¿szego 
i tego dalszego. Zdumiewaj¹ce jest to, ¿e 
nawet ma³e dwu-, trzyletnie dziecko 
potrafi identyfikowaæ swój dom i cieszyæ 
siê z powrotu do znanej, bezpiecznej 
w jego przekonaniu przestrzeni. Tym 
samym potwierdza to myœl francuskiego 
filozofa – Gastona Bachelarda – ¿e „dom 
utrzymuje cz³owieka w burzach nieba 
i burzach ¿ycia (…). Jest cia³em i dusz¹. 
Jest pierwszym œwiatem ludzkiego 
istnienia. Zanim cz³owiek bêdzie ska-
zany na œwiat, jak to nauczaj¹ nierozwa¿-
ni metafizycy, zostaje u³o¿ony w kolebce 
domu. I zawsze w naszych snach dom 
pozostanie wielk¹ kolebk¹. ¯ycie 
zaczyna siê dobrze, zaczyna siê zam-
kniête, chronione, ogrzane, w objêciach 

1domu” . A zatem mieszkanie daje 
poczucie bezpieczeñstwa, przynale¿-
noœci.

Zakres funkcji mieszkania jest jednak 
daleko dalej id¹cy. Zauwa¿my, ¿e wspó³-
czesne lokale realizuj¹ poza funkcjami 
biologiczno-psychicznymi tak¿e treœci 
okreœlane mianem kulturowych (wycho-
wywanie dzieci, przekazywanie wzor-
ców kulturowych, tradycji), a tak¿e eko-
nomicznych, objawiaj¹cych siê groma-
dzeniem dóbr materialnych, wykony-
waniem pracy zawodowej, dzia³alnoœci¹ 

2inwestycyjn¹ . Tym samym dzisiejsze 
mieszkanie okreœliæ mo¿na jako miejsce 
m.in. ¿ycia rodzinnego, wypoczynku, 
pracy, nauki, noœnika tradycji; uznaæ je 
nale¿y równie¿ za symbol statusu 

3spo³ecznego .

Jako, ¿e istotnoœæ mieszkania w ¿yciu 
cz³owieka nie podlega dyskusjom, rodzi 
siê w tym zakresie wiele pytañ, w¹tpli-
woœci, kwestii badawczych, m.in. 
o potrzeby mieszkaniowe gospodarstw 
domowych, o ich warunki mieszka-
niowe, o dostêpnoœæ mieszkañ na rynku, 
szczególnie gdy problem dotyczy 
m³odych gospodarstw domowych, 
m³odych ma³¿eñstw, bêd¹cych na tzw. 
starcie ¿yciowym, u progu rozwoju 
rodziny. Wychodz¹c naprzeciw tym 
zagadnieniom, tak aktualnych w obecnej 
sytuacji rynkowej, podjêto prace badaw-
cze obejmuj¹ce m.in. sytuacjê mieszka-
niow¹ m³odych ma³¿eñstw w Poznaniu. 

1 P. Trzeciak, Przygody architektury XX wieku, Nasza Ksiêgarnia, Warszawa 1976, 
s. 394.

2 B. £aciak, Obraz polskiego domu w serialach telewizyjnych, w: G. Woroniecka (red.), 
Co znaczy mieszkaæ. Szkice antropologiczne, Wydawnictwo Trio, Warszawa 2007, 
s. 175.

3 Por. J. Workowska, Domy trzeciej fali, „Œwiat Nieruchomoœci" Nr 44/2004, s. 68 oraz 
£. Str¹czkowski, Znaczenie mieszkania dla nabywców mieszkañ w œwietle badañ na 
poznañskim rynku mieszkaniowym, [w:] K. Szczepaniak (red.), Nieruchomoœci – 
wycena, op³acalnoœæ i ryzyko, Prace i Materia³y Wydzia³u Zarz¹dzania Uniwersytetu 
Gdañskiego, Sopot 2010, s. 195-200.
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4 Praca naukowa finansowana ze œrodków bud¿etowych na naukê w latach 2010-2012 jako projekt 
badawczy.

5 Prace badawcze dotycz¹ce problemów mieszkaniowych m³odego pokolenia podejmowane by³y 
w polskiej nauce ju¿ wczeœniej. Czêœæ z prac opublikowano w ramach Instytutu Gospodarki 
Mieszkaniowej. Por. B. Zamojska, Rodziny w domach akademickich i domach m³odego pracownika, 
„Sprawy mieszkaniowe", 1991, Zeszyt 1-4, s. 82-95, E. Œwietlik, Warunki mieszkaniowe m³odych 
ma³¿eñstw, „Sprawy mieszkaniowe", 1995, Zeszyt 2, s. 111-118, H. Kulesza, Prognoza potrzeb 
mieszkaniowych m³odego pokolenia – próba szacunku, „Sprawy mieszkaniowe", 1997, Zeszyt 3, s. 38-
48. Stosunkowo niedawno ukaza³a siê tak¿e praca J. Korni³owicza dotycz¹ca sytuacji mieszkaniowej 
ma³¿eñstw zawieranych w miastach. Autor publikacji wyci¹ga szereg ciekawych wniosków, ³¹cz¹c m.in. 
sytuacjê mieszkaniow¹ z problemem emigracji zarobkowej. Por. J. Korni³owicz, Sytuacja mieszkaniowa 
ma³¿eñstw zawieranych w miastach, Instytut Rozwoju Miast, Warszawa 2003.

6 Warto tu tak¿e wspomnieæ, i¿ du¿a czêœæ z nabywców preferuje i szuka mieszkañ wiêkszych, 
2o powierzchni od 51 do 65 m , jednak z przyczyn finansowych musi weryfikowaæ swoje za³o¿enia 

i kupowaæ mieszkania nieco mniejsze. Szerzej na temat preferencji mieszkaniowych w: £. Str¹czkowski, 
Preferencje nabywców mieszkañ na lokalnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu, „Œwiat 
Nieruchomoœci", Nr 73/2010.

7 Z szacunków przeprowadzonych w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego 
w Poznaniu wynika, ¿e m³odzi nabywcy mieszkañ (do 29 roku ¿ycia) stanowi¹ ponad po³owê 
kupuj¹cych.

Badania te stanowi¹ fragment szerszych 
prac badawczych realizowanych w ra-
mach grantu badawczego „Potrzeby 
mieszkaniowe na lokalnym rynku 
nieruchomoœci mieszkaniowych i spo-

4soby ich zaspokajania” , realizowanego 
w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci 
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poz-

5naniu . 

unktem wyjœcia do rozwa¿añ na 
temat sytuacji mieszkaniowej 
m³odych ma³¿eñstw jest przeœle-

dzenie sytuacji na rynku mieszka-
niowym w Poznaniu, a œciœlej na rynku 
pierwotnym. Wœród osób zajmuj¹cych 
siê sprzeda¿¹ mieszkañ w Poznaniu 
dominuje pogl¹d, ¿e najlepiej sprzeda-
j¹cym siê produktem s¹ mieszkania 
dwupokojowe, o powierzchni oscylu-

2j¹cej w granicach od 36 do 50 m . 
Oznacza to, ¿e tego typu mieszkanie 
stosunkowo szybciej, w porównaniu np. 
do wiêkszych, znajdzie kupuj¹cego. 
Sytuacja ta zwi¹zana jest m.in. z mo¿li-
woœciami nabywczymi kupuj¹cych, 
bowiem wiêksze mieszkania wi¹¿¹ siê 
najzwyczajniej z wydatkowaniem wiêk-

6szych œrodków pieniê¿nych . 

Wydaje siê, ¿e naturalnym odzwier-
ciedleniem popytu rynkowego bêdzie 
struktura mieszkañ oferowanych przez 
poznañskich deweloperów. Skoro 
najbardziej popularne s¹ mieszkania 
dwupokojowe, to ich udzia³ w ofercie 
powinien stanowiæ najwiêksz¹ czêœæ.

Przypuszczenie to rzeczywiœcie pot-
wierdza siê. Nieco ponad po³owê 
oferowanych obecnie na rynku pierwot-
nym mieszkañ stanowi¹ lokale dwupo-
kojowe (51%). Drug¹ co do licznoœci 
grupê stanowi¹ mieszkania trzypoko-
jowe – ich udzia³ w ofercie nie przekra-
cza 1/3 ogó³u mieszkañ (28%). Co 
ciekawe stosunkowo niski udzia³ obser-
wuje siê w przypadku mieszkañ jedno-
pokojowych – popularnych kawalerek. 
Mo¿na powiedzieæ, ¿e w II kwartale 
2011 stanowi¹ one blisko co dziesi¹te 
(12%) oferowane do sprzeda¿y miesz-
kanie. 

Kluczowym jednak problemem s¹ 
ceny nowych mieszkañ. W ci¹gu 
ostatnich kilku lat na rynku mieszka-
niowym w Poznaniu mo¿na by³o zaob-
serwowaæ gwa³towny wzrost cen, przy-

2. Dostêpnoœæ miesz-
kañ dla m³odych ludzi 
w Poznaniu

P

padaj¹cy na lata 2006-2007 i ich 
niewielki spadek w kolejnych latach. 
Poziom cen jest o tyle wa¿ny, ¿e 
determinuje on decyzje zakupowe 
szczególnie m³odych gospodarstw 
domowych, a te w³aœnie gospodarstwa 
stanowi¹ najwiêksz¹ czêœæ nabywców na 

7rynku mieszkaniowym .

Rysunek 1
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku w Poznaniu w II kwartale 
2011 roku

�ród³o: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

�ród³o: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 2
2Przeciêtna ofertowa cena 1 m  mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu 

w latach 2006-2011
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Drugim czynnikiem, który nale¿y 
wzi¹æ pod uwagê w realizacji potrzeb 
mieszkaniowych m³odych ludzi, jest ich 
praca i zwi¹zane z ni¹ zarobki. Pow-
szechnie znany jest problem bezrobocia 
ludzi m³odych. Z danych G³ównego 
Urzêdu Statystycznego wynika, ¿e w 
I kwartale 2011 roku zdecydowanie 
najwiêksz¹ grupê bezrobotnych sta-
nowi¹ osoby w wieku od 25 do 34 lat 

8(34% ogó³u bezrobotnych) . Wiadomy 
jest tak¿e problem poziomu zarobków 
ludzi m³odych. Co prawda przeciêtne 
wynagrodzenie w Poznaniu z roku na rok 
wzrasta i jest bliskie poziomu 4 tys. z³ 
brutto, lecz z ró¿nych doniesieñ medial-
nych mo¿na wnioskowaæ, ¿e ludzie 
m³odzi w Poznaniu zarabiaj¹ oko³o 
po³owy tej kwoty, a wiêc w granicach 

92 tys. z³ brutto (oko³o 1500 z³ netto) . To z 
kolei pozwala na oszacowanie tzw. 
wskaŸnika dostêpnoœci mieszkañ, 

2wskazuj¹cego ile m  mieszkania jest 
w stanie nabyæ kupuj¹cy (por. Tabela 1.). 
Dodaæ nale¿y, ¿e poni¿sze wskaŸniki 
wyznaczone zosta³y na podstawie 
nastêpuj¹cych za³o¿eñ i czynnoœci:
! po stronie cen przyjêto przeciêtne 

2ofertowe ceny 1 m  mieszkania na 
rynku pierwotnym w Poznaniu,

! po stronie wynagrodzeñ przyjêto 
po³owê przeciêtnego wynagrodzenia 
brutto w Poznaniu podawanego przez 
G³ówny Urz¹d Statystyczny w Biule-
tynie Statystycznym Miasta Poznania; 
przyjêcie takiego wynagrodzenia 
podyktowane jest faktem uwzglêdnia-
nia w szacunkach zarobków osób 
m³odych, podejmuj¹cych pierwsze 
prace, 

! wynagrodzenie netto odejmuj¹c od 
wynagrodzenia brutto: sk³adki ZUS, 
na ubezpieczenie zdrowotne oraz 
zaliczkê na podatek.

Jak widaæ, wartoœci (szczególnie 
w relacji netto), wskazuj¹ na niewielkie 
mo¿liwoœci nabywania mieszkañ przez 
osoby m³ode, które za swoje wynagro-

2dzenie mog¹ nabyæ zaledwie 1  m  
powierzchni mieszkania. Niewielkie nie 
tylko w porównaniu do wartoœci charak-
terystycznych dla osób relatywnie star-
szych, ale równie¿ do wskaŸników 
wyznaczanych dla krajów Europy 
Zachodniej. Niestety niewiele pomaga 
„po³¹czenie si³” osób m³odych. M³ode 
ma³¿eñstwo rozpoczynaj¹ce pracê prze-

2ciêtnie nie mo¿e kupiæ wiêcej ni¿ 0,5 m  
nowego mieszkania. Oczywiœcie w su-
kurs przychodz¹ banki oferuj¹ce kredyty 
mieszkaniowe, bez których zakupy 
lokali by³yby praktycznie niemo¿liwe, 
oraz program „Rodzina na swoim”. 

8 Biuletyn Statystyczny, Poznañ, Urz¹d Statystyczny w Poznaniu, Rok XX Nr 1, I kwarta³ 2011, s. 57.
9 Na portalu  wskazano, ¿e mediana osób podejmuj¹cych pracê w województwie 

wielkopolskim wynosi 2000 z³. Por. P. Grzesiñska, Wynagrodzenia osób rozpoczynaj¹cych pracê w 2010 
roku,  Wartoœæ ta stanowi¹ca 51% œred-
niego wynagrodzenia brutto stanowi podstawê dalszych rozwa¿añ. 

10Por. S. Kaczmarczyk, Badania marketingowe. Metody i techniki, Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne, 
Warszawa 2003, s. 177.

www.wynagrodzenia.pl

http://www.wynagrodzenia.pl/artykul.php/wpis.2217/szukaj.1.

Jednak pamiêtaæ nale¿y o ograniczeniach 
– m³ode osoby nie posiadaj¹ zbyt du¿ej 
zdolnoœci kredytowej – i bywa, ¿e musz¹ 
byæ dodatkowo wspomagane przez naj-
bli¿sz¹ rodzinê.

Co ciekawe, na rynku pierwotnym 
w Poznaniu w II kwartale 2011 r. znaleŸæ 
mo¿na by³o pokaŸn¹ liczbê ofert 
mieszkañ jednopokojowych. Przeciêtna 
ofertowa cena tych mieszkañ ukszta³-
towa³a siê na poziomie bliskim 6200 z³, 
zaœ przeciêtny metra¿ oszacowano na 

235 m . Oznacza to, ¿e przeciêtna 
kawalerka na rynku pierwotnym w Poz-
naniu oferowana jest w cenie blisko 220 
tys. z³, co dla wielu m³odych ludzi, przy 
ich zarobkach, oznacza przekroczenie 
zdolnoœci finansowych i barierê zakupu 
mieszkania. Wydaje siê, ¿e to jedna 
z g³ównych przyczyn obecnie obser-
wowanej sytuacji na rynku mieszka-
niowym. Na tym tle szczególnie cieka-
wie jawi siê badanie m³odych ma³¿eñstw 
w Poznaniu.  

3. Warunki mieszka-
niowe m³odych ma³-
¿eñstw w Poznaniu

T emat badania m³odych ma³-
¿eñstw podjêty zosta³ w Katedrze 
Inwestycji i Nieruchomoœci Uni-

wersytetu Ekonomicznego w Poznaniu 
na prze³omie 2010 i 2011 roku, gdy 
zapad³a decyzja o przeprowadzeniu 
szerszych badañ dotycz¹cych potrzeb 
mieszkaniowych na poznañskim lokal-
nym rynku. W trakcie procesu koncep-
tualizacji uznano, ¿e na potrzeby badania 
najbardziej efektywnym narzêdziem 
badawczym, wykorzystanym w celu 
zgromadzenia odpowiedniego zasobu 
informacji, bêdzie kwestionariusz 
ankiety audytoryjnej, pozwalaj¹cej na 
zachowanie mo¿liwoœci kontroli po-
miaru oraz zapewnienie du¿ej zwrot-

10noœci ankiet . 

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych G³ównego Urzêdu Statystycznego oraz 
Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 1
Dostêpnoœæ mieszkañ dla ludzi m³odych w Poznaniu

�ród³o: opracowanie w³asne

Tabela 2
Podstawowe za³o¿enia dotycz¹ce badania m³odych ma³¿eñstw
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Z uwagi na doœæ specyficzny charak-
ter respondentów i wzglêdn¹ trudnoœæ 
w dotarciu do odpowiedniej liczby osób 
(zamiarem zespo³u badawczego jest 
zebranie 500 kwestionariuszy), o pomoc 
zwrócono siê do Duszpasterstwa Rodzin 
w Archidiecezji Poznañskiej w celu 
umo¿liwienia przeprowadzenia badañ 
w trakcie tzw. kursów przedma³¿eñskich. 
Na mocy porozumienia, badania prowa-
dzone s¹ obecnie w sposób ci¹g³y, zaœ 
baza danych po ka¿dorazowej weryfikacji 
merytorycznej i kodowaniu jest uzupe³-
niana o kolejne dane. 

Zaprezentowane poni¿ej rezultaty 
badañ oparte s¹ na próbie n=432 osoby 
(216 par ma³¿eñskich). Nie jest to próba 
ostateczna – prace badawcze realizowane 
s¹ w dalszym ci¹gu. 

Jak zosta³o wczeœniej wspomniane 
badania przeprowadzono wœród par, co 
oznacza, ¿e jedn¹ ankietê wype³niaj¹ 
oboje narzeczeni. Pomimo tego w ankie-
cie zawarto pytania identyfikuj¹ce cechy 
respondentów, takie jak: wykszta³cenie, 
wiek, planowana liczba dzieci, ³¹czny 
miesiêczny dochód netto. Wœród kobiet, 
których przeciêtny wiek oszacowano na 
26 lat dominuj¹ panie z wykszta³ceniem 
wy¿szym i œrednim (odpowiednio 79% 
i 19% ogó³u), a wœród mê¿czyzn, których 
przeciêtny wiek wynosi 28 lat, wykszta³-
ceniem wy¿szym legitymuje siê 68% 
badanych, zaœ œrednim 27% ogó³u.

Optymistyczne s¹ plany rozwoju 
rodziny. Zdecydowana wiêkszoœæ m³o-
dych par deklaruje chêæ posiadania 
dwójki dzieci (63%), a nawet trzech lub 
wiêcej (29%). Tylko nieliczne pary 
planuj¹ jedno dziecko lub ich brak. 
W rezultacie planowana dzietnoœæ wynosi 
2,3 dziecka na parê, co w obliczu polskiej 
sytuacji demograficznej uznaæ nale¿y za 
czynnik pozytywny. Pamiêtaæ jednak 
nale¿y, ¿e s¹ to tylko zamierzenia, które 
¿ycie bêdzie póŸniej weryfikowaæ. 

Interesuj¹ce s¹ tak¿e dane dotycz¹ce 
dochodów m³odych ma³¿eñstw. Naj-
wiêksz¹ grupê stanowi¹ pary deklaruj¹ce 
miesiêczne zarobki w przedziale od 3,5 do 
4,5 tys. z³ (26% par), zaœ najmniej liczn¹ 
grupê stanowi¹ osoby zarabiaj¹ce 
miesiêcznie powy¿ej 6,5 tys. z³ (11% par). 
W efekcie przeciêtny dochód netto 
m³odych par szacuje siê na oko³o 4,3 tys. 
z³, przy czym zauwa¿yæ jednak mo¿na 
pewn¹ tendencjê – dochody relatywnie 
m³odszych ma³¿onków s¹ o 1  ni¿sze od 
dochodów ma³¿onków starszych wie-
kiem.

3.1. Kilka s³ów o respon-
dentach

�ród³o: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 3
Planowana przez m³ode ma³¿eñstwa liczba dzieci

�ród³o: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 4
Deklarowane miesiêczne dochody netto m³odych par

3.2. Mieszkanie m³odych 
ma³¿eñstw po œlubie

M³ode osoby wstêpuj¹ce w zwi¹zek 
ma³¿eñski maj¹ jasno sprecyzowane 
plany mieszkaniowe. Czêœæ zamieszka 
w swoim w³asnym mieszkaniu, czêœæ zaœ 
poszukiwaæ bêdzie innych rozwi¹zañ – 
od najmu po mieszkanie u rodziny 
jednego z ma³¿onków.

Z dotychczas przeprowadzonych 
badañ wynika, ¿e ponad po³owa par 
zamieszka w samodzielnym, w³asnym 
mieszkaniu (55% ogó³u par). Co pi¹ta 
para zamieszka w samodzielnym, ale 
wynajêtym mieszkaniu (19%), zaœ 2% 
m³odych par zajmowaæ bêdzie lokum 

wraz ze znajomymi. A¿ 1  badanych 
wskaza³a równie¿, ¿e zamieszka u ro-
dziny mê¿a lub ¿ony. S¹ to zarówno 
przypadki osób, które wprowadz¹ siê do 
du¿ych domów jednorodzinnych, ale 
tak¿e te, które wi¹¿¹ siê z zamieszkaniem 
z rodzicami w stosunkowo niewielkich 
mieszkaniach, usytuowanych w budyn-
kach wielorodzinnych. 

Na uwagê zas³uguj¹ osoby deklaru-
j¹ce chêæ wynajêcia mieszkania. W uza-
sadnieniu ich wyboru pojawia³y siê 
bowiem opinie o przejœciowoœci tego 
stanu, o chêci uzbierania pieniêdzy na 
zakup mieszkania, o trudnej obecnej 
sytuacji materialnej, o chêci budowy 
domu jednorodzinnego.

�ród³o: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 5
Miejsce zamieszkania m³odych ma³¿eñstw po œlubie
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Bior¹c pod uwagê powierzchniê 
i liczbê pokoi w mieszkaniu, które bêdzie 
zajmowane po œlubie – w wiêkszoœci 
wypadków bêdzie to mieszkanie dwupo-
kojowe (45% wskazañ). Ze wzglêdu na 
metra¿ – najczêœciej zajmowany przez 
nowo¿eñców bêdzie lokal o powierzchni 

2od 36 do 50 m  (34% wskazañ), w bloku 
na jednym z osiedli (56% par). 
Wiêkszoœæ z par zamieszka w Poznaniu 
(72% z nich), pozosta³e zaœ wybra³y 
miejsca w bli¿szej lub dalszej odleg³oœci 
od Poznania.

Szczególnie interesuj¹ce s¹ rezultaty 
badania osób, które zadeklarowa³y, ¿e po 
œlubie zamieszkaj¹ ju¿ we w³asnym 
mieszkaniu. Najwiêksza liczba par 
zasiedli lokale o powierzchni od 36 do 

2 250 m  (35%), wzglêdnie od 51 do 65 m  
(22%). Tylko 7% z nich znajdzie swoje 
miejsce w kawalerce o powierzchni 

2mniejszej od 35 m . 

Zgodnie z przypuszczeniami najwiêk-
sz¹ popularnoœci¹ ciesz¹ siê mieszkania 
dwupokojowe, co potwierdza opinie osób 
zajmuj¹cych siê sprzeda¿¹ mieszkañ. Co 
czwarta para zamieszka w lokalu 
trzypokojowym, zaœ blisko co pi¹ta 
w mieszkaniu, którego liczba pokoi 
bêdzie równa cztery lub wiêcej. 

Równie¿ zgodnie z oczekiwaniami 
najwiêksz¹ popularnoœci¹ ciesz¹ siê 
mieszkania usytuowane w blokach (a¿ 
62% wskazañ). Uwagê zwracaj¹ nato-
miast inne kategorie. Po pierwsze – 
kamienice – s¹ one zdecydowanie 
rzadziej preferowane przez m³odych 
(tylko 8% wskazañ), po drugie domy 
jednorodzinne – czêœæ z par zadekla-
rowa³a chêæ budowy lub zakupu domu 
jednorodzinnego. Rezultat ten nie 
powinien dziwiæ, bowiem czêœæ z par ju¿ 
posiada swoje mieszkanie, zamieszkuje 
razem, a budowa lub kupno domu to 
kolejny etap na drodze ¿yciowej. 
Ponadto dla czêœci z par, zamiesz-
kuj¹cych w mniejszych miejscowo-
œciach poza Poznaniem, posiadanie 
domu to naturalny krok w ich spo³ecz-
noœciach, raczej wykluczone jest miesz-
kanie w budynku wielorodzinnym.

Niejako potwierdzeniem zaintere-
sowania terenami pozamiejskimi jest to, 
¿e co czwarta z par zamieszka poza 
Poznaniem, gdzie rozwa¿aæ mo¿e 
w³aœnie zakup lub budowê domu, 
w cenach ni¿szych ni¿ w Poznaniu, b¹dŸ 
te¿ zakup mieszkania w takich miejsco-
woœciach jak: Swarzêdz, Luboñ, Rokiet-
nica. Z kolei spoœród rejonów mieszka-
niowych Poznania stosunkowo czêœciej 
m³odzi kieruj¹ swoj¹ uwagê na Pi¹t-
kowo, Je¿yce, Grunwald, a rzadziej na 
inne dzielnice miasta.

�ród³o: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 6
Powierzchnia samodzielnych mieszkañ zajmowanych przez m³ode ma³¿eñstwa

�ród³o: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 7
Liczba pokoi w mieszkaniu zajmowanym przez m³ode ma³¿eñstwa

�ród³o: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 8
Typ budynku w którym zamieszkaj¹ m³ode ma³¿eñstwa

�ród³o: Badania Katedry Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 9
Dzielnica w której zamieszkaj¹ m³ode ma³¿eñstwa
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Podsumowanie

Z aprezentowane wyniki badañ 
stanowi¹ jedynie wycinek sze-
rzej prowadzonych prac. Mimo 

to pozwalaj¹ na formu³owanie pewnych 
wniosków, które w toku dalszych badañ 
bêd¹ weryfikowane. Po pierwsze – czêœæ 
z par ju¿ posiada swoje mieszkanie lub 
zamierza je kupiæ w najbli¿szej przysz³o-
œci. Po drugie – czêœæ z osób, które 

zamieszkaj¹ u rodziny jednego z ma³¿on-
ków zamierza w przysz³oœci nabyæ 
mieszkanie lub budowaæ dom. Pomiesz-
kiwanie u rodziny traktowane jest w tych 
przypadkach jako sytuacja przejœciowa. 
Po trzecie – wœród m³odych par stosun-
kowo du¿¹ popularnoœci¹ ciesz¹ siê 
mieszkania poza Poznaniem – to w ob-
liczu sytuacji rynkowej mo¿e byæ cieka-
wym sygna³em dla wielu podmiotów 
rynku, pocz¹wszy od inwestorów po 
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poœredników w obrocie nieruchomo-
œciami. Po czwarte – m³odzi ma³¿onko-
wie generalnie optymistycznie patrz¹ na 
swoje warunki mieszkaniowe po œlubie – 
a¿ 88% ocenia je pozytywnie. Z drugiej 
jednak strony 12% nie do koñca jest 
z nich zadowolonych, co pozwala s¹dziæ, 
¿e podejm¹ próbê ich poprawy, a to tak¿e 
cenna informacja dla podmiotów funk-
cjonuj¹cych w ramach rynku mieszka-
niowego w Poznaniu. 

Opr. W.G.

NOWELIZACJA USTAWY 
O GOSPODARCE NIERUCHOMOŒCIAMI

Dnia 21 czerwca br. ukaza³a siê ustawa z dnia 15 kwietnia 2011r. o zmianie ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami (Dz. U. Nr 129 poz. 732). Akt przewiduje, ¿e Prokuratura 
Generalna znajdzie siê w katalogu pañstwowych jednostek organizacyjnych, które s¹ 
beneficjentami przepisów ustawy o gospodarce nieruchomoœciami pozwalaj¹cych na 
nieodp³atne przekazywanie nieruchomoœci wchodz¹cych w sk³ad zasobu nieruchomoœci Skarbu 
Pañstwa w trwa³y zarz¹d. Nowe przepisy wesz³y w ¿ycie 6 lipca 2011r.
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PODSTAWOWE WSKA•NIKI 
DETERMINUJ¥CE RYNEK 

NIERUCHOMOŒCI MIESZKANIOWYCH 
W POLSCE NA TLE INNYCH KRAJÓW 

EUROPEJSKICH

CZÊŒÆ 1
Jaros³awa Ejsymont

prawnik, poœrednik lic.128

Wiceprezes Wielkopolskiego 
Stowarzyszenia Poœredników w Obrocie 
Nieruchomoœciami

Autorka przedstawia analizê porównawcz¹ podstawowych wskaŸników 
kszta³tuj¹cych rynek nieruchomoœci w Polsce i wybranych krajach europejskich. 
Omówiono miêdzy innymi dane makroekonomiczne, poziom dostêpnoœci 
mieszkañ,  iloœciow¹ i jakoœciow¹ wielkoœæ zasobów mieszkaniowych. 

W  drugiej czêœci  artyku³u zostan¹ przedstawione  zagadnienia finansowania 
rynku mieszkaniowego w  aspekcie dostêpnoœci kredytów mieszkaniowych, skali kredytowania oraz ich struktury. 
Poruszone  zostan¹ równie¿ kwestie wp³ywu interwencjonizmu pañstwowego na rynek nieruchomoœci mieszkaniowych, 
który  ujawnia siê zasadniczo w polityce podatkowej, planowania przestrzennego oraz subwencjonowania  rynku. 

R

W

ynek nieruchomoœci mieszka-
niowych jest w stanie perma-
nentnej nierównowagi, któr¹ 

charakteryzuje okresowa nadwy¿ka 
popytu lub nadwy¿ka poda¿y. Na si³ê 
i kierunek tych tendencji wp³yw w per-
spektywie krótkoterminowej maj¹ m.in.:
! uwarunkowania makroekonomiczne, 
! poziom dostêpnoœci mieszkañ, 
! poziom zaspokojenia potrzeb miesz-

kaniowych, 
! rynek finansowania mieszkañ, 
! interwencjonizm pañstwowy.

Interwencjonizm pañstwowy ujaw-
nia siê zasadniczo w polityce podatko-
wej, planowania przestrzennego oraz 
subwencjonowania rynku nieruchomo-
œci. Ka¿dy z tych czynników w ró¿nym 
stopniu decyduje o przysz³ym kszta³cie 
rynku mieszkaniowego.

 ostatnich kilkunastu latach 
obserwowaliœmy okresy lep-
szej i gorszej koniunktury 

w gospodarce, jednak niezale¿nie od 
powy¿szego do 2008 roku ceny na rynku 
nieruchomoœci ros³y, a zainteresowanie 
nieruchomoœciami utrzymywa³o siê na 
wysokim poziomie. Wynika³o to przede 
wszystkim z niezaspokojonego, przez 
wiele lat popytu na mieszkania, wysokiej 
rentownoœci rynku i zwi¹zanej z tym 

Najwa¿niejsza gospo-

darka

atrakcyjnoœci polskiego rynku dla 
potencjalnych inwestorów zagrani-
cznych, zw³aszcza od momentu przyst¹-
pienia Polski do U.E.

Obecnie rynek nieruchomoœci jest 
silnie skorelowany z tempem wzrostu 
gospodarczego kraju. Od 2008 roku 
obserwuje siê spadek popytu i cen, który 
towarzyszy spowolnieniu gospodar-
czemu.

Dynamika PKB Polski w okresie 
najwy¿szych, skokowych wzrostów cen 
na rynku nieruchomoœci w roku 2006 
i 2007 wynosi³a odpowiednio 6,2 i 6,8 % 
w ujêciu rocznym. Aktualna, optymi-
styczna prognoza Ministerstwa Gospo-
darki na rok 2011 kszta³tuje PKB na 
poziomie 3,8% . Przewidywania Mini-
sterstwa Finansów na lata 2010-2015 
oscyluj¹ w granicach 3,4 proc z tendencj¹ 
malej¹c¹ w kolejnych latach. Prognozy 
te nie daj¹ perspektyw znacz¹cego 
o¿ywienia polskiego rynku nierucho-
moœci, który potrzebowa³by wzrostu na 
poziomie 5-6 % przez przynajmniej trzy 
lata.

Dodatkowo nale¿y zauwa¿yæ, ¿e 
wysokoœæ PKB Polski stanowi ok. 61% 
œredniej krajów UE. (Polska - ok.14500 
euro/osobê, maj¹ca problemy Grecja – 
22100 euro/osobê). Polska jest wiêc 
w porównaniu choæby z Grecj¹ (i nie 
tylko) wci¹¿ biednym krajem i d³ugo nim 
pozostanie. 

Nie bez znaczenia na rynek nierucho-
moœci wp³ywa równie¿ rynek pracy. Im 
wiêcej osób ma zatrudnienie, tym 
wiêkszy obserwuje siê popyt na miesz-
kania. Pomimo faktu, i¿ obecnie mniej 
osób wchodzi na rynek pracy ni¿ jeszcze 
kilka lat temu (ni¿ demograficzny lat 90 
tych) oraz powojenny wy¿ przechodzi na 
emeryturê stopa bezrobocia nie spada 
znacz¹co i jest obecnie na poziomie 
ok.12% (œrednia UE 12,3% w kwietniu 
2011r.). Bardzo wysoka jest stopa 
bezrobocia wœród osób m³odych (24,9% 
w kwietniu 2011r.) ok. dwukrotnie wy¿-
sza od stopy bezrobocia ogó³em. 

Powodem do obaw mo¿e byæ rów-
nie¿ zmniejszaj¹cy siê poziom wartoœci 
inwestycji, w tym inwestycji zagra-
nicznych. Pocz¹wszy od roku 2007 
wartoœæ ich systematycznie maleje 
(rok 2007 – 17242 mln EUR, 2010 – 
7319 mln EUR – dane NBP). Zmniej-
szenie zainteresowania bran¿¹ nieru-
chomoœci ze strony inwestorów zagra-
nicznych, zasadniczo dotyka nieru-
chomoœci komercyjnych, jednak nie 
nale¿y zapominaæ, ¿e wielu prywat-
nych zagranicznych inwestorów 
zakupi³o w poprzednich latach setki 
mieszkañ rynku pierwotnego i wtór-
nego. 
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Tabela 1
Wybrane dane ekonomiczne

W szerszej perspektywie koniunktu-
ra gospodarcza odbija siê na nastrojach 
spo³eczeñstwa, które bêd¹c zadowolone 
z sytuacji gospodarczej chêtniej inwe-
stuje we w³asne lokum. Z ostatnich 
badañ CBOS (kwiecieñ 2011 roku) 
wynika, ¿e tylko co pi¹ty ankietowany 
(21%) ocenia ogóln¹ sytuacjê w kraju 

jako dobr¹, natomiast dwie trzecie jako 
z³¹ (63%). 

Na polsk¹ gospodarkê wp³yw 
wywiera kondycja krajów UE. Obecne 
zagro¿enie niewyp³acalnoœci¹ Grecji, 
Irlandii, Hiszpanii, Portugalii, W³och 
oraz problemy USA dodatkowo nie bêd¹ 
czynnikiem wspieraj¹cym polski rynek. 

Wykres 1
Stopa inwestycji w Polsce w % PKB

�ród³o: The Economist 2011, MF

Ceny mieszkañ za 

wysokie

P oziom dostêpnoœci mieszkañ 
wyznacza siê wskaŸnikiem  do-
stêpnoœci obliczanym jako P/I 

(ang. house price to income ratio) czyli 
iloraz ceny (typowo mediana ceny) za 
przeciêtnej wielkoœci mieszkania na 
danym rynku do rocznego przeciêtnego 
dochodu rozporz¹dzalnego gospodar-
stwa domowego. Przeciêtna wielkoœæ 
mieszkania charakterystyczna dla da-
nego rynku – w USA jest to dom, 
w Europie mieszkanie zazwyczaj 3 poko-
jowe. Dochód gospodarstwa domowego 
to przeciêtny podwójny dochód rozpo-
rz¹dzalny gospodarstwa domowego 
w danym kraju, regionie, czy mieœcie. 
Wysokoœæ tego dochodu jest zró¿nico-
wana np. w 2009 roku w województwie 
mazowieckim by³a najwy¿sza i wynosi³a  
1439 z³, w podkarpackim – 835 z³, nato-
miast przeciêtny miesiêczny dochód 
rozporz¹dzalny na osobê w gospo-
darstwach ogó³em kszta³towa³ siê na 
poziomie oko³o 1193 z³.

Poszczególne poziomy dostêpnoœci 
kszta³tuj¹ siê nastêpuj¹co:

Wysoka niedostêpnoœæ 
- wskaŸnik  P/I powy¿ej 5,1 

Umiarkowana niedostêpnoœæ  
- wskaŸnik P/I od 4,1 do 5,0 

Umiarkowana dostêpnoœæ 
- wskaŸnik P/I od 3,1 do 4,0 

Wysoka dostêpnoœæ 
– wskaŸnik P/I nie wy¿szy ni¿ 3,0 

WskaŸnik ten wykazuje du¿e zró¿ni-
cowanie na ca³ym œwiecie, jak i w 
obrêbie poszczególnych krajów, zatem 
jest on miarodajny tylko z uwzglêdnie-
niem lokalnej specyfiki - np. w USA 
œredni wskaŸnik wynosi 3,3 pkt., lecz 
rozpiêtoœæ lokalna wskaŸnika waha siê 
miêdzy 9,1 (Honolulu) i 1,8 pkt. 
(Youngstown, Ohio). Analogicznie dla 
Irlandii wskaŸnik ogólnokrajowy wynosi 
4,8 pkt., co oznacza umiarkowan¹ do-
stêpnoœæ, dla W.Brytanii – 4,31 podobnie 
natomiast Australia z 5,3 pkt. i Chiny 
z 11,4 pkt. znajduj¹ siê wœród krajów 
o wysokiej niedostêpnoœci. Powy¿szy 
wskaŸnik pozwala obiektywnie oceniæ 
poziom cen nieruchomoœci w odniesie-
niu do przeciêtnych dochodów osi¹ga-
nych w danym kraju, regionie czy 
mieœcie i jest niewra¿liwy na wahania 
kursu poszczególnych walut. 
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�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie  7th Annual Demographia International Housing 
Affordability Survey oraz raportu NBP

Wykres 2
Dostêpnoœæ dochodowa w poszczególnych krajach w 2010 roku

*WskaŸnik dla Polski zosta³ obliczony na podstawie danych NBP 
   z 6 najwiêkszych miast. 

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Numbeo.com

Wykres 3
Dostêpnoœæ mieszkañ w poszczególnych miastach w 2010 roku

Z danych na przestrzeni ostatnich 
kilkunastu lat wynika, ¿e przeciêtna 
dostêpnoœæ dochodowa w krajach 
Europy Zachodniej waha siê miêdzy 
3 a 5. Okresy boomu na rynku nierucho-
moœci w ostatnich kilku latach spowo-
dowa³y zmniejszenie dostêpnoœci 
mieszkañ (zwiêkszenie wskaŸnika). 
W USA wskaŸnik ten kszta³towa³ siê 
œrednio na poziomie 5,5, w 2006 roku 
nawet na poziomie 7,5, podczas gdy 
obecnie spad³ do 4,5, co oznacza wy¿sz¹ 
dostêpnoœæ.

G³ównymi czynnikami ogranicza-
j¹cymi dostêpnoœæ dochodow¹ mieszkañ 
w Polsce jest niskie realne tempo 
wzrostu dochodów do dyspozycji 
gospodarstw domowych (w 2011r. 
prognoza 1,4% wobec 0,8% w roku 
ubieg³ym 2010), ich niska dynamika 
wzrostu przy doœæ sporym popycie 
(w Polsce brakuje ok. 1,4-1,8 mln miesz-
kañ). Jednoczeœnie ceny mieszkañ, 
pomimo sta³ego niewielkiego spadku, 
dalej odzwierciedlaj¹ wysoki poziom 
cenowy.

becnie w naszym kraju na 1000 
mieszkañców przypada oko³o 
345 mieszkañ i jest to znacznie 

mniej ni¿ œrednia UE kszta³tuj¹ca siê na 
poziomie 445 mieszkañ. Do œredniej UE 
zbli¿aj¹ siê tylko najwiêksze miasta - 
Warszawa, Poznañ, Kraków, Wroc³aw 
i £ódŸ, dla których œrednia wynosi 
powy¿ej 400. Dodatkowo nale¿y wzi¹æ 
pod uwagê, ¿e mieszkania w Polsce maj¹ 
statystycznie mniejsz¹ powierzchniê 
i du¿o ni¿szy standard ni¿ pozosta³e kraje 
UE. Porównanie to obrazuje dystans 
dziel¹cy Polskê od innych krajów 
Wspólnoty, który jest wynikiem wyso-
kich dysproporcji w zamo¿noœci spo-
³eczeñstw. 

WskaŸnik ten wykazuje  zró¿nicowa-
nie w aspekcie regionalnym. Woje-
wództwo wielkopolskie okazuje siê, ¿e 
posiada najmniejsz¹ po województwie 
podkarpackim iloœæ mieszkañ przypada-
j¹c¹ na 1000 mieszkañców. WskaŸnik ten 
jednak¿e nale¿y oceniaæ w powi¹zaniu 
ze struktur¹ mieszkañ i gospodarstw 
domowych wystêpuj¹cych w danym 
regionie. Niski wskaŸnik w Wielko-

Poziom zaspokojenia 
potrzeb mieszkanio-
wych 

O

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie: Statistisches Bundesamt Deutschland, UN 
Ecnonomic Commision of Europe, Dane Ministerstwa Finansów, Dane Eurostat.

Wykres 4
Iloœæ mieszkañ przypadaj¹ca na 1000 mieszkañców

polsce wskazuje na znaczny zasób 
starych i du¿ych mieszkañ. 

Polski rynek nieruchomoœci pomimo 
znacznej poda¿y w ostatnich kilku latach 
jest w dalszym ci¹gu krajem o wysokim 
niedoborze mieszkañ w aspekcie 
zarówno iloœciowym, jak i jakoœciowym. 
Przy za³o¿eniu, ¿e ka¿de polskie 
gospodarstwo domowe powinno posia-

daæ w³asny dom/mieszkanie deficyt 
lokali kszta³tuje siê na poziomie 1 880, 2 
tys. mieszkañ (popyt statystyczny). 
Uwzglêdniaj¹c tzw. szar¹ strefê, doty-
cz¹c¹ najmu oraz budynki faktycznie 
zasiedlone, lecz formalnie niezg³oszone 
do u¿ytkowania, Ministerstwo Finansów 
szacuje rzeczywisty deficyt na poziomie 
ok. 1, 4 – 1, 5 mln mieszkañ. 
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�ród³o: GUS, Dane rok 2009 

Wykres 5
Iloœæ mieszkañ przypadaj¹ca na 1000 mieszkañców

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Housing Statistics in the European Union 2010,  
Raport NBP o sytuacji na rynku nieruchomoœci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009 
oraz Deutsche Bank AG, DB Research ISSN Print: 1612-314X

Wykres 6
Iloœæ mieszkañ przypadaj¹ca na 1000 mieszkañców

Poprawa sytuacji mieszkaniowej jest 
spo³ecznie bardzo wa¿nym procesem, 
którego nie da siê rozwi¹zaæ w krótkim 
czasie, dlatego konieczne opracowanie 
jednolitej strategii rozwoju budownic-
twa. W tej kwestii rz¹d przyj¹³ 30 
listopada 2010 roku dokument pt. 
"G³ówne problemy, cele i kierunki 
programu wspierania budownictwa 
mieszkaniowego do roku 2010". Nie by³ 
on jednak przedmiotem konsultacji 
spo³ecznych i jest on krytycznie oce-
niany gdy¿: nie zawiera informacji 
o œrodkach i harmonogramach realizacji 
celów, a sami autorzy dokument 
definiuj¹ jako „próbê okreœlenia zasad 
polityki wsparcia budownictwa miesz-
kaniowego…”

Wobec ogólnych przeciêtnych wy-
ników budownictwa mieszkaniowego 
w Polsce nie dziwi fakt, ¿e na jednego 
mieszkañca w Polsce przypada obecnie 

2tylko ok. 24.6 m . i jest to jedna z najni¿-
szych wartoœci w UE. Jak wskazuj¹ dane 
GUS zmiany tego wskaŸnika w ostatnich 
oœmiu latach zachodz¹ na obszarze 
poszczególnych województw z ró¿n¹ 
dynamik¹. Najwy¿sz¹ odznacza siê 
województwo mazowieckie, gdzie 
wzrost wyniós³ ponad 21%, najmniejsz¹ 
województwo kujawsko – pomorskie ze 
wzrostem ponad 11 %. Wielkopolska 
z dynamik¹ wzrostu ponad 14% 

2osi¹gnê³a poziom 24,9 m  przypadaj¹-
cych na jednego mieszkañca, co plasuje 
j¹ na trzecim miejscu w kraju po woje-
wództwach mazowieckim i œl¹skim. 

Na rozmiar zmiany powierzchni 
w poszczególnych województwach 
zasadniczo wp³ywa iloœæ i skala nowych 
inwestycji przede wszystkim indy-
widualnych, a w nastêpnej kolejnoœci 
deweloperskich.

W Europie na pierwszym miejscu  
pod wzglêdem powierzchni przypa-
daj¹cej na mieszkañca znajduje siê  

2Dania z powierzchni¹ 51,4 m , kolejno: 
2 2Luksemburg 46,5 m , Niemcy 42,6 m  

2i Hiszpania 42,5 m  na 1 mieszkañca. 
Dorównanie Polski do œrednich wskaŸ-
ników europejskich bêdzie w ci¹gu 
najbli¿szych kilkunastu lat ma³o praw-
dopodobne.

W Europie kwestiê deficytów budo-
wnictwa mieszkaniowego rozwi¹zano 
poprzez pañstwow¹, skoordynowan¹ 
i d³ugofalow¹ politykê mieszkaniow¹, 
w wyniku której budowano powy¿ej 10 
mieszkañ na 1000 mieszkañców przez 
ostatnie kilka lat. 

 

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych GUS

Wykres 7
Mieszkania oddane do u¿ytkowania na 1000 mieszkañców w Poznaniu
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W Polsce przeciêtna iloœæ mieszkañ 
oddawanych do u¿ytkowania na 1000 
mieszkañców wynios³a w ostatnich 
szeœciu latach œrednio poziom 3,2 
mieszkania wybudowanego rocznie na 
1000 mieszkañców, podczas, gdy jeszcze 
w latach 80 tych oddawano do u¿ytku 
powy¿ej 8 mieszkañ na 1000 miesz-
kañców.

Bior¹c pod uwagê najwiêksze miasta 
liderem jest Warszawa, gdzie powsta-
wa³o rocznie œrednio powy¿ej 10 miesz-
kañ na 1000 mieszkañców, natomiast  
Kraków, Wroc³aw, Poznañ i Trójmiasto 
osi¹ga³y w zale¿noœci od roku poziom  
od 4-8 nowo wybudowanych mieszkañ 
na 1000 mieszkañców.

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Wykres 8
Mieszkania oddane do u¿ytkowania na 1000 mieszkañców w krajach UE w 2008 
roku

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Housing Statistics in the European Union 2010 
i Raport NBP o sytuacji na rynku nieruchomoœci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009

W wielu krajach europejskich w latach 
2000 – 2008 w zwi¹zku z dobr¹ koniun-
ktur¹ gospodarcz¹ oraz polityk¹ proin-
westycyjn¹ znacz¹co wzros³a iloœæ nowo 
oddawanych mieszkañ, skutkiem czego 
œrednio rocznie oddawano do u¿ytku na 

11000 mieszkañców w 2008 roku  np. 
w Danii 4.7 mieszkañ, w Hiszpanii - 13.5, 
Irlandii - 20, Portugalii - 7.8, Francji - 7.4. 
Dorównanie do œrednich wskaŸników 
europejskich iloœci mieszkañ na 1000 
mieszkañców przy za³o¿eniu, ¿e tempo 
budowy nowych na obecnym poziomie 
zajê³oby nam ponad 20 lat.

Po³owa zasobów mieszkaniowych 
powsta³a w Polsce przed 1970 rokiem 
i wymagaj¹ one remontu lub moderni-
zacji, natomiast nowe budownictwo jest 
czêsto z powodów finansowych niedo-
stêpne dla przeciêtnego obywatela.1 �ród³o: Housing Statistics in the European Union 2010
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Opr. W.G.

PODATEK OD NIERUCHOMOŒCI 
OD URZ¥DZEÑ REKLAMOWYCH

Ministerstwo Finansów w odpowiedzi na interpelacjê poselsk¹ wyjaœni³o zasady 
opodatkowania tablic reklamowych (billboardów). Wed³ug resortu przepisy prawa budowlanego 
zawieraj¹ otwarty katalog obiektów budowlanych uznawanych za budowle, do których zalicza 
siê wolno stoj¹ce, trwale zwi¹zane z gruntem urz¹dzenia reklamowe. Ministerstwo Finansów 
przyzna³o, ¿e w zwi¹zku z tym, ¿e ani ustawa o podatkach i op³atach lokalnych, ani Prawo 
budowlane nie definiuje pojêcia trwa³ego zwi¹zania, s¹ w¹tpliwoœci, czy przedmiotem 
opodatkowania podatkiem od nieruchomoœci s¹ urz¹dzenia reklamowe, których sposób 
zwi¹zania z pod³o¿em pozwala na przeniesienie w inne miejsce. Resort poinformowa³, ¿e 
podziela stanowisko s¹dów administracyjnych, z którego wynika, ¿e nie jest zasadne 
przyjmowanie jako wyznacznika trwa³ego zwi¹zania z gruntem, mo¿liwoœci przeniesienia 
urz¹dzenia reklamowego. 

Je¿eli do posadowienia urz¹dzenia reklamowego w innym miejscu wymagane jest 
dostosowanie tego miejsca, u¿ycie specjalistycznego sprzêtu, a dzia³anie to ma na celu 
umo¿liwienie u¿ytkowania urz¹dzenia zgodnie z przeznaczeniem i wymagaj¹ tego zasady 
bezpieczeñstwa, to tego typu urz¹dzenie ma cechy pozwalaj¹ce na uznanie go za trwale zwi¹zane 
z gruntem. Podlega³oby wiêc opodatkowaniu podatkiem od nieruchomoœci. 

Je¿eli natomiast urz¹dzenie reklamowe mog³oby zostaæ przeniesione w inne miejsce jedynie 
przy u¿yciu si³y fizycznej, a posadowione bez koniecznoœci instalacji b¹dŸ dostosowania 
pod³o¿a w dowolnym miejscu nie traci³oby walorów u¿ytkowych, to brak by³oby przes³anek dla 
uznania urz¹dzenia za trwale zwi¹zane z gruntem. Tym samym nie podlega³oby opodatkowaniu 
podatkiem od nieruchomoœci.
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PRAKTYKA

1. PODSTAWY  PRAWNE

1.1. Podstawy definiuj¹ce po-
dejœcie kosztowe

o aktów prawnych i innych 
odrêbnych przepisów definiu-D j¹cych podejœcie kosztowe 

i jego miejsce w wycenie nieruchomoœci 
zaliczyæ nale¿y przede wszystkim:
1. Ustawê z dnia 21 sierpnia 1997r. 

O gospodarce nieruchomoœciami 
(Dz. U. Nr 115, poz 741 z póŸniej-
szymi zmianami);

2. Rozporz¹dzenie Rady Ministrów 
z dnia 21 wrzeœnia 2004r. W sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U. 
Nr 165 z 2011r., poz. 985);

3. Powszechne Krajowe Zasady Wy-
ceny (PKZW) obejmuj¹ce
Krajowe Standardy Wyceny Pod-
stawowe:
! KSWP1: „Wartoœæ rynkowa 

i wartoœæ odtworzeniowa”,
! KSWP2: „Wartoœci inne ni¿ war-

toœci rynkowe”,
! KSWP3: „Operat szacunkowy”.

1.2. Zapisy Ustawy z dnia 21 
sierpnia 1997r. O gospodarce 
nieruchomoœciami definiuj¹ce 
podejœcie kosztowe i jego zasto-
sowanie

Dzia³ IV: Wycena nieruchomoœci.

Rozdzia³ 1: Okreœlenie wartoœci nie-
ruchomoœci

Zgodnie z art. 150.1: w wyniku 
wyceny nieruchomoœci dokonuje siê:
1) okreœlenia wartoœci rynkowej,
2) okreœlenia wartoœci odtworzenio-

wej,
3) ustalenia wartoœci katastralnej.

Wg art. 150.3: wartoœæ odtworze-
niow¹ okreœla siê dla nieruchomoœci, 
które ze wzglêdu na rodzaj, obecne 
u¿ytkowanie lub przeznaczenie nie s¹ lub 
nie mog¹ byæ przedmiotem obrotu 
rynkowego, a tak¿e je¿eli wymagaj¹ tego 
przepisy szczególne.

Wg art. 151.2: wartoœæ odtworze-
niowa nieruchomoœci jest równa kosz-
tom jej odtworzenia, z uwzglêdnieniem 
stopnia zu¿ycia.

Wg art. 152.2: wyceny nierucho-
moœci dokonuje siê przy zastosowaniu 
podejœæ: porównawczego, dochodo-
wego lub kosztowego, albo mieszanego, 
zawieraj¹cego elementy podejœæ po-
przednich.

Wg art. 152.3: przy zastosowaniu 
podejœcia porównawczego lub dochodo-
wego okreœla siê wartoœæ rynkow¹ 
nieruchomoœci. Je¿eli istniej¹ce uwarun-
kowania nie pozwalaj¹ na zastosowanie 
podejœcia porównawczego lub docho-
dowego, wartoœæ rynkow¹ nierucho-
moœci okreœla siê  w podejœciu miesza-
nym. Przy zastosowaniu podejœcia 
kosztowego okreœla siê wartoœæ odtwo-
rzeniow¹ nieruchomoœci.

Wg art 153.3: Podejœcie kosztowe 
polega na okreœleniu wartoœci nieru-
chomoœci przy za³o¿eniu, ¿e wartoœæ ta 
odpowiada kosztom odtworzenia, 
pomniejszonym o wartoœæ zu¿ycia 
nieruchomoœci. Przy podejœciu tym 
okreœla siê koszt nabycia gruntu i koszt 
odtworzenia jego czêœci sk³adowych.

Dzia³ III: Wykonywanie, ograni-
czanie lub pozbawianie praw do 
nieruchomoœci

Rozdzia³ 5: Odszkodowania za wy-
w³aszczone nieruchomoœciami

Art. 134.1.: Podstawê ustalania wyso-
koœci odszkodowania stanowi, z zastrze-
¿eniem art. 135, wartoœæ rynkowa nieru-
chomoœci. 

Art. 135.1.: Je¿eli ze wzglêdu na rodzaj 
nieruchomoœci nie mo¿na okreœliæ jej 
wartoœci rynkowej, gdy¿ tego rodzaju 
nieruchomoœci nie wystêpuj¹ w obrocie, 
okreœla siê jej wartoœæ odtworzeniow¹.
2. Przy okreœlaniu wartoœci odtwo-

rzeniowej nieruchomoœci, oddziel-
nie okreœla siê wartoœæ gruntu 
i oddzielnie wartoœæ czêœci sk³ado-
wych.

3. Przy okreœlaniu wartoœci gruntu 
stosuje siê przepisy art. 134 ust. 2–4.

4. Przy okreœlaniu wartoœci budynków 
lub ich czêœci, budowli, urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej i innych 
urz¹dzeñ szacuje siê koszt ich 
odtworzenia, z uwzglêdnieniem 
stopnia zu¿ycia. 

5. Przy okreœlaniu wartoœci drzewo-
stanu leœnego albo zadrzewieñ, 
je¿eli w drzewostanie znajduj¹ siê 
materia³y u¿ytkowe, szacuje siê 
wartoœæ drewna znajduj¹cego siê w 
tym drzewostanie. Je¿eli w drze-
wostanie nie wystêpuje materia³ 
u¿ytkowy lub wartoœæ drewna, 
które mo¿e byæ pozyskane, jest 
ni¿sza od kosztów zalesienia 
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i pielêgnacji drzewostanu, szacuje 
siê koszty zalesienia oraz koszty 
pielêgnacji drzewostanu do dnia 
wyw³aszczenia. 

6. Przy okreœlaniu wartoœci plantacji 
kultur wieloletnich szacuje siê 
koszty za³o¿enia plantacji i jej 
pielêgnacji do czasu pierwszych 
zbiorów oraz wartoœæ utraconych 
po¿ytków w okresie od dnia 
wyw³aszczenia do dnia zakoñczenia 
pe³nego plonowania. Sumê kosztów 
i wartoœæ utraconych po¿ytków 
zmniejsza siê o sumê rocznych 
odpisów amortyzacyjnych, wyni-
kaj¹c¹ z okresu wykorzystania plan-
tacji od pierwszego roku plono-
wania do dnia wyw³aszczenia. 

7. Przy okreœlaniu wartoœci zasiewów, 
upraw i innych zbiorów jedno-
rocznych szacuje siê wartoœæ 
przewidywanych plonów wed³ug 
cen kszta³tuj¹cych siê w obrocie 
rynkowym, zmniejszaj¹c j¹ o war-
toœæ nak³adów koniecznych w 
zwi¹zku ze zbiorem tych plonów.

Rozdzia³ 2: Okreœlanie wartoœci nie-
ruchomoœci przy zastosowaniu po-
szczególnych podejœæ, metod i technik 
wyceny 

§15. W podejœciu mieszanym stosuje siê 
metodê pozosta³oœciow¹, metodê kosz-
tów likwidacji albo metodê wskaŸników 
szacunkowych gruntów.

§16.1. Metodê pozosta³oœciow¹ stosuje 
siê do okreœlenia wartoœci rynkowej, 
je¿eli na nieruchomoœci maj¹ byæ prowa-
dzone roboty budowlane polegaj¹ce na 
budowie, odbudowie, rozbudowie, nad-
budowie, przebudowie, monta¿u lub 
remoncie obiektu budowlanego.
2. Wartoœæ, o której mowa w ust. 1, 

okreœla siê jako ró¿nicê wartoœci 
nieruchomoœci po wykonaniu robót 
wymienionych w ust. 1 oraz war-
toœci przeciêtnych kosztów tych 
robót, z uwzglêdnieniem zysków 
inwestora uzyskiwanych na rynku 
nieruchomoœci podobnych.

3. Metodê pozosta³oœciow¹ mo¿na 
zastosowaæ, je¿eli ³¹cznie zostan¹ 
spe³nione warunki:

1.3. Zapisy Rozporz¹dzenia Ra-
dy Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nie-
ruchomoœci i sporz¹dzania ope-
ratu szacunkowego definiuj¹ce 
podejœcie kosztowe i jego zasto-
sowanie

1) istniej¹ce uwarunkowania nie 
pozwalaj¹ na zastosowanie po-
dejœcia porównawczego lub 
dochodowego;

2) znany jest rodzaj i zakres robót, 
o których mowa w ust. 1;

3) w przyjêtych do tej metody ele-
mentach odpowiednich podejœæ 
uwzglêdnia siê dane odwzo-
rowuj¹ce stan rynku.

4. Zastosowanie metody pozo-
sta³oœciowej do okreœlenia wartoœci 
rynkowej wymaga szczegó³owego 
uzasadnienia w operacie szacun-
kowym.

§17.1. Wartoœæ nieruchomoœci okreœlona 
metod¹ kosztów likwidacji jest równa 
kosztowi nabycia gruntu, o którym 
mowa w §21 ust. 1, pomniejszonemu 
o koszty likwidacji czêœci sk³adowych 
tego gruntu.
2. Koszty likwidacji czêœci sk³adowych 

gruntu ustala siê przy u¿yciu technik, 
o których mowa w § 23.

3. Wartoœæ nieruchomoœci, o której 
mowa w ust. 1, powiêksza siê o war-
toœæ materia³ów pozosta³ych po 
likwidacji czêœci sk³adowych grun-
tu.

4. Metodê kosztów likwidacji stosuje 
siê, je¿eli czêœci sk³adowe gruntu s¹ 
przeznaczone do likwidacji.

5. Zastosowanie metody kosztów 
likwidacji do okreœlenia wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci wymaga 
szczegó³owego uzasadnienia w ope-
racie szacunkowym.

§20. W podejœciu kosztowym stosuje siê 
metodê kosztów odtworzenia i metodê 
kosztów zast¹pienia.

§21.1. Przy okreœlaniu wartoœci odtworze-
niowej nieruchomoœci za koszt nabycia 
gruntu, o którym mowa w art. 153 ust. 3 
ustawy, przyjmuje siê wartoœæ rynkow¹ 
gruntu o takich samych cechach.
2. Za koszt odtworzenia czêœci sk³a-

dowych gruntu, o którym mowa 
w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje 
siê kwotê równ¹ kosztom ich od-
tworzenia lub kosztom ich zast¹-
pienia, pomniejszon¹ o wartoœæ 
zu¿ycia tych czêœci sk³adowych.

§22.1. Przy metodzie kosztów odtwo-
rzenia okreœla siê koszty odtworzenia 
czêœci sk³adowych gruntu przy zasto-
sowaniu tej samej technologii i materia-
³ów, które wykorzystano do wzniesienia 
lub powstania tych czêœci sk³adowych.
2. Przy metodzie kosztów zast¹pienia 

okreœla siê koszty zast¹pienia czêœci 

sk³adowych gruntu czêœciami sk³a-
dowymi o takiej samej funkcji 
i podobnych parametrach u¿ytko-
wych, jakie maj¹ czêœci sk³adowe, 
których wartoœæ okreœla siê, lecz 
wykonanymi przy wykorzystaniu 
aktualnie stosowanych technologii 
i materia³ów.

§23.1. Metodê kosztów odtworzenia lub 
kosztów zast¹pienia stosuje siê przy 
u¿yciu techniki szczegó³owej, techniki 
elementów scalonych albo techniki 
wskaŸnikowej.
2. Przy u¿yciu techniki szczegó³owej 

koszty odtworzenia albo koszty 
zast¹pienia okreœla siê na podstawie 
iloœci niezbêdnych do wykonania 
robót budowlanych oraz cen jedno-
stkowych tych robót.

3. Przy u¿yciu techniki elementów 
scalonych koszty odtworzenia albo 
koszty zast¹pienia okreœla siê na 
podstawie iloœci scalonych ele-
mentów robót budowlanych oraz 
cen scalonych elementów tych 
robót.

4. Przy u¿yciu techniki wskaŸnikowej 
koszty okreœla siê jako iloczyn ceny 
wskaŸnikowej oraz liczby jednostek 
odniesienia, dla których ta cena 
zosta³a ustalona. Technikê wskaŸ-
nikow¹ mo¿na stosowaæ tylko 
wtedy, gdy obiekty, których wartoœæ 
okreœla siê, s¹ porównywalne 
z obiektami, dla których znane s¹ 
ceny wskaŸnikowe.

5. Przy u¿yciu technik, o których 
mowa w ust. 2-4, uwzglêdnia siê 
koszty dokumentacji i nadzoru.

§24. W przypadku koniecznoœci ponie-
sienia nak³adów na przywrócenie nieru-
chomoœci do stanu umo¿liwiaj¹cego 
korzystanie zgodne z jej przeznacze-
niem, przekraczaj¹cych wartoœæ, jak¹ 
nieruchomoœæ mia³aby, gdyby te nak³ady 
nie by³y konieczne, wartoœæ tej nieru-
chomoœci mo¿e byæ wyra¿ona liczb¹ 
ujemn¹. Wyra¿enie wartoœci nieru-
chomoœci liczb¹ ujemn¹ wymaga uza-
sadnienia w operacie szacunkowym.

§25. Przy dokonywaniu wyceny nieru-
chomoœci dla indywidualnych potrzeb 
inwestora uwzglêdnia siê jego wyma-
gania lub zamierzenia w zakresie 
rozwoju tej nieruchomoœci. Tak okre-
œlona wartoœæ mo¿e s³u¿yæ wy³¹cznie do 
oceny mo¿liwego sposobu wykorzysta-
nia lub inwestowania w nieruchomoœæ, 
co stwierdza siê przez zamieszczenie 
odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.
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Rozdzia³ 3: Okreœlanie wartoœci nieru-
chomoœci dla ró¿nych celów

§33. Przy okreœlaniu wartoœci budynków 
i innych urz¹dzeñ w celu ustalenia wyna-
grodzenia, o którym mowa w art. 33 ust. 2 
ustawy, okreœla siê ich wartoœæ rynkow¹, 
a je¿eli ze wzglêdu na rodzaj nierucho-
moœci nie mo¿na okreœliæ wartoœci 
rynkowej, okreœla siê wartoœæ odtworze-
niow¹.

§34.1. Na potrzeby ustalenia ceny nieru-
chomoœci oddawanej w trwa³y zarz¹d lub 
na potrzeby aktualizacji op³at z tego 
tytu³u okreœla siê jej wartoœæ jako 
przedmiotu prawa w³asnoœci.
2. Wartoœæ, o której mowa w ust. 1, 

okreœla siê ³¹cznie dla gruntu i dla 
czêœci sk³adowych tego gruntu.

3. Przy okreœlaniu wartoœci nieru-
chomoœci oddanej w trwa³y zarz¹d 
nie uwzglêdnia siê wartoœci budyn-
ków i innych urz¹dzeñ, o których 
mowa w art. 88 ust. 1 ustawy. 
Rodzaje tych budynków i innych 
urz¹dzeñ okreœla w zleceniu zama-
wiaj¹cy wykonanie wyceny.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomoœci 
w przypadku, o którym mowa w art. 
88 ust. 2 ustawy, okreœla siê jej 
wartoœæ ³¹cznie dla gruntu oraz dla 
jego czêœci sk³adowych. Przepis 
ust. 3 zdanie drugie oraz przepis §35 
stosuje siê odpowiednio.

5. Je¿eli w trwa³y zarz¹d oddawana 
jest nieruchomoœæ stanowi¹ca 
przedmiot u¿ytkowania wieczy-
stego, wartoœæ, o której mowa w ust. 
2, obejmuje wartoœæ tego prawa 
oraz wartoœæ budynków i innych 
urz¹dzeñ stanowi¹cych odrêbn¹ 
w³asnoœæ. Przepisy ust. 3 i 4 oraz 
§29 stosuje siê odpowiednio.

6. Przy okreœlaniu wartoœci nak³adów, 
o których mowa w art. 87 ust.4-6 
ustawy, stosuje siê odpowiednio spo-
sób okreœlania nak³adów, o którym 
mowa w §28 ust. 6. 

§35.1. Na potrzeby okreœlenia wartoœci 
nak³adów okreœla siê wartoœæ nierucho-
moœci, na której dokonano nak³adów, 
³¹cznie z tymi nak³adami.
2. Z wartoœci nieruchomoœci, o której 

mowa w ust. 1, wyodrêbnia siê 
odpowiednio:
1) nak³ady, których wartoœæ okreœla 

siê wed³ug zasad rynkowych;
2) nak³ady, których wartoœæ okreœla 

siê wed³ug zasad kosztowych.
Okreœlenie wartoœci nak³adów po-
przedza siê ustaleniem okresu, w 
którym dokonano nak³adów, i ich 
zakresu rzeczowego.

3. Wartoœæ nak³adów odpowiada 
ró¿nicy wartoœci nieruchomoœci 
uwzglêdniaj¹cej jej stan po doko-
naniu nak³adów i wartoœci nieru-
chomoœci uwzglêdniaj¹cej jej stan 
przed dokonaniem tych nak³adów, 
przy czym:
1) przy okreœlaniu wartoœci nak³a-

dów wed³ug zasad rynkowych, 
dla ustalenia ró¿nicy wartoœci 
nieruchomoœci okreœla siê jej 
wartoœæ rynkow¹;

2) przy okreœlaniu wartoœci nak³a-
dów wed³ug zasad kosztowych, 
dla ustalenia ró¿nicy wartoœci 
nieruchomoœci okreœla siê jej 
wartoœæ odtworzeniow¹.

4. W przypadku braku danych umo-
¿liwiaj¹cych okreœlenie wartoœci 
nieruchomoœci uwzglêdniaj¹cej jej 
stan przed dokonaniem nak³adów 
albo gdy ma³y zakres nak³adów nie 
uzasadnia zastosowania sposobu, 
o którym mowa w ust. 3, wartoœæ 
nak³adów okreœla siê jako równ¹ 
wartoœci nieruchomoœci uwzglê-
dniaj¹cej jej stan po dokonaniu 
nak³adów, pomniejszonej o wartoœæ 
gruntu jako przedmiotu prawa 
w³asnoœci i pomno¿onej przez 
wskaŸnik przeliczeniowy doko-
nanych nak³adów. 
WskaŸnik przeliczeniowy ustala siê 
jako:
1) stosunek wysokoœci nak³adów, 

obliczonych z uwzglêdnieniem 
ich zakresu rzeczowego oraz 
uzyskiwanych na rynku lokal-
nym cen robót wykonanych 
w ramach tych nak³adów, do 
kosztów odtworzenia czêœci 
sk³adowych gruntu, których te 
nak³ady dotycz¹, z uwzglê-
dnieniem ich stanu po dokonaniu 
nak³adów, albo

2) udzia³ wysokoœci nak³adów 
w kosztach odtworzenia tych 
czêœci sk³adowych, o ile istniej¹ 
dane pozwalaj¹ce na jego 
ustalenie na podstawie analizy 
obiektów podobnych - z uwzglê-
dnieniem stopnia zu¿ycia tech-
nicznego odpowiednio tych 
elementów czêœci sk³adowych 
gruntu, których te nak³ady doty-
cz¹, oraz czêœci sk³adowych 
gruntu po dokonaniu nak³adów.

5. Wartoœæ nieruchomoœci, o której 
mowa w ust. 4, okreœla siê jako 
wartoœæ rynkow¹, je¿eli wartoœæ 
nak³adów jest okreœlana wed³ug 
zasad rynkowych albo jako wartoœæ 

odtworzeniow¹, je¿eli wartoœæ 
nak³adów jest okreœlana wed³ug 
zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje siê odpo-
wiednio do okreœlenia wartoœci 
nak³adów dokonanych na nieru-
chomoœci bêd¹cej przedmiotem 
u¿ytkowania wieczystego.

7. Przepisy ust. 1-5 stosuje siê odpo-
wiednio do wartoœci nak³adów, któ-
re zostan¹ poniesione w przysz³o-
œci, a ich zakres rzeczowy zosta³ 
ustalony. 

§48.1. Przy okreœlaniu wartoœci nieru-
chomoœci, o której mowa w art. 11 ust.1 
ustawy z dnia 8 lipca 2005r. O realizacji 
prawa do rekompensaty z tytu³u pozo-
stawienia nieruchomoœci poza obecnymi 
granicami Rzeczypospolitej Polskiej 
(Dz. U. Nr 169, poz. 1418), charaktery-
stykê miejscowoœci porównywalnych 
po³o¿onych w Rzeczypospolitej Polskiej 
i miejscowoœci, w której znajduje siê 
nieruchomoœæ pozostawiona , przyjmuje 
siê z okresu przed 1939r. 
4. Przy okreœlaniu wartoœci budowli, 

budynków lub czêœci tych budyn-
ków, o której mowa w art. 11 ust. 4 
ustawy wymienionej w ust. 1, 
stosuje siê œrednie koszty ich 
odtworzenia lub ich zast¹pienia, 
okreœlone na podstawie analizy 
w³asnej rzeczoznawcy maj¹tko-
wego, uwzglêdniaj¹cej w³aœciwe 
cenniki obiektów lub robót budo-
wlanych.

lasyfikacjê podejœæ, metod i te-
chnik stosowanych przy wyce-
nie nieruchomoœciami przed-

stawia siê w Tablicy 1 na podstawie 
Rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 
21.09.2004r. w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego.

1.4. Klasyfikacja po-
dejœæ, metod i technik 
stosowanych przy wy-
cenie nieruchomoœci

K

- 22 - Wrzesieñ 2011
www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

PRAKTYKA



Tablica 1
PODEJŒCIA, METODY I TECHNIKI STOSOWANE PRZY WYCENIE NIERUCHOMOŒCI
(na podstawie Rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego)

W Tablicy 1 metody i techniki 
zwi¹zane z podejœciem kosztowym 
zosta³y oznaczone grubszymi liniami. 
Grubszymi liniami oznaczono te¿ 
w podejœciu mieszanym metodê pozo-
sta³oœciow¹ i metodê kosztów likwidacji 
w których techniki stosowane w po-
dejœciu kosztowym odgrywaj¹ istotn¹ 
rolê.

W tym miejscu pragnie siê zwróciæ 
uwagê na niezbyt trafny zapis §17.2 
Rozporz¹dzenia z dnia 11.07.2011r., 
mówi¹cy o tym, ¿e koszty likwidacji 
czêœci sk³adowych gruntu ustala siê przy 
u¿yciu technik, o których mowa w §23, 
a wiêc stosowanych w podejœciu kosz-
towym. 

W tym zakresie najbardziej rozpo-
wszechniona, chocia¿ bardzo praco-
ch³onna jest technika szczegó³owa 
umo¿liwiaj¹ca równie¿ wyliczenie iloœci 
i wartoœci materia³ów z odzysku. 

Natomiast stosowanie techniki ele-
mentów scalonych jest chyba aktualnie 
niestosowane. 

Stosowanie techniki wskaŸnikowej 
mog³oby byæ aktualne w przypadku ist-
nienia odpowiedniej bazy informacji, 
by³oby najmniej pracoch³onne (o co do-
pominaj¹ siê niektórzy rzeczoznawcy), 
ale nie umo¿liwia chyba ustalenie iloœci 
wartoœci materia³ów z odzysku.

2. OGÓLNA CHARAKTE-
RYSTYKA PODEJŒCIA 
KOSZTOWEGO

2.1.Podejœcie podstawowe

Istot¹ podejœcia kosztowego jest 
przyjêcie za³o¿enia, ¿e nabywca 
nieruchomoœci nie bêdzie sk³onny 
zap³aciæ za nieruchomoœæ wiêcej ni¿ 
wynios¹ koszty odtworzenia nieru-
chomoœci w takiej samej technologii lub 
funkcji, w tym samym miejscu i w takim 
samym stopniu zu¿ycia.

Konsekwencj¹ przyjêcia takiego 
za³o¿enia jest wyró¿nienie dwóch 
rodzajów metod:
! kosztu odtworzenia,
! kosztu zast¹pienia

W szczególnoœci podejœcie kosztowe 
opiera siê wiêc na za³o¿eniu, ¿e wartoœæ 
istniej¹cej nieruchomoœci jest równa 
wartoœci gruntu oraz kosztom odtwo-
rzenia lub kosztom zast¹pienia obiektów 
budowlanych z uwzglêdnieniem stopnia 
ich zu¿ycia. Stopieñ zu¿ycia obiektów 
budowlanych jest wyrazem utraty 
wartoœci wynikaj¹cej ze stanu fizyczne-
go i pogorszonej sprawnoœci funkcjo-
nalnej. 

Wycena nieruchomoœci w podejœciu 
kosztowym polega zatem na odrêbnym 
okreœlaniu wartoœci gruntu oraz wartoœci 
obiektów budowlanych wzniesionych na 
tym gruncie.

Wyceny tej dokonuje siê wed³ug 
wzoru (1)

Wycena nieruchomoœci zabudowanej 
obiektami nie przeznaczonymi do 
rozbiórki lub likwidacji:

(1)

gdzie:

W  – wartoœæ wycenianej nierucho-N
moœci;

W  – wartoœæ gruntu;G

W – koszt odtworzenia poszczególnych B
obiektów budowlanych wzniesio-
nych na gruncie (lub alternatywnie 
koszt zast¹pienia);

S – ustalony procentowo stopieñ zu¿y-z
cia poszczególnych obiektów bu-
dowlanych;

i – iloœæ obiektów budowlanych.

Wartoœæ gruntu (W ) okreœla siê na G

ogó³ w podejœciu porównawczym. Koszt 
odtworzenia poszczególnych obiektów 
budowlanych (W ) okreœla siê metod¹ B

kosztów odtworzenia lub metod¹ kosz-
tów zast¹pienia. Wartoœæ materia³ów 
porozbiórkowych (W ) okreœla siê mi
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w metodzie kosztów likwidacji. Stopieñ 
zu¿ycia poszczególnych obiektów budo-
wlanych (S ) ustala siê zgodnie z odrêb-z

nymi procedurami.

Podejœcie kosztowe jest zalecane 
przy wycenie nieruchomoœci, na które 
nie ma popytu na rynku i które w kon-
sekwencji nie trafiaj¹ na rynek lub sprze-
dawane s¹ bardzo rzadko. 

Podejœcie kosztowe mo¿e mieæ zasto-
sowanie nie tylko do wyceny obiektów 
budowlanych ale i do innych czêœci 
sk³adowych nieruchomoœci (np. drzewo-
stanu). Ze wzglêdu jednak na skalê 
zastosowañ, w niniejszych zasadach 
u¿yto pojêcia „obiekty budowlane”. 

W podejœciu kosztowym stosuje siê 
nastêpuj¹ce techniki: 
! technikê szczegó³ow¹,
! technikê elementów scalonych,
! technikê wskaŸnikow¹.

Przy metodzie kosztów odtworzenia 
okreœla siê ile wynios³yby koszty odtwo-
rzenia nieruchomoœci w takiej samej 
technologii jak¹ u¿yto dla obiektów 
bêd¹cych czêœciami sk³adowymi nieru-
chomoœci wycenianej.

Dla zastosowania metody kosztów 
odtworzenia niezbêdne jest dysponowa-
nie danymi technicznymi o wycenianych 
obiektach budowlanych, danych o ce-
nach materia³ów i robót budowlanych 
oraz o stopniu zu¿ycia technicznego 
i funkcjonalnego tych obiektów.

Koszt odtworzenia oznacza koszt 
zabudowania obiektu identycznego 
(dok³adnej kopii) z obiektem bêd¹cym 
przedmiotem wyceny. Przy okreœlaniu 
wartoœci, rzeczoznawca maj¹tkowy 
uwzglêdnia taki sam projekt, wyposa-
¿enie, jakoœæ prac budowlanych 
i uwzglêdnia w kalkulacji kosztów 
zarówno wszystkie wady, braki, jak 
i zbêdne elementy wyposa¿enia lub 
konstrukcji czy te¿ materia³y wycho-
dz¹ce ju¿ z u¿ycia. Do kosztów odtwo-
rzenia zalicza siê równie¿ koszty 
wybudowania urz¹dzeñ towarzysz¹cych 
œciœle zwi¹zanych z obiektem wycenia-
nym, przygotowanie i uporz¹dkowanie 
terenu oraz koszty opracowania doku-
mentacji projektowej i nadzoru budowla-
nego. Okreœlaj¹c koszt odtworzenia 
obiektu nale¿y zatem podaæ aktualne na 
dzieñ wyceny koszty wybudowania jego 
repliki. Jedynie w przypadku, gdy 
materia³y, z których zbudowano obiekt 

2.2. Metoda kosztów odtworzenia

dzisiaj s¹ ju¿ niedostêpne na rynku, przy 
okreœlaniu wartoœci nale¿y przyjmowaæ 
ceny materia³ów najbardziej zbli¿onych 
do materia³ów u¿ytych.

Koszty odtworzenia budynku wyce-
nianego pomniejsza siê z tytu³u zu¿ycia 
technicznego i funkcjonalnego. Istotne 
jest równie¿ okreœlenie pozosta³ego 
okresu, w którym budynek bêdzie jesz-
cze móg³ byæ u¿ytkowany, co wynika 
z ustaleñ miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego lub zamierzeñ 
w³aœciciela nieruchomoœci.

Wed³ug KSWP1: „Wartoœæ odtwo-
rzeniowa definiowana jest jako szaco-
wana kwota odpowiadaj¹ca sumie 
kosztów nabycia gruntu i kosztów 
wytworzenia jego czêœci sk³adowych, 
z uwzglêdnieniem zu¿ycia, przy za³o-
¿eniu, ¿e koszty te zosta³y poniesione 
w dniu wyceny.

Koszt odtworzenia to koszt wytwo-
rzenia repliki istniej¹cych czêœci sk³a-
dowych gruntu przy zastosowaniu takiej 
samej technologii i materia³ów, rozwi¹-
zañ przestrzennych, jakoœci wyko-
nawstwa jak w przypadku wycenianego 
obiektu.

„W procedurze okreœlania wartoœci 
odtworzeniowej do kosztów zalicza siê 
równie¿ koszty przygotowania doku-
mentacji projektowej i nadzoru oraz inne 
uzasadnione koszty”.

Przy metodzie kosztów zast¹pienia 
okreœla siê ile wynios³yby koszty odtwo-
rzenia nieruchomoœci o takiej samej 
funkcji jak¹ spe³niaj¹ obiekty bêd¹ce 
czêœciami sk³adowymi nieruchomoœci 
wycenianej. Koszt zast¹pienia oznacza 
bowiem wysokoœæ aktualnych kosztów 
budowy obiektu spe³niaj¹cego te same 
funkcje co obiekt bêd¹cy przedmiotem 
wyceny, ale przy uwzglêdnieniu u¿ycia 
nowoczesnych materia³ów, rozwi¹zañ 
konstrukcyjnych i wyposa¿enia odpo-
wiadaj¹cego obecnym warunkom. Ozna-
cza to, ¿e rzeczoznawca maj¹tkowy 
okreœlaj¹c koszty zast¹pienia, bierze pod 
uwagê te wydatki, które s¹ rzeczywiœcie 
celowe, poniewa¿ nale¿y s¹dziæ, ¿e 
nabywca nieruchomoœci u¿y³by obecnie 
do budowy aktualnie dostêpne materia³y 
i elementy wyposa¿enia zamiast ma-
teria³ów przestarza³ych i czêsto dro¿-
szych technologii. Koszt zast¹pienia 
stanowi wiêc pojêcie alternatywne 
w stosunku do kosztu odtworzenia 
i mo¿e siê od niego ró¿niæ.

„

”

2.3. Metoda kosztów zast¹pienia

Techniki szacowania oraz procedury 
postêpowania w metodzie kosztów zast¹-
pienia s¹ takie same jak w metodzie 
kosztów odtworzenia. Ró¿nice w uzys-
kiwanych wynikach bêd¹ spowodowane 
ró¿nymi rodzajami, iloœciami i cenami 
jednostek odniesienia. 

Wycena nieruchomoœci dokonana 
metod¹ kosztów zast¹pienia zbli¿a na 
ogó³ uzyskany wynik do wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci.

Wed³ug KSWP1: „Koszt zast¹pienia 
to koszt wytworzenia czêœci sk³adowych 
gruntu o takiej samej funkcji i podobnych 
parametrach u¿ytkowych, jakie stanowi¹ 
czêœci sk³adowe wycenianej nierucho-
moœci, lecz z wykorzystaniem aktualnie 
stosowanych technologii i materia³ów”.

2.4.1. Technika szczegó³owa

Dla ustalenia kosztów odtworzenia 
(W ) nale¿y wykonaæ nastêpuj¹ce B

czynnoœci:
! dokonaæ inwentaryzacji technicznej 

i obmiaru poszczególnych robót 
w obiekcie budowlanym z du¿¹ 
szczegó³owoœci¹,

! okreœliæ iloœæ niezbêdnych robót (J ),i

! okreœliæ ceny jednostokowe C  ji

poszczególnych robót w oparciu 
o normatywy nak³adów oraz ceny 
w których uwzglêdniane s¹ koszty 
robocizny, koszt materia³ów, koszt 
pracy sprzêtu oraz koszty poœrednie i 
zysk, albo w oparciu o katalogi 
wskaŸników cenowych,

! okreœliæ koszty opracowania doku-
mentacji i nadzoru budowlanego oraz 
inne uzasadnione koszty w formie 
wskaŸnika procentowego odniesio-
nego do kosztów odtworzenia robót 
budowlanych (W ),KD

! okreœliæ procentowo stopieñ zu¿ycia 
obiektu (S ),z

! ustaliæ koszty odtworzenia wg wzoru (2):

(2)

2.4.2. Technika elementów scalonych

Dla ustalenia kosztów odtworzenia 
(W ) nale¿y wykonywaæ te same B

czynnoœci co przy technice szczegó³owej 
z tym, ¿e nie ustala siê iloœci niezbêdnych 
robót ale rodzaje i iloœæ scalonych 
elementów tych robót (J ). Nie ustala siê ei

2.4. Techniki stosowane w po-
dejœciu  kosztowym
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równie¿ cen jednostkowych poszcze-
gólnych robót, ale ceny scalonych 
elementów tych robót (C ), korzystaj¹c jei

z odpowiednich katalogów wskaŸników 
cen elementów scalonych. 

Uwzglêdniaj¹c powy¿sze ustalenie 
kosztów odtworzenia dokonuje siê wg 
wzoru (3):

(3)

Szczegó³owoœæ dokonywanych ob-
miarów obiektu bêdzie przy tej technice 
odpowiednio mniejsza, gdy¿ obmiar 
okreœla siê dla elementów scalonych.

2.4.3.Technika wskaŸnikowa

Technika ta polega na ustaleniu 
kosztu odtworzenia poprzez przemno¿e-
nie ceny wskaŸnikowej (C ) przez iloœæ jQ

jednostek odniesienia, dla których cena 
ta zosta³a ustalona (Q). Jednostki odnie-
sienia s¹ bardzo zagregowane, na ogó³ 
jest to jedna jednostka dla ca³ego obiektu 

2budowlanego, taka jak 1 m  powierzchni 
u¿ytkowej (przy obiektach powierz-
chniowych) lub 1 mb d³ugoœci (przy 
obiektach liniowych). Cenê wskaŸ-
nikow¹ ustala siê na podstawie analizy 
notowañ cen bie¿¹cych w budownictwie 
lub w oparciu o katalogi wskaŸników 
cenowych.

Dla ustalenia kosztów odtworzenia 
(W ) nale¿y wykonaæ nastêpuj¹ce B

czynnoœci:
! dokonaæ inwentaryzacji technicznej 

i obsmarowania obiektu pod k¹tem 
ustalenia iloœci jednostek odniesienia,

! ustaliæ iloœæ jednostek odniesienia (Q),
! ustaliæ cenê wskaŸnikow¹ (C ), jQ

! okreœliæ koszty opracowania doku-
mentacji i nadzoru budowlanego oraz 
innych uzasadnionych kosztów w for-
mie wskaŸnika procentowego odnie-
sionego do kosztów odtworzenia robót 
budowlanych (W ),KD

! okreœliæ procentowo stopieñ zu¿ycia 
obiektu (S ),z

! ustaliæ koszty odtworzenia wg wzoru (4):

(4)

2.5. Inne metody wyceny w któ-
rych stosuje siê podejœcie kosz-
towe

2.5.1. Podejœcie mieszane – uwagi 
ogólne

Metody wyceny i techniki szaco-
waniu nieruchomoœci stosowane w tym 
podejœciu wynikaj¹ albo z wyraŸnego 
przepisu prawa nakazuj¹cego stoso-
wanie metod nietypowych albo ze 
specyfiki nieruchomoœci. Metody 
i techniki stosowane w tym podejœciu 
mog¹ byæ komplikacj¹ niektórych 
elementów stosowanych w pozosta³ych 
podejœciach.

W podejœciu mieszanym stosuje siê 
nastêpuj¹ce metody:
! metodê pozosta³oœciow¹,
! metodê kosztów likwidacji,
! metodê wskaŸników szacunkowych 

gruntów.

2.5.2.Metoda pozosta³oœciowa

Nie jest to w istocie metoda samo-
istna, gdy¿ stanowi komplikacjê ele-
mentów metod stosowanych w podejœciu 
porównawczym, dochodowym lub kosz-
towym. Znajduje ona zastosowanie 
g³ównie przy analizie i sporz¹dzaniu 
projektów dla nieruchomoœci, które maj¹ 
podlegaæ zabudowie, przebudowie, 
odnowieniom, remontom lub innym 
ulepszeniom. S¹ to sytuacje wymagaj¹ce 
na ogó³ okreœlenia wartoœci poszcze-
gólnych czêœci sk³adowych nierucho-
moœci. Metoda pozosta³oœciowa znajduje 
zastosowanie równie¿ w sytuacjach, gdy 
grunt i wniesione na nim budynki mog¹ 
w przypadku ich ulepszenia, zmiany lub 
rozwoju przynieœæ korzystny zwrot kapi-
ta³u, a tym samym byæ przedmiotem 
zainteresowania potencjalnych inwe-
storów. Uzyskane przy pomocy tej 
metody wyniki s¹ tak¿e wykorzystywane 
przez jednostki zarz¹dzaj¹ce nierucho-
moœciami przy podejmowaniu decyzji 
o kapitalnych remontach lub zmianie 
funkcji nieruchomoœci.

W przypadku koniecznoœci dojœcia 
do wartoœci gruntu (W ) w wartoœci ca³ej G

nieruchomoœci, okreœlenie wartoœci 
poszczególnych czêœci sk³adowych 
odbywa siê przez zastosowanie nastê-
puj¹cych procedur:
! okreœlenie ostatecznej wartoœci nieru-

chomoœci ulepszonej (W )N

! ustalenie ca³kowitych kosztów ulep-
szenia nieruchomoœci ³¹cznie z zys-
kiem inwestora (K+Z), 

! obliczenie pozosta³oœciowej wartoœci 
gruntu przez odjêcie kosztów ulep-
szenia od wartoœci nieruchomoœci 
ulepszonej, wg wzoru (5):

(5)

W przypadku koniecznoœci dojœcia 
do wartoœci budynku (W ) w wartoœci B

ca³ej nieruchomoœci stosuje siê podobn¹ 
procedurê, ale w kolejnoœci odwróconej:
! okreœlenie ostatecznej wartoœci nieru-

chomoœci ulepszonej (W ),N

! ustalenie kosztów pozyskania gruntu 
oraz kosztów bêd¹cych zyskiem 
inwestora z ulepszenia nieruchomoœci 
(W  + Z),G

! obliczenie pozosta³oœciowej wartoœci 
budynku przez odjêcie kosztów pozys-
kania gruntu oraz kosztów bêd¹cych 
zyskiem inwestora od wartoœci nieru-
chomoœci ulepszonej, wg wzoru (6): 

(6)

Wartoœæ aktualna ca³ej nierucho-
moœci lub jej czêœci sk³adowych nie-
zbêdna do przeprowadzenia analiz 
w metodzie pozosta³oœciowej mo¿e byæ 
okreœlana w podejœciach: porównaw-
czym, dochodowym lub kosztowym.

2.5.3.Metoda kosztów likwidacji

W przypadku wyceny nierucho-
moœci, na której znajduj¹ siê obiekty 
budowlane przeznaczone do rozbiórki 
lub likwidacji zamiast kosztów odtwo-
rzenia ustala siê wartoœæ materia³ów 
porozbiórkowych (W ) oraz koszty m

rozbiórki.

Wycena nieruchomoœci zabudowanej 
obiektami przeznaczonymi do rozbiórki 
lub likwidacji dokonywana jest za 
pomoc¹ wzoru (7):

(7)

gdzie: 

W  – wartoœæ wycenianej nieruchomoœci,N

W  – wartoœæ gruntu,G

W – wartoœæ materia³ów porozbiórko-mi
wych dla poszczególnych rodza-
jów materia³ów

S – ustalony procentowo stopieñ zu¿y-zm
cia poszczególnych rodzajów ma-
teria³ów,

i – liczba poszczególnych rodzajów 
materia³ów,

K – ogólny koszt robót rozbiórkowych, roz
ustalany technikami szczegó³o-
wymi, elementów scalonych lub 
wskaŸnikow¹.
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Opr. W.G.

PRZEPIS USTAWY O GOSPODARCE 
NIERUCHOMOŒCIAMI O OBOWI¥ZKU 
OG£ASZANIA WSKA�NIKÓW ZMIAN 
CEN NIERUCHOMOŒCI JEST ZGODNY 
Z KONSTYTUCJ¥

Tak orzek³ 21 lipca 2011r. Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzaj¹c zgodnoœæ art. 5 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami z art. 2 ustawy zasadniczej. 

Wskazany przepis, stanowi¹cy, ¿e waloryzacji kwot nale¿nych z tytu³ów okreœlonych 
w ustawie dokonuje siê przy zastosowaniu wskaŸników zmian cen nieruchomoœci og³aszanych 
przez Prezesa GUS, w drodze obwieszczeñ, w Monitorze Polskim zakwestionowa³ Rzecznik 
Praw Obywatelskich. WskaŸników zmian cen nieruchomoœci zdaniem RPO nie mo¿na okreœliæ, 
niemo¿liwe jest zatem dokonywanie waloryzacji np. odszkodowañ i rekompensat w oparciu 
o nie. Mimo up³ywu 13 lat od wejœcia w ¿ycie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, Prezes 
GUS ani razu nie og³osi³ wskaŸników zmian cen nieruchomoœci. Wobec tej bezczynnoœci 
zastosowanie ma art. 227 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami nakazuj¹cy stosowanie 
wskaŸników cen towarów i us³ug konsumpcyjnych (wskaŸników inflacji) og³aszanych przez 
Prezesa GUS.

Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzi³, ¿e kwestionowany przepis jest typowym przepisem 
nak³adaj¹cym na Prezesa GUS obowi¹zek og³aszania okreœlonych w nim wskaŸników. 
Wyznaczaj¹c w wielu ustawach tak¹ powinnoœæ ustawodawca nie okreœla ka¿dorazowo 
metodologii badañ statystycznych pozwalaj¹cych na okreœlenie i podanie do publicznej 
wiadomoœci wysokoœci tych wskaŸników. W tym zakresie Prezesa GUS obowi¹zuje 
ustawa z 29 czerwca 1995r. o statystyce publicznej. Jednoczeœnie ustawodawca stworzy³ 
prawne, organizacyjne i finansowe podstawy dla dzia³alnoœci Prezesa GUS i podleg³ych mu 
s³u¿b statystyki publicznej. Niewykonanie obowi¹zku og³aszania wskaŸników zmian cen 
nieruchomoœci przez Prezesa GUS nie jest wynikiem naruszenia zasad poprawnej legislacji, lecz 
zaniedbañ tego organu.

Maj¹c to na uwadze oraz uwzglêdniaj¹c stanowisko Prezesa GUS co do zaawansowania prac 
nad metodologi¹ badania zmian cen nieruchomoœci oraz zapowiedŸ og³oszenia wskaŸników 
zmian cen nieruchomoœci, TK stwierdzi³, ¿e kwestionowany przepis jest zgodny z zasadami 
poprawnej legislacji oraz ochrony zaufania obywateli do pañstwa i stanowionego przez nie 
prawa.

PRAWO

AKTUALNOŒCI

Wartoœæ (W ) ustala siê odrêbnie dla m

ka¿dego z mo¿liwych do odzyskania 
rodzajów materia³ów budowlanych lub 
instalacyjnych nadaj¹cych siê do ponow-
nego wykorzystania. W celu ustalenia 
wartoœci materia³ów porozbiórkowych 
nale¿y okreœliæ:
! iloœæ rodzajów mo¿liwych do odzys-

kania materia³ów (n)
! iloœæ danego rodzaju materia³u 

w obiekcie, dla którego ustala siê 
koszty rozbiórki (Y ),i

! aktualn¹ cenê jednostkow¹ zakupu 
danego rodzaju materia³u (C ),jmi

! wskaŸnik odzysku danego materia³u 
wyra¿ony w procentach (V ).i

Wartoœæ materia³ów porozbiórko-
wych dla poszczególnych rodzajów 
materia³ów ustala siê wg wzoru (8):

(8)

Zwraca siê w tym miejscu uwagê na 
fakt, ¿e koszt robót rozbiórkowych, 
oprócz samych prac demonta¿owych 
(wyburzeniowych) powinien obej-
mowaæ równie¿ koszt wywozu gruzu na 
sk³adowisko, op³aty za umieszczenie 

odpadów na sk³adowisku (tzw. op³aty za 
korzystanie ze œrodowiska) oraz koszt 
utylizacji odpadów (np. eternitu).

Podkreœliæ nale¿y, ¿e w metodzie 
kosztów likwidacji mog¹ wyst¹piæ 
szczególne przypadki osi¹gniêcia przez 
grunt wartoœci ujemnej. Ma to miejsce 
wtedy, gdy suma kosztu robót rozbiór-
kowych, wywozu materia³ów z rozbiór-
ki, ich sk³adowania i utylizacji bêdzie 
wy¿sza od sumy wartoœci gruntu i ma-
teria³ów z odzysku.
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OPODATKOWANIE DOCHODÓW 
(PRZYCHODÓW) Z ODP£ATNEGO 

ZBYCIA NIERUCHOMOŒCI I PRAW 
MAJ¥TKOWYCH NA GRUNCIE 

PRZEPISÓW O PODATKU 
DOCHODOWYM OD OSÓB 

FIZYCZNYCH
W poprzednich artyku³ach zamieszczonych na ³amach Biuletynu Stowarzyszenia 

Rzeczoznawców Maj¹tkowych porusza³am kwestiê opodatkowania b¹dŸ zwolnienia 
z opodatkowania sprzeda¿y nieruchomoœci w œwietle regulacji zawartych w ustawie 
o podatku od towarów i us³ug. W tym artykule postaram siê przybli¿yæ Pañstwu problematykê opodatkowania odp³atnego zbycia 
nieruchomoœci mieszkalnych na gruncie przepisów ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych zwanej dalej ustawa o pdof. 

Temat mo¿e zainteresowaæ Pañstwa nie tylko jako rzeczoznawców maj¹tkowych w sferze zawodowej, ale równie¿ jako podatników 
w sferze prywatnej. Ka¿dy, kto dokonuje sprzeda¿y nieruchomoœci stanowi¹cej maj¹tek prywatny powinien sprawdziæ, czy ci¹¿¹ na nim 
z tego tytu³u obowi¹zki podatkowe wynikaj¹ce z ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych. Ze wzglêdu na czêste zmiany 
regulacji w zakresie opodatkowania podatkiem dochodowym od osób fizycznych odp³atnego zbycia nieruchomoœci i praw maj¹t-
kowych, kwestia ta mo¿e powodowaæ problemy z ustaleniem zasad opodatkowania zbywanych nieruchomoœci.

Zasady zwolnienia z 
opodatkowania

O gólna zasada wynikaj¹ca z art. 
10 ust.1 pkt.8 ustawy o pdof 
brzmi, ¿e opodatkowaniu 

podlega odp³atne zbycie nieruchomoœci 
lub ich czêœci oraz udzia³u w nieru-
chomoœci, spó³dzielczego w³asnoœcio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego lub 
u¿ytkowego oraz prawa do domu 
jednorodzinnego w spó³dzielni miesz-
kaniowej, prawa wieczystego u¿yt-
kowania gruntów, je¿eli nie nastêpuje 
ono w wykonaniu dzia³alnoœci go-
spodarczej i od koñca roku kalen-
darzowego, w którym nast¹pi³o 
nabycie lub wybudowanie nie up³ynê³o 
piêæ lat.

Przyk³ad 1
Pan Jan kupi³ lokal mieszkalny w styczniu 
2005 roku. Piêcioletni okres do zbycia 
bez podatku liczy siê od stycznia 2006r. 
Oznacza to, ze dochód z jego sprzeda¿y 
bêdzie podlega³ opodatkowaniu podat-
kiem dochodowym do koñca 2010r. Czyli, 
ze wzglêdu na nabycie lokalu z pocz¹t-
kiem roku kalendarzowego, okres licze-
nia jego bezpodatkowego zbycia wynosi 
prawie szeœæ lat, poniewa¿ dopiero od 
2011r Pan Jan mo¿e go sprzedaæ bez 
podatku. Nie musi tak¿e sk³adaæ ¿adnych 
dokumentów do urzêdu skarbowego.

Odmienne zasady obowi¹zuj¹ osoby, 
które sprzedaj¹ budynek wraz z dzia³-
k¹, na której budynek wybudowali. W tej 
sytuacji istotna jest data nabycia gruntu, 
poniewa¿ budynek zgodnie z art. 48 
Kodeksu cywilnego jest czêœci¹ sk³a-

dow¹ gruntu W myœl art.47 Kodeksu 
cywilnego czêœæ sk³adowa rzeczy nie 
mo¿e byæ odrêbnym przedmiotem w³as-
noœci i dzieli los rzeczy g³ównej t.j. 
gruntu. Wyj¹tek stanowi odp³atne zbycie 
nieruchomoœci, która zosta³a wybudo-
wana na gruncie oddanym w wieczyste 
u¿ytkowanie. Okres piêciu lat nale¿y 
liczyæ oddzielnie ze zbycia prawa wie-
czystego u¿ytkowania gruntu i ze zbycia 
wybudowanego budynku.

Ponadto, nale¿y pamiêtaæ, i¿ 
przekszta³caj¹c spó³dzielcze lokator-
skie prawo do lokalu w spó³dzielcze 
prawo w³asnoœciowe lub w prawo 
w³asnoœci, termin piêcioletni uprawnia-
j¹cy do zbycia bez podatku nale¿y liczyæ 
od daty przekszta³cenia a nie od daty 
ustanowienia spó³dzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu. Zgodnie bowiem 
z art.9 ust. 3 ustawy o spó³dzielniach 
mieszkaniowych spó³dzielcze lokator-
skie prawo do lokalu jest niezbywalne.

Przyk³ad 2
Pañstwo Nowakowie kupili dzia³kê na 
w³asnoœæ w czerwcu 2002r. a w 2010 roku 
wybudowali dom i w tym¿e roku w nim 
zamieszkali. Chocia¿ od jego wybudo-
wania nie minê³o piêæ lat mog¹ go sprze-
daæ zawsze bez podatku, poniewa¿ ter-
min liczenia okresu piêcioletniego bieg-
nie od koñca roku kalendarzowego, 
w którym nabyli grunt pod budowê czyli 
od 1 stycznia 2003r. 

O tym czy zbywana 

odp³atnie 

nieruchomoœæ 

mieszkalna jest 

zwolniona z podatku 

decyduje data nabycia 

przedmiotowej 

nieruchomoœci.
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Przyk³ad 3
Spó³dzielnia Mieszkaniowa ustanowi³a 
na rzecz Pani Karczmarek w 1998r. 
spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu 
mieszkalnego, które w 2006 przekszta³-
ci³a w spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo 
do lokalu. Mo¿e wiêc sprzedaæ miesz-
kanie bez podatku dopiero w 2012r.

Przyk³ad 4
Pani Magda dosta³a w drodze darowizny 
w roku 2006 mieszkanie od rodziców. 
Sprzeda³a je w roku 2011 i nie zap³aci³a 
z tego tytu³u podatku, choæ od nabycia nie 
up³ynê³o piêæ lat, poniewa¿ otrzyma³a je 
w darowiŸnie w okresie, kiedy przepisy 
zwalnia³y tê czynnoœæ z opodatkowania. 

Nale¿y równie¿ zwróciæ uwagê na 
przepisy obowi¹zuj¹ce do 31 grudnia 
2006r. Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 32 lit.d 
ustawy o pdof, wolne od podatku by³y 
przychody ze sprzeda¿y nierucho-
moœci i praw maj¹tkowych nabytych 
w drodze spadku i darowizny. 

Podsumowanie

Zwolnione co do zasady z opodat-
kowania jest zawsze odp³atne zbycie 
nieruchomoœci i praw maj¹tkowych 
bêd¹cych maj¹tkiem prywatnym do-
konywane po up³ywie 5 lat licz¹c od 
koñca roku kalendarzowego w którym 
nast¹pi³o nabycie. 

Zasady opodatkowa-
nia nieruchomoœci 
zbywanych odp³atnie 
przed up³ywem 5 lat 
od daty  ich  nabycia

 tym, jakie zasady nale¿y 
stosowaæ przy opodatkowa-O niu dochodu (przychodu) 

z odp³atnego zbycia nieruchomoœci 
i praw maj¹tkowych decyduje stan 
prawny wynikaj¹cy z ustawy o pdof 
obowi¹zuj¹cy w dacie nabycia nieru-
chomoœci i praw maj¹tkowych. 

I. Nieruchomoœci i prawa 
maj¹tkowe nabyte do 31 
grudnia 2006r.

Zgodnie z przepisem przejœciowym, 
zawartym w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 
16 listopada 2006r. o zmianie ustawy 
o pdof oraz zmianie niektórych innych 
ustaw(Dz.U.Nr217, poz.1588), do 
przychodu (dochodu) z odp³atnego zby-
cia nieruchomoœci i praw maj¹tkowych, 
nabytych lub wybudowanych (oddanych 
do u¿ytkowania) do 31 grudnia 2006r. 
stosuje siê zasady, okreœlone w ustawie 
o podatku dochodowym od osób fizycz-
nych w brzmieniu obowi¹zuj¹cym przed 
1 stycznia 2007r.

Zgodnie z tymi zasadami opodatko-
waniu podlega:
1) przychód uzyskany z odp³atnego 

zbycia nieruchomoœci i praw 
maj¹tkowych w wysokoœci 10% 
tego przychodu, bez pomniejszania 
przychodu o wydatek na nabycie 
zbywanej nieruchomoœci,

2) podatek jest p³atny bez wezwania 
w terminie 14 dni od dnia dokonania 
odp³atnego zbycia na rachunek 
urzêdu skarbowego w³aœciwego 
wed³ug miejsca zamieszkania 
podatnika dokonuj¹cego odp³at-
nego zbycia,

3) w terminie p³atnoœci podatku nale¿y 
z³o¿yæ deklaracjê PIT- 23, infor-
muj¹c¹ o wielkoœci osi¹gniêtego 
przychodu z odp³atnego zbycia 
nieruchomoœci, objêtego zrycza³-
towanym podatkiem dochodowym.

Przyk³ad 5 
Pan Krzysztof naby³ na w³asnoœæ lokal 
mieszkalny w 2006r. W dniu 31 lipca 2011r. 
sprzeda³ przedmiotow¹ nieruchomoœæ za 
kwotê 300 000 zl. W termine 14 dni od dnia 
odp³atnego zbycia, w naszym przyk³adzie 

najpóŸniej do 14 sierpnia 2011r. Pan 
Krzysztof musi zap³aciæ podatek w wyso-
koœci 10% przychodu, czyli 30.000z³ 
i najpóŸniej w terminie p³atnoœci tego 
podatku z³o¿yæ deklaracjê PIT-23. 

Warunki uprawniaj¹ce do skorzysta-
nia ze zwolnienia z opodatkowania 
przychodu 10% podatkiem:
1) wydatkowanie uzyskanego przy-

chodu, nie póŸniej ni¿ w okresie 2 
lat od dnia odp³atnego zbycia na 
nabycie na terytorium Rzeczpospo-
litej Polskiej m.in:
a) budynku mieszkalnego, jego 

czêœci lub udzia³u w takim bu-
dynku,

b) spó³dzielczego w³asnoœciowego 
prawa do lokalu mieszkalnego,

c) gruntu pod budowê budynku 
mieszkalnego,

d) na budowê, rozbudowê albo 
remont lub modernizacjê w³as-
nego budynku mieszkalnego lub 
lokalu mieszkalnego,

e) na sp³atê kredytu lub po¿yczki 
mieszkaniowej.

2) z³o¿enie w urzêdzie skarbowym 
terminie 14 dni od dokonania 
odp³atnego zbycia oœwiadczenia 
informuj¹cego o tym, ¿e przychód 
uzyskany ze zbycia nieruchomoœci 
zostanie wydatkowany w ci¹gu 2 lat 
od daty sprzeda¿y na cele miesz-
kaniowe enumeratywnie wskazane 
w ustawie o pdof w art.21 ust.1 pkt. 
32 lita lub e ustawy w brzmieniu obo-
wi¹zuj¹cym do 31 grudnia 2006r.

3) z³o¿enie w urzêdzie skarbowym 
w terminie 14 dni od dokonania 
odp³atnego zbycia deklaracji PIT-23 
i zaznaczenie m.in. w polu 47 kwoty 
przychodu zwolnionego z opodat-
kowania w zwi¹zku z zamiarem 
przeznaczenia go na cele miesz-
kaniowe enumeratywnie wymie-
nione w art.21 ust.1 pkt.32 lit.a lub 
lit.e ustawy o pdof w brzmieniu 
obowi¹zuj¹cym do 31 grudnia 2006r.

W przypadku, gdy zadeklarowane 
wydatki na cele mieszkaniowe nie 
zostan¹ poniesione, wówczas podatek 
jest p³atny najpóŸniej po up³ywie 2 lat 
wraz z odsetkami naliczanymi od 
terminu p³atnoœci podatku do dnia 
zap³aty, w wysokoœci po³owy odsetek za 
zw³okê pobieranych od zaleg³oœci 
podatkowych. Podatek ten jest obliczany 
od kwoty niewydatkowanej w okresie 
dwóch lat. Natomiast po up³ywie dwóch 
lat odsetki naliczane s¹ w pe³nej 
wysokoœci odsetek za zw³okê od 
zaleg³oœci podatkowych.
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Przyk³ad 6.
Pan Krzysztof (patrz przyk³ad 5) z³o¿y³ 
w urzêdzie skarbowym w³aœciwym ze 
wzglêdu na swoje miejsce zamieszkania 
w dniu 5 sierpnia 2011r. oœwiadczenie, i¿ 
kwotê 300 000 z³ uzyskan¹ ze sprzeda¿y 
mieszkania w terminie 2 lat przeznaczy 
na zakup gruntu i na budowê domu 
mieszkalnego. W tym samym terminie 
z³o¿y³ deklaracjê PIT-23 wpisuj¹c 
w odpowiednim polu deklaracji kwotê, 
któr¹ zamierza przeznaczyæ na zakup 
gruntu i budowê domu mieszkalnego t.j. 
300 000 z³. Je¿eli zgromadzi w okresie 2 
lat faktury potwierdzaj¹ce wydatkowanie 
tej kwoty na cele okreœlone w oœwiad-
czeniu, nie zap³aci podatku z tytu³u 
odp³atnego zbycia lokalu mieszkalnego 
nabytego w 2006r.

Uwaga: w roku 2012 nierucho-
moœci nabyte w roku 2006 mo¿na 
bêdzie sprzedaæ bez podatku i sk³ada-
nia jakichkolwiek deklaracji i oœwiad-
czeñ, poniewa¿ odp³atne zbycie bêdzie 
nastêpowa³o po up³ywie 5 lat licz¹c od 
koñca roku kalendarzowego, w któ-
rym nast¹pi³o ich nabycie. 

II. Nieruchomoœci i prawa 
maj¹tkowe nabyte w okre-
sie 1 stycznia 2007r. do 31 
grudnia 2008r.

Ustawodawca ponownie od 1 stycz-
nia 2007 roku zmieni³ ustaw¹ z dnia 16 
listopada 2006r (Dz. U. Nr 217, poz. 
1588) zasady opodatkowania przycho-
dów (dochodów) z odp³atnego zbycia 
nieruchomoœci i praw maj¹tkowych. No-
we zasady opodatkowania dochodu 
(przychodu) z odp³atnego zbycia nieru-
chomoœci i praw dotycz¹ tylko tych, 
które zosta³y nabyte lub wybudowane 
(oddane do u¿ytkowania) po dniu 31 
grudnia 2006r.

Zgodnie z tymi zasadami opodatko-
waniu podlega:
1) faktycznie osi¹gniêty dochód - 

stanowi¹cy ró¿nicê pomiêdzy przy-
chodem z odp³atnego zbycia nieru-
chomoœci i praw a kosztami, powiêk-
szona o sumê odpisów amorty-
zacyjnych dokonanych od zbywa-
nych nieruchomoœci i praw. Oznacza 
to, i¿ zbywca ma mo¿liwoœæ 
uzyskany przychód pomniejszyæ 
o koszty uzyskania przychodu, 
o których mowa w art.22 ust.6c-6e 
ustawy o pdof w brzmieniu 
obowi¹zuj¹cym od 1 stycznia 2007r.

2) podatek w wysokoœci 19% dochodu 
wyliczonego jak w pkt.1 p³atny jest 
w terminie z³o¿enia zeznania za rok 
podatkowy, w którym nast¹pi³o 
odp³atne zbycie.

3) w terminie p³atnoœci podatku, czyli 
do 30 kwietnia roku nastêpnego po 
roku w którym nast¹pi³o odp³atne 
zbycie nale¿y z³o¿yæ deklaracje -
zeznanie podatkowe na druku PIT-
36, PIT-36 L lub PIT-38.Wpisujemy 
w odpowiednim polu wymienio-
nych deklaracji tylko podatek 
podlegaj¹cy wp³acie do urzêdu 
skarbowego. Nie wpisujemy przy-
chodu, kosztów jego uzyskania ani 
dochodu. 

Warunki uprawniaj¹ce do sko-
rzystania ze zwolnienia z opodatko-
wania dochodu w wysokoœci 19% 
podatku.

Zgodnie z art.21 ust.1 pkt.126 ustawy 
o pdof obowi¹zuj¹cej od 1 stycznia 2007 
do 31 grudnia 2008r. wolne od podatku 
dochodowego s¹ przychody ze sprze-
da¿y:

1) budynku mieszkalnego, jego czêœci 
lub udzia³u w budynku,

2) lokalu mieszkalnego stanowi¹cego 
odrêbn¹ nieruchomoœæ lub udzia³u 
w takim lokalu,

3) spó³dzielczego w³asnoœciowego 
prawa do lokalu mieszkalnego lub 
udzia³u w takim prawie,

4) prawa do domu jednorodzinnego 
w spó³dzielni mieszkaniowej lub 
udzia³u w takim prawie.

Zwolnienie od podatku obowi¹zuje 
je¿eli podatnik by³ zameldowany 
w budynku lub lokalu na pobyt sta³y 
przez okres nie krótszy ni¿ 12 miesiêcy 
przed dat¹ zbycia i z³o¿y³ odpowiednie 
oœwiadczenie w urzêdzie skarbowym, 
i¿ spe³nia warunki do skorzystania ze 
zwolnienia w zwi¹zku z zameldo-
waniem w zbywanym lokalu przez 
okres 12 miesiêcy. 

Zgodnie z art.8 ust.3 ustawy z dnia 
6 listopada 2008r. o pdof (Dz.U. Nr 209, 
poz.1316) terminem do z³o¿enia oœwiad-
czenia, jest termin z³o¿enia zeznania za 
rok podatkowy, w którym nast¹pi³o 
zbycie.

Przyk³ad 7
Pani Anna naby³a w roku 2008 lokal 
mieszkalny za 250 000 z³. Przedmiotowy 
lokal sprzeda³a w listopadzie 2009r. za 
300 000 z³. Dochód z tytu³u sprzeda¿y 
wyniós³ 50 000 z³.( 300 000 z³ - 250 000 z³) 
Musi zap³aciæ 19 % podatku od dochodu, 
czyli 9 500 z³.( 50 000z³ x 19%) w terminie 
do 30 kwietnia 2010r i wykazaæ w zezna-
niu podatkowym na druku PIT- 36 lub 
PIT-36 L lub PIT-38.

Przyk³ad 8
Pan Andrzej kupi³ mieszkanie w maju 
2007r. i od tego czasu by³ w nim zamel-
dowany na pobyt sta³y. Sprzeda³ je w lipcu 
2011r. Dziêki meldunkowi trwaj¹cemu 
ponad 12 miesiêcy mo¿e skorzystaæ 
z ulgi i nie zap³aciæ podatku. Na z³o¿enie 
zeznania ma czas do 30 kwietnia 2012r. 
W tym samym terminie musi z³o¿yæ w 
urzêdzie skarbowym w³aœciwym ze 
wzglêdu na miejsce zamieszkania 
oœwiadczenie, ¿e by³ zameldowany w 
zbywanym lokalu ponad 12 miesiêcy. 
Przepisy nie przewiduj¹ dla dokonania tej 
czynnoœci odrêbnego druku. Mo¿na 
napisaæ takie oœwiadczenie samodziel-
nie.

Przyk³ad 9.
Pan Jerzy otrzyma³ mieszkanie w spadku 
po rodzicach w paŸdzierniku 2008r. By³ 
w nim zameldowany na pobyt sta³y 
w latach 1994 do 2006r. kiedy mieszka³ 
wspólnie z rodzicami. To wystarczy by 
skorzystaæ z ulgi meldunkowej i sprzedaæ 
je teraz bez podatku.

Przepisy nie okreœlaj¹, w jakim 
dok³adnie okresie nale¿y byæ zamel-
dowanym. Oznacza to, ¿e ka¿dy 
roczny okres zameldowania uprawnia 
do zwolnienia zap³aty podatku docho-
dowego w wysokoœci 19% od uzyska-
nego dochodu z tytu³u odp³atnego 
zbycia nieruchomoœci.

Warto pamiêtaæ, ¿e przypadku 
sprzeda¿y nieruchomoœci otrzymanej 
w spadku, dat¹ nabycia tej nierucho-
moœci jest data otwarcia spadku, czyli 
data œmierci spadkodawcy, a nie data 
postanowienia s¹du o nabyciu spadku. 
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III. Nieruchomoœci i pra-
wa maj¹tkowe nabyte po 
31 grudnia 2008r.

Kolejna zmiana, która wesz³a w ¿ycie 
1 stycznia 2009r., na mocy ustawy z dnia 
6 listopada 2008r. o zmianie ustawy 
o podatku dochodowym od osób fizycz-
nych, ustawy o podatku dochodowym od 
osób prawnych oraz niektórych innych 
ustaw (Dz. U. Nr 209, poz.1316) spowo-
dowa³a likwidacjê ulgi z tytu³u zamel-
dowania na pobyt sta³y w okresie 12 
miesiêcy z zachowaniem praw nabytych.

Zgodnie z tymi zasadami opodat-
kowaniu podlega:
! dochód z odp³atnego zbycia nieru-

chomoœci i praw stanowi¹cy zgodnie 
z art.30e ust.2 ustawy o pdof ró¿nicê 
pomiêdzy przychodem z odp³atnego 
zbycia nieruchomoœci lub praw okreœlo-
nym w art.19, a kosztami okreœlonymi 
zgodnie z art.22 ust.6c i 6d, powiêk-
szona o sumê odpisów amorty-
zacyjnych o których mowa w art.22 h 
ust.1 pkt.1, dokonywanych od zbywa-
nych nieruchomoœci i praw.

! podatek w wysokoœci 19 % od docho-
du wyliczonego jak w pkt.1 p³atny jest 
w terminie z³o¿enia zeznania podat-
kowego za rok kalendarzowy, w któ-
rym nast¹pi³o odp³atne zbycie.

! w terminie p³atnoœci podatku t.j. do 30 
kwietnia roku nastêpnego po roku, 
w którym nast¹pi³o odp³atne zbycie 
nieruchomoœci nale¿y z³o¿yæ dekla-
racjê – roczne zeznanie podatkowe na 
druku PIT-39.

Warunki uprawniaj¹ce do skorzys-
tania ze zwolnienia opodatkowania 
dochodu w wysokoœci 19%:
1) Zgodnie z art.21 ust.1 pkt.131 oraz 

art.21 ust.25-28 ustawy o pdof. 
w brzmieniu od 1 stycznia 2009r. 
wolne s¹ od opodatkowania docho-
dy z odp³atnego zbycia nierucho-
moœci i praw maj¹t kowych, 
o których mowa w art.30e, w wyso-
koœci, która odpowiada iloczynowi 
tego dochodu i udzia³u wydatków 
poniesionych na w³asne cele miesz-
kaniowe w przychodach z odp³at-
nego zbycia nieruchomoœci i praw 
maj¹tkowych, je¿eli pocz¹wszy od 
dnia odp³atnego zbycia, nie póŸniej 
ni¿ w okresie dwóch lat od koñca 
roku podatkowego, w którym nast¹-
pi³o odp³atne zbycie, przychód 
uzyskany ze zbycia tej nieru-
chomoœci i praw zosta³ wydat-
kowany na w³asne cele miesz-

kaniowe; udokumentowane wydat-
ki poniesione na te cele uwzglêdnia 
siê do wysokoœci przychodu z od-
p³atnego zbycia nieruchomoœci 
i praw maj¹tkowych. 

2) zgodnie z art.25-28 ustawy o pdof 
za wydatki na cele mieszkaniowe, 
których poniesienie skutkuje zwol-
nieniem z opodatkowania uwa¿a siê 
m.in. wydatki poniesione na:
! nabycie budynku mieszkalnego, 
! nabycie spó³dzielczego w³as-

noœciowego prawa do lokalu 
mieszkalnego, 

! nabycie gruntu pod budowê 
budynku mieszkalnego,

! budowê, adaptacje, remont 
budynku mieszkalnego lub lokalu 
mieszkalnego,

! wydatki na sp³atê kredytu oraz 
odsetek od niego, w tym kredytu 
refinansowego i konsolidacyj-
nego, zaci¹gniêtego na sfinanso-
wanie w³asnych potrzeb mieszka-
niowych pod warunkiem, ¿e 
kredyt zaci¹gniêty by³ przed 
dniem uzyskania przychodu 
z odp³atnego zbycia,

! wydatki poniesione na w³asne 
cele mieszkaniowe okreœlone 
powy¿ej mog¹ byæ ponoszone na 
terytorium Rzeczypospolitej, 
w pañstwach cz³onkowskich Unii 
Europejskiej, pañstwach nale-
¿¹cych do Europejskiego obszaru 
Gospodarczego albo w Konfe-
deracji Szwajcarskiej. Warun-
kiem jest istnienie podstawy 
prawnej, wynikaj¹cej z umów 
o unikaniu podwójnego opodat-
kowania, których strona jest 
Polska.

3) po zakoñczeniu roku podatkowego, 
w którym nast¹pi³o odp³atne zbycie 
nieruchomoœci i praw maj¹t-
kowych, w terminie do 30 kwietnia, 

Przyk³ad sposobu liczenia dochodu po-
dlegaj¹cego zwolnieniu z podatku:

Przychód z odp³atnego zbycia: 200 000z³

Koszty uzyskania przychodu: 150 000z³

Dochód: 50 000z³

Wydatki poniesione na cele 
mieszkaniowe w okresie 
2 lat od zbycia: 180 000z³

Dochód podlegaj¹cy zwolnieniu 
50 000z³ x 180 000z³ / 200 000z³ : 45 000z³

Dochód podlegaj¹cy zwolnieniu 
wynosi: 45 000z³

Dochód, który nale¿y opodatkowaæ: 5 000z³

nale¿y z³o¿yæ zeznanie roczne PIT- 
39, w którym w odpowiednich 
polach wykazuje siê dochody 
zwolnione z opodatkowania bez 
wzglêdu na to, czy zosta³y ju¿ 
poniesione, czy te¿ zostan¹ 
poniesione po z³o¿eniu zeznania.

4) je¿eli, w ustawowym (dwuletnim 
terminie) wykazane w zeznaniu PIT 
– 39 dochody zwolnione z opodat-
kowania nie zostan¹ wydatkowane 
na cele mieszkaniowe lub bêd¹ 
wydatkowane w kwocie ni¿szej, 
nale¿y z³o¿yæ korektê zeznania 
i zap³aciæ podatek wraz z odset-
kami. Odsetki nalicza siê od 
nastêpnego dnia po up³ywie terminu 
p³atnoœci, czyli po up³ywie terminu 
do z³o¿enia zeznania za rok 
podatkowy, w którym uzyskano 
przychód z odp³atnego zbycia, do 
dnia zap³aty podatku w³¹cznie, 
w wysokoœci pe³nych odsetek 
pobieranych od zaleg³oœci podat-
kowych.

Koñcz¹c opis nie³atwych w przed-
stawionym zakresie regulacji podat-
kowych nale¿y pamiêtaæ, ¿e dokonuj¹c 
odp³atnej dostawy nieruchomoœci i praw 
maj¹tkowych powinniœcie Pañstwo 
zwróciæ uwagê na nastêpuj¹ce kwestie:
1) czy up³yn¹³ piêcioletni okres posia-

dania nieruchomoœci lub praw 
maj¹tkowych?

2) w jakim stanie prawnym obowi¹-
zywania ustawy o pdof nabyliœcie 
przedmiotow¹ nieruchomoœæ ?

Zdajê sobie sprawê, ¿e nie sposób 
omówiæ wszystkich zagadnieñ zwi¹-
zanych z odp³atnym opodatkowaniem 
nieruchomoœci i praw maj¹tkowych 
podatkiem dochodowym od osób 
fizycznych. Mam jednak nadzieje, ¿e 
zapoznanie siê z opisanymi powy¿ej 
zasadami stosowania zwolnieñ z opodat-
kowania podatkiem dochodowym 
sprzeda¿y tych nieruchomoœci pomo¿e 
Pañstwu optymalizowaæ tak¿e w³asne 
rozliczenia podatkowe.
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WYBRANE ZAGADNIENIA 
WYCENY MASZYN 

I URZ¥DZEÑ TRWALE 
ZWI¥ZANYCH 

Z NIERUCHOMOŒCI¥
W artykule zaprezentowano wybrane problemy z zakresu wyceny maszyn 

i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych z nieruchomoœci¹ i na tym tle wygenerowano 
sytuacjê rzeczoznawcy maj¹tkowego w tym obszarze jego kompetencji.

Po wprowadzeniu przeanalizowano kto mo¿e wyceniaæ maszyny i urz¹dzenia i jakie ma do tego uprawnienia. 
W kolejnym punkcie przedstawiono podstawowe pojêcia z zakresu budowy struktury maszyn. Wa¿nym z punktu widzenia 
kompetencji zagadnieniem s¹ analizowane w opracowaniu kryteria stwierdzania trwa³oœci zwi¹zku maszyn i urz¹dzeñ 
z nieruchomoœci¹. Istotnym rozwa¿anym w artykule zagadnieniem s¹ dodatkowe uwarunkowania prawne istotne dla 
wyceny maszyn i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych z nieruchomoœci¹. Ca³oœæ opracowania zakoñczono przedstawieniem 
spostrze¿eñ i wniosków.

1.Wprowadzenie

Z apis w Art. 174, ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, nadaje 
rzeczoznawcy maj¹tkowemu 

uprawnienia do wyceny maszyn i urz¹-
dzeñ, zawê¿aj¹c jednak t¹ mo¿liwoœæ do 
obiektów zwi¹zanych trwale z nieru-
chomoœci¹.

Poza tym zapisem, nie ma w prze-
pisach obowi¹zuj¹cych rzeczoznawców 
maj¹tkowych, równie¿ w rozporz¹dze-
niu Rady Ministrów w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego, jakichkolwiek wyjaœ-
nieñ dotycz¹cych sposobu wyceny. 

Nie ma te¿ wskazañ w przepisach, na 
podstawie jakich kryteriów nale¿y kwa-
lifikowaæ maszyny i urz¹dzenia jako 
trwale zwi¹zane z nieruchomoœci¹.

Stawia to rzeczoznawcê maj¹tko-
wego w niejednoznacznej sytuacji w sen-
sie kompetencyjnym, powoduj¹c czêsto 
unikanie wycen takich obiektów, a w 
innych przypadkach sporz¹dzanie nie-
w³aœciwych wycen w rezultacie braku 
odpowiedniego przygotowania. 

Prezentowany artyku³ jest adreso-
wany, przede wszystkim, do rzeczo-
znawców maj¹tkowych i w zamierzeniu 
autora, stanowi próbê przybli¿enia 
problematyki maszyn i urz¹dzeñ oraz ich 
wyceny tym Kolegom, którzy swoje 
„przedrzeczoznawcze” doœwiadczenia 
zdobywali w zawodach nie zwi¹zanych 
z mechanik¹, a praktykom mechanikom 
zwrócenia uwagi na specyfikê tej grupy 
maszyn. 

Maj¹c œwiadomoœæ z³o¿onoœci pod-
jêtego tematu, uznano za konieczne 
ograniczenie zakresu tego opracowania 
tylko do rozpatrzenia wybranych za-
gadnieñ, widz¹c jednoczeœnie potrzebê 
kontynuacji przekazu tego obszaru wie-
dzy rzeczoznawczej w formie szkoleñ 
oraz publikacji.

Do tych wstêpnych rozwa¿añ wybra-
no nastêpuj¹ce zagadnienia:

! kto mo¿e wyceniaæ maszyny i urz¹-
dzenia?

! podstawowe pojêcia z zakresu budowy 
i struktury maszyn,

! klasyfikacja maszyn i urz¹dzeñ,

! kryteria stwierdzania trwa³oœci zwi¹z-
ku maszyn i urz¹dzeñ z nierucho-
moœci¹,

! dodatkowe uwarunkowania prawne 
istotne dla wyceny maszyn i urz¹dzeñ 
trwale zwi¹zanych z nieruchomoœci¹.

2. Kto mo¿e wyceniaæ 
maszyny i urz¹dzenia?

W ycena maszyn i urz¹dzeñ ma 
w Polsce ju¿ bogat¹ tradycjê, 
która by³a realizowana i roz-

wijana przez rzeczoznawców, dzia³aj¹-
cych w organizacjach zrzeszonych w Na-
czelnej Organizacji Technicznej (Stowa-
rzyszenie In¿ynierów Mechaników 
Polskich, Stowarzyszenie In¿ynierów 
i Techników Rolnictwa) oraz Polskim 
Zwi¹zku Motorowym. 

W ostatnim czasie do grona tego 
do³¹czyli rzeczoznawcy maj¹tkowi 
i rzeczoznawcy BOMIS. 

W zwi¹zku z przenikaniem siê ob-
szarów dzia³alnoœci tych grup rzeczo-
znawców uznano za celowe scharaktery-
zowanie zasad ich funkcjonowania, 
w tym, warunków uzyskania uprawnieñ 
oraz kompetencji, wynikaj¹cych z ich 
posiadania, itp.
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Rzeczoznawcy SIMP

Rzeczoznawc¹ w zakresie wyceny 
maszyn, urz¹dzeñ i pojazdów oraz oceny 
ich stanu technicznego (w tym stopnia 
zu¿ycia) jest osoba fizyczna posiadaj¹ca 
tytu³ „Rzeczoznawca SIMP” w specjal-
noœci nr 830 (wycena maszyn, urz¹dzeñ i 
pojazdów), nadany przez Komisjê 
Kwalifikacyjn¹ Rzeczoznawców Pol-
skich (SIMP).

Uzyskanie tytu³u rzeczoznawcy 
SIMP wymaga spe³nienia nastêpuj¹cych 
warunków:
! posiadanie dyplomu ukoñczenia wy¿-

szej lub œredniej szko³y technicznej 
o specjalnoœci zwi¹zanej bezpoœrednio 
z maszynami i urz¹dzeniami,

! cz³onkostwo w Stowarzyszeniu In¿y-
nierów i Techników Mechaników Pol-
skich,

! odpowiednia praktyka zawodowa oraz 
doœwiadczenie w zakresie: oceny tech-
nicznej oraz wyceny maszyn, urz¹dzeñ 
i pojazdów,

! spe³nienie kryteriów ustalonych przez 
Komisjê Kwalifikacyjn¹ Rzeczo-
znawców przy Zarz¹dzie G³ównym 
SIMP.

W 1995r., jako autonomiczna jedno-
stka organizacyjna Stowarzyszenia In¿y-
nierów i Techników Mechaników Pol-
skich, powsta³o Towarzystwo Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych SIMP, którego 
cz³onkowie pos³uguj¹ siê tytu³em 
„Rzeczoznawca Maj¹tkowy SIMP”.

Cz³onkiem Towarzystwa mo¿e 
zostaæ:
! cz³onek SIMP,
! posiadacz specjalnoœci rzeczoznaw-

czej SIMP nr 830 „wycena maszyn, 
urz¹dzeñ i pojazdów” lub 103 „eko-
nomia w przemyœle” (wycena przed-
siêbiorstw), 

! posiadacz innych uprawnieñ w zakre-
sie wycen maj¹tku (za zgod¹ ZG 
SIMP).

Rzeczoznawca Maj¹tkowy SIMP ma 
prawo do szacowania wartoœci maszyn, 
urz¹dzeñ, pojazdów i wyposa¿enia, a w 
szczególnoœci:
! kot³ów i maszyn energetycznych,
! maszyn, urz¹dzeñ i aparatów specjal-

nych, bran¿owych,
! urz¹dzeñ technicznych,
! œrodków transportu,
! narzêdzi, przyrz¹dów, ruchomoœci 

i wyposa¿enia,
! stalowych konstrukcji in¿ynierskich.

Towarzystwo ma opracowane Stan-
dardy Zawodowe Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych SIMP, które s¹ zgodne 
z wytycznymi TEGOVA w zakresie 
wyceny maszyn i urz¹dzeñ.

Stowarzyszenie SITR jest organi-
zacj¹ przedstawicielsk¹ in¿ynierów 
i techników ró¿nych specjalnoœci 
rolnych w Polsce. Jest cz³onkiem 
Federacji Stowarzyszeñ Naukowo-
Technicznych NOT. 

Do wyceny maszyn i urz¹dzeñ 
uprawnieni s¹ rzeczoznawcy ze specjal-
noœci¹: „maszyny, urz¹dzenia i œrodki 
transportu”.

Rzeczoznawc¹ SITR mo¿e byæ tylko 
cz³onek Stowarzyszenia SITR.

Dzia³alnoœæ rzeczoznawców SITR od-
bywa siê wy³¹cznie za poœrednictwem 
Oœrodków Rzeczoznawstwa SITR, Od-
dzia³ów SITR posiadaj¹cych osobowoœæ 
prawn¹.

Rzeczoznawc¹ SITR mo¿e zostaæ 
osoba, która:
! posiada wykszta³cenie wy¿sze (me-

chanizacja i technika rolnicza), 
! posiada piêcioletni¹ praktykê zawo-

dow¹ w obszarze, w którym ubiega siê 
o tytu³ specjalnoœci, 

! jest cz³onkiem SITR co najmniej 1 rok, 
! posiada zaœwiadczenie o ukoñczeniu 

szkolenia, prowadzonego przez CEROL, 
z zakresu rzeczoznawstwa SITR. 

Procedurê powo³ywania rzeczo-
znawców SITR przeprowadza Komisja 
Kwalifikacyjna d/s Rzeczoznawstwa 
SITR, która dokonuje wstêpnych 
czynnoœci oceny wniosku i kwalifikacji 
zawodowych kandydata na rzeczo-
znawcê w oparciu o przepisy systemu 
rzeczoznawstwa SITR i z³o¿one przez 
kandydata dokumenty, podejmuje opiniê 
– decyzjê o rekomendacji wniosku celem 
nadania tytu³u i uprawnieñ.

Rzeczoznawcy SITR

Rzeczoznawcy PZM

Dzia³alnoœæ rzeczoznawcza prowa-
dzona jest w formie Biur Certyfiko-
wanych Rzeczoznawców Techniki 
Samochodowej i Ruchu Drogowego przy 
jednostkach PZM i Klubach zrzeszonych 
w PZM.

Certyfikat rzeczoznawcy samocho-
dowego mo¿e uzyskaæ osoba, która 
spe³nia wymagania zawarte w ustawie 
z dnia 20 czerwca 1997 roku prawo 
o ruchu drogowym: 
! posiada wy¿sze wykszta³cenie;
! posiada 5 - letni¹ praktykê zawodow¹ 

w dziedzinie zwi¹zanej z motoryzacj¹;
! posiada prawo jazdy kategorii A, B 

oraz C1 lub C;
! doœwiadczenie zdobyte w ci¹gu co 

najmniej 2 lat pracy w charakterze 
rzeczoznawcy samochodowego, lub 
1 rok pracy w tym charakterze, jeœli 
posiada wykszta³cenie o kierunku bu-
dowa i eksploatacja pojazdów; 

! przedstawi³a wykaz wykonanych eks-
pertyz (co najmniej 30) z zakresu kom-
petencji, rzeczoznawcy samocho-
dowego, z którego co najmniej trzy 
podlegaj¹ wyborowi i ocenie przez 
Centrum Certyfikacji Rzeczoznawców 
dzia³aj¹ce przy Zarz¹dzie G³ównym 
Polskiego Zwi¹zku Motorowego, 
która jest samodzieln¹ jednostk¹ orga-
nizacyjn¹, certyfikuj¹c¹ rzeczoznaw-
ców samochodowych;

! zobowi¹za³a siê do przestrzegania 
zasad „Kodeksu etyki zawodowej 
rzeczoznawcy samochodowego i ru-
chu drogowego”;

! zda³a z wynikiem pozytywnym egza-
min przed komisj¹ egzaminacyjn¹ 
CCR PZM z zakresu rzeczoznawstwa 
samochodowego;

! podpisa³a umowê o wspó³pracy rzeczo-
znawcy z CCR PZM dotycz¹c¹ wyda-
nia certyfikatu.
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Rzeczoznawcy PZM maj¹ upraw-
nienia do:
! wykonywania ocen technicznych po-

jazdów uszkodzonych i po naprawach,
! ustalania wartoœci rynkowej pojazdów,
! ustalania wartoœci pozosta³oœci powy-

padkowej,
! sporz¹dzania kosztorysów zgodnie 

z Audatex,
! weryfikacji kosztorysów i rachunków,
! ustalania cen czêœci i/lub podzespo³ów 

pojazdu,
! wykonywania ocen stanu techniczne-

go wybranych czêœci,
! okreœlanie zakresu uszkodzeñ powy-

padkowych i kosztów naprawy opinie 
dla s¹dów, organów œcigania,

! wycena maszyn i urz¹dzeñ,
! porady techniczne.

Wyceny mo¿na wykonywaæ tylko za 
poœrednictwem Biura Certyfikowanych 
rzeczoznawców samochodowych PZM.

Uprawnienia rzeczoznawcy BOMIS-u 
do szacowania wartoœci œrodków tech-
nicznych nadawane s¹ przez BOMIS, 
niezale¿n¹ organizacjê prywatn¹, która 
specjalizuje siê w kszta³ceniu i doradztwie 
w przedmiotowym zakresie.

Kandydat ubiegaj¹cy siê o nadanie 
uprawnieñ powinien udokumentowaæ 
ukoñczenie studiów co najmniej licen-
cjackich, wykazaæ siê wiedz¹ teorety-
czn¹ oraz umiejêtnoœciami praktycz-
nymi, które zweryfikuje Komisja Egza-
minacyjna.

Przygotowanie kandydatów odbywa 
siê na specjalistycznym kursie, którego 
program zosta³ opracowany na potrzeby 
wyceny maszyn i urz¹dzeñ. Kurs koñczy 
siê egzaminem praktycznym i teore-
tycznym oraz uzyskaniem uprawnieñ 
rzeczoznawcy BOMIS.

Rzeczoznawcy BOMIS-u s¹ zobo-
wi¹zani do przestrzegania Standardu 
Wyceny Wartoœci Œrodków Technicz-
nych i Zasad Postêpowania Profesjo-
nalnego i Etycznego Rzeczoznawcy 
BOMIS-u. 

Rzeczoznawcy BOMIS

Naruszenie powy¿szego warunku 
skutkuje cofniêciem uprawnieñ przez 
Komisjê Egzaminacyjn¹. Rzeczoznawcy 
BOMIS wyposa¿eni s¹ w standard: 
Wycena wartoœci œrodków technicz-
nych, który zawiera m.in. zapis: 
„niniejszy Standard nie jest sprzeczny 
i oparty na tych samych podstawach co 
Standard VI.I. Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tko-
wych.”

Analiza zasad dzia³ania poszczegól-
nych grup rzeczoznawców, którzy 
wykonuj¹ wyceny maszyn i urz¹dzeñ, 
prowadzi do spostrze¿enia, ¿e istnieje 
du¿a zbie¿noœæ w realizacji praktyki 
zawodowej, co stwarza korzystne 
warunki do wypracowania wspólnej, 
jednolitej i spójnej metodyki sporz¹-
dzania wycen maszyn urz¹dzeñ. Jedno-
czeœnie jest to potencjalne Ÿród³o do 
poszerzenia zakresu swoich umiejêt-
noœci praktycznych przez rzeczoznaw-
ców maj¹tkowych.

 maj¹cym obecnie rangê noty 
interpretacyjnej, standardzie 
VI.1, zawarte s¹ podstawowe 

pojêcia, przydatne dla dobrej komuni-
kacji ze Zleceniodawc¹ oraz wzajemnej 
pomiêdzy sob¹, rzeczoznawców maj¹t-
kowych wywodz¹cych siê z ró¿nych 
œrodowisk zawodowych:

Urz¹dzenia techniczne s¹ to ma-
szyny i pomieszczenia stanowi¹ce nie-
kiedy uk³ad powi¹zany dzia³aniem.

Maszyna, wed³ug treœci rozporz¹-
dzenia Ministra Gospodarki z dn. 
20.12.2005r., w sprawie zasadniczych wy-
magañ dla maszyn i elementów bez-
pieczeñstwa, to ca³oœæ powi¹zanych ze 
sob¹ elementów z których przynajmniej 
jeden jest ruchomy, wraz z odpowiednimi 
urz¹dzeniami roboczymi, uk³adami 
sterowania, zasilania itp., które s¹ 
po³¹czone razem w celu okreœlonego 
zastosowania w szczególnoœci do prze-
twarzania, obrabiania, przemieszczania 
i pakowania materia³ów.

W œrodowiskach in¿ynierskich, ma-
szynê definiuje siê jako urz¹dzenie 
techniczne, zawieraj¹ce mechanizm lub 
zespó³ po³¹czonych ze sob¹ mecha-
nizmów, s³u¿¹cy do przetwarzania 
energii lub wykonywania okreœlonej 
pracy mechanicznej.

3. Podstawowe pojêcia 
z zakresu budowy i 
struktury maszyn

W

Wyjaœnienia wymaga pojêcie mecha-
nizmu, nie w pe³ni odpowiadaj¹ce 
potocznemu jego znaczeniu. W mecha-
nice jest to uk³ad po³¹czonych ze sob¹ 
czêœci maszyn mog¹cych wykonywaæ 
okreœlony ruch w wyniku pobrania 
energii mechanicznej. Zaœ w³aœciwoœci¹ 
ka¿dej maszyny jest ruch jej elementów 
(zwanych cz³onami) wskutek dzia³ania 
si³ lub momentów si³.

Pomieszczenie, zgodnie z zapisem 
w Nocie Interpretacyjnej PKZW Stan-
dard VI.1), to uk³ad materialny, którego 
funkcj¹ jest ograniczenie stopni swobody 
przemieszczenia zbiorów materialnych, 
umieszczonych w tym uk³adzie. W tym 
znaczeniu, pomieszczeniem jest np. 
przewód, w którym przemieszczany jest 
p³yn, np. rura instalacji wodoci¹gowej 
czy sieci przesy³owej gazu. S¹ pomiesz-
czeniami równie¿ zbiorniki.

Przyk³ad maszyny i pomieszczenia 
powi¹zanych dzia³aniem stanowi sprê-
¿arka ze zbiornikiem ciœnieniowym.

Opis budowy maszyny, informuj¹cy 
m.in. o jej strukturze stanowi zespó³ cech 
konstrukcyjnych, wœród których naj-
wa¿niejsze to:
! cechy materia³owe, stanowi¹ce 

informacjê o zastosowanych materia-
³ach oraz rodzajach ich obróbki,

! cechy geometryczne, opisuj¹ce 
geometriê i wymiary elementów w tym 
odchy³ki wymiarowe i pasowania, 

! cechy dynamiczne, tzn. masa 
i parametry ruchowe elementów wska-
zuj¹ce na wielkoœæ obci¹¿eñ, których 
znajomoœæ jest potrzebna m.in. do 
zapewnienia odpowiedniej wytrzy-
ma³oœci.

Z energetycznego punktu widzenia 
maszyna jest przetwornic¹ energii, prze-
kszta³caj¹c¹ w energiê mechaniczn¹ inny 
jej rodzaj lub pobieraj¹c¹ energiê 
mechaniczn¹.

Maszyna wytwarzaj¹ca energiê me-
chaniczn¹ (kosztem energii innego 
rodzaju) nazywa siê silnikiem.

Maszyna pobieraj¹c¹ energiê mecha-
niczn¹ w celu wykonania okreœlonej 
pracy nazywa siê maszyn¹ robocz¹. 
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Pomimo du¿ej ró¿norodnoœci, wszy-
stkie maszyny posiadaj¹ pewne cechy 
wspólne, spoœród których jedn¹ z wa¿-
niejszych jest ogólna struktura maszyny, 
konieczna dla wype³niania za³o¿onych 
funkcji. Na Rycinie 1 przedstawiono 
postaæ struktury maszyny roboczej:

Silnik maszyny s³u¿y do dostarczenia 
energii potrzebnej do wykonania przez 
element roboczy bezpoœredniej pracy 
u¿ytecznej (skutku u¿ytecznego),

Przek³adnia, jest elementem uk³adu 
przenoszenia energii pozwalaj¹cym 
dopasowaæ parametry dynamiczne do 
wymaganych przez element roboczy,

Element roboczy, jest ogniwem ma-
szyny bezpoœrednio wykonuj¹cym doce-
low¹ jej funkcjê,

Konstrukcja noœna, stanowi element 
przestrzenny ³¹cz¹cy w jedn¹ ca³oœæ 
pozosta³e elementy maszyny i przejmuje 
dzia³aj¹ce na nie obci¹¿enia,

Sterowanie uk³adem roboczym, pole-
gaj¹ce na regulacji przep³ywu masy 
i energii jest realizowane przez przetwa-
rzanie informacji. Mo¿e byæ wykony-
wane rêcznie (bezpoœrednio przez 
cz³owieka) lub automatycznie,

Skutek u¿yteczny – dostrzegany jest 
najczêœciej jako przetworzenie materii 
realizowane w uk³adzie roboczym ma-
szyny,

Energia pobierana z silnika napêdowego 
musi byæ przekszta³cona w uk³adzie 
napêdowym tak, aby odpowiada³a 
wymaganym parametrom energetycz-
nym uk³adu roboczego.

�ród³a i postacie energii:

Podstaw¹ dzia³ania wszystkich maszyn 
s¹ przemiany energii, które w nich 
zachodz¹. Energi¹ okreœla siê jako 
najbardziej ogóln¹ w³asnoœæ wszelkiego 
rodzaju ruchu materii. Potencja³ energii 
zawieraj¹ np.: wêgiel, zbiornik ze 
sprê¿onym powietrzem, napiêta sprê-
¿yna, który w odpowiednich warunkach 
mo¿e byæ przemieniony w pracê.

Z fizycznego punktu widzenia 
wyró¿nia siê energiê:

! mechaniczn¹,
! ciepln¹,
! promieniowania,
! elektryczn¹,
! chemiczn¹,
! j¹drow¹.

Dla maszyny, szczególnie podczas 
eksploatacji, wa¿ny jest stan zachowania 
istotnych w³asnoœci maszyny stano-
wi¹cych o jej przydatnoœci do zaspoka-
jania potrzeb dla jakich zosta³a zapro-
jektowana, wytworzona i jest eksploato-
wana:

Funkcjonalnoœæ - prawid³owa reali-
zacja funkcji przez maszynê, zgodnej 
z jej przeznaczeniem i przyjêtymi 
za³o¿eniami,

Trwa³oœæ i niezawodnoœæ, to w³aœ-
ciwa i bezawaryjna praca maszyny 
przy przyjêtych obci¹¿eniach, przez 
okres nie krótszy od prognozowa-
nego,

Optymalnoœæ, spe³nienie przez ma-
szynê wymogu jak najlepszego wy-
konywania zadania, wed³ug za³o-
¿onych: kryterium i warunków. 

Wa¿nym elementem charakterystyki 
maszyn s¹ ich podstawowe parametry, 
których przyk³ady wraz z jednostkami 
podano poni¿ej:
! moc [kilowat, koñ mechaniczny],
! sprawnoœæ [%, u³amek dziesiêtny],
! wydajnoœæ (nominalna i praktyczna) 

[tony na godzinê],
! udŸwig [ tony],
! prêdkoœæ obrotowa [radiany na se-

kundê], 
! prêdkoœæ [metry na sekundê],
! iloœæ cykli [liczba],
! si³a lub moment obrotowy [Niuton, 

Niutonometr],
2! ciœnienie [Paskal, 1Pa= 1 N/M ].

aszyny i urz¹dzenia dzieli siê 
na grupy w zale¿noœci od 
ró¿nych, potrzebnych w danej 

sytuacji kryteriów. Wed³ug kryterium 
przeznaczenia maszyny klasyfikuje siê 
jako:

Maszyny technologiczne – s¹ to 
maszyny przeznaczone do przetwa-
rzania surowców lub pó³wyrobów 
polegaj¹cego na zmianie ich geo-
metrii, wymiarów oraz w³aœciwoœci 
fizycznych lub chemicznych (np. 
kocio³ parowy, dyfuzor w cukrowni– 
zmiana w³aœciwoœci fizycznych,),

Maszyny transportowe – s³u¿¹ do 
zmiany po³o¿enia: 
! cia³ sta³ych (dŸwignice, suwnice), 
! p³ynów (wentylatory, pompy, dmu-

chawy),

Maszyny energetyczne – wytwa-
rzaj¹ energiê:
! wytwarzaj¹ce z energii mecha-

nicznej inne rodzaje energii (pr¹d-
nice elektryczne, turbiny parowe 
z generatorami),

! wytwarzaj¹ce energiê mecha-
niczn¹ z innych rodzajów energii 
(silniki elektryczne, silniki spali-
nowe), 

4. Klasyfikacja ma-
szyn i urz¹dzeñ 

M

Rycina 1
Schemat struktury maszyny

S – silnik,  P – przek³adnia,  EL – element roboczy, zespó³ roboczy,

St – sterowanie, KN – konstrukcja noœna,  

SU – skutek u¿yteczny,  EN – energia, 

- 34 - Wrzesieñ 2011

PRAKTYKA

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



Maszyny cieplne – maszyny, w któ-
rych z energii cieplnej uzyskuje siê 
energiê mechaniczn¹ lub kosztem 
energii mechanicznej energiê ciepl-
n¹. Inaczej jest to zespó³ urz¹dzeñ 
energetycznych realizuj¹cy zam-
kniêty cykl przemian, w wyniku 
których nastêpuje wymiana energii 
miêdzy uk³adem mechanicznym, 
a dwoma zbiornikami ciep³a o ró¿-
nych temperaturach (silnik cieplny, 
pompa ciep³a, ch³odziarka),

Maszyny informatyczne - urz¹dze-
nia przetwarzaj¹ce informacje, doko-
nuj¹ce operacji matematycznych 
(sprzêt komputerowy i uk³ady stero-
wania),

Maszyny cybernetyczne – urz¹dze-
nia wyposa¿one w sztuczn¹ inteli-
gencjê (roboty wyposa¿one w uk³ady 
do rozpoznawania obrazów i kszta³-
tów, samodzielnej nawigacji, samo-
kontroli, manipulatory).

Wa¿n¹ grupê, wed³ug kryterium 
funkcjonalnoœci stanowi¹ z³o¿one 
maszyny przeznaczone do wykonywania 
kilku czynnoœci, tzw. kombajny lub 
maszyny zespo³owe.

Kilka maszyn wspó³pracuj¹cych ze 
sob¹ w tym samym procesie nazywa siê 
zespo³em maszynowym (agregatem) 
lub lini¹ technologiczn¹.

rzy obecnym stanie przepisów 
dotycz¹cych wyceny nierucho-
moœci definicja maszyny trwale 

zwi¹zanej z nieruchomoœci¹ jest trudna 
do jednoznacznego sformu³owania 
i wymaga ka¿dorazowo indywidualnego 
odniesienia siê do bardziej ogólnych 
zapisów, zawartych w Kodeksie Cywil-
nym. Poza tym pomocnymi w stwier-
dzaniu trwa³ego zwi¹zku z nierucho-
moœci¹ s¹: Prawo Budowlane oraz 
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, 
posiadaj¹cy status Noty Interpretacyjnej, 
dawny standard VI.1- Wycena maszyn 
i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych z nierucho-
moœci¹.

Intuicyjnie, termin „trwale zwi¹zane 
z nieruchomoœci¹” oznacza sta³e po³¹-
czenie fizyczne nie maj¹ce tylko 

5. Kryteria stwierdza-
nia trwa³oœci zwi¹zku 

maszyn i urz¹dzeñ z 
nieruchomoœci¹

P

charakteru tymczasowego. Jednak¿e 
przystêpuj¹c do wyceny takiego obiektu, 
nale¿y t¹ trwa³oœæ uzasadniæ wzmacnia-
j¹c interpretacjê stosownymi zapisami 
w przepisach prawa.

Najbardziej odpowiednim jest powo-
³anie siê na Art. 47. Kodeksu Cywilnego 
w którym zapisano:

§2. Czêœci¹ sk³adow¹ rzeczy jest wszyst-
ko, co nie mo¿e byæ od niej od³¹czone 
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany 
ca³oœci albo bez uszkodzenia lub istotnej 
zmiany przedmiotu od³¹czonego.

§3. Przedmioty po³¹czone z rzecz¹ tylko 
dla przemijaj¹cego u¿ytku nie stanowi¹ 
jej czêœci sk³adowych.

W zapisie §2 znajduj¹ umocnienie 
zawarte w Standardzie VI.1 kryteria 
demonta¿u:

Kryterium mo¿liwoœci demonta¿u. 
Jeœli œrodek techniczny nie mo¿e byæ 
zdemontowany bez istotnego narusze-
nia substancji materialnej w³asnej lub 
nieruchomoœci, z któr¹ jest zwi¹zany 
to taki zwi¹zek œrodka technicznego 
z nieruchomoœci¹ jest zwi¹zkiem trwa-
³ym.

Kryteria skutków demonta¿u

Kryterium skutku demonta¿u dla 
œrodka technicznego. Jeœli ponowny 
monta¿ oœrodka technicznego wyma-
ga³by znacznych nak³adów rzeczo-
wych i/lub finansowych np. w postaci 
jego czêœciowej odbudowy, to jest to 
wystarczaj¹ca podstawa do uznania, 
¿e pomiêdzy tym œrodkiem techni-
cznym, a nieruchomoœci¹ istnieje 
trwa³y zwi¹zek.

Kryterium skutku demonta¿u dla 
nieruchomoœci. Jeœli po zdemon-
towaniu maszyny lub urz¹dzenia 
nale¿a³oby przeprowadziæ prace 
modernizacyjne i/lub remontowe 
w nieruchomoœci, kompensuj¹c sku-
tek demonta¿u, to o takim oœrodku 
technicznym mo¿na powiedzieæ, ¿e 
jest on trwale zwi¹zany z nierucho-
moœci¹. 

W Powszechnych Krajowych Zasadach 
Wyceny (Standard VI.1), sformu³owano 
jeszcze jedno wa¿ne kryterium:

Kryterium zachowania istoty dzia-
³ania. Je¿eli oœrodek techniczny (ma-
szyna lub urz¹dzenie) powoduje, ¿e 
bez niego nieruchomoœæ zmienia swe 
przeznaczenie lub traci sw¹ pod-
stawow¹ w³aœciwoœæ decyduj¹c¹ 
o istocie dzia³ania, to zwi¹zek tego 
œrodka technicznego z nierucho-
moœci¹ mo¿na nazwaæ trwa³ym.

W niektórych przypadkach, przy inter-
pretacji zwi¹zku maszyny lub urz¹dzenia 
z nieruchomoœci¹ jako trwa³y mo¿na 
wykorzystaæ treœæ Art. 3, ust. 3 ustawy 
prawo budowlane:

„Budowl¹ jest ka¿dy obiekt budo-
wlany nie bêd¹cy budynkiem lub 
obiektem ma³ej architektury, jak: 
lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, 
estakady, tunele, przepusty, sieci 
techniczne, wolno stoj¹ce maszty 
antenowe, wolno stoj¹ce trwale 
zwi¹zane z gruntem urz¹dzenia 
reklamowe, budowle ziemne, obron-
ne (fortyfikacje), ochronne, hydro-
techniczne, zbiorniki, wolno stoj¹ce 
instalacje przemys³owe lub urz¹-
dzenia techniczne, oczyszczalnie 
œcieków, sk³adowiska odpadów, 
stacje uzdatniania wody, konstrukcje 
oporowe, naziemne i podziemne 
przejœcia dla pieszych, sieci uzbro-
jenia terenu, budowle urz¹dzeñ 
technicznych (kot³ów, pieców prze-
mys³owych i innych urz¹dzeñ) oraz 
fundamenty pod maszyny i urz¹-
dzenia, jako odrêbne pod wzglê-
dem technicznym czêœci przed-
miotów sk³adaj¹cych siê na ca³oœæ 
u¿ytkow¹”.

Pomocna przy okreœlaniu zwi¹zku 
maszyny z nieruchomoœci¹ mo¿e byæ 
Nota 3: Wycena maszyn i urz¹dzeñ, 
zawarta w Europejskich Standardach 
Wyceny, (aktualnie w wersji angielskiej, 
gdy¿ w wydaniu polskim PFSRM 2009r. 
ma status podlegaj¹cego aktualizacji).
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6. Dodatkowe uwa-
runkowania prawne 
istotne dla wyceny 
maszyn i urz¹dzeñ 
trwale zwi¹zanych z 
nieruchomoœci¹

W  wycenie maszyn i urz¹dzeñ 
nale¿y uwzglêdniaæ równie¿ 
przepisy dodatkowe nie fun-

kcjonuj¹ce w obszarze nieruchomoœci. 
Zwi¹zane s¹ one m.in. z integracj¹ 
europejsk¹ oraz aktywnym oddzia³y-
waniem maszyn i urz¹dzeñ na œrodo-
wisko.

Dla rzeczoznawcy skutkuje to obo-
wi¹zkiem stwierdzenia czy wytyczne 
zawarte w tych przepisach s¹, w przy-
padku wycenianej maszyny, respekto-
wane, gdy¿ ma to wp³yw na jej wartoœæ.

W okresie przygotowawczym oraz 
po wejœciu Polski do Unii Europejskiej, 
wprowadzono przepisy dostosowuj¹ce 
przepisy krajowe do obowi¹zuj¹cych 
w innych krajach cz³onkowskich, rów-
nie¿ w zakresie projektowania, wytwa-
rzania i eksploatacji maszyn i urz¹dzeñ. 
Najwa¿niejsze z nich to:
1. Dyrektywa 2006/42 WE Parla-

mentu Europejskiego i Rady z dnia 
12 maja 2006r., w sprawie 
zbli¿enia ustawodawstwa Pañstw 
Cz³onkowskich odnosz¹cych siê 
do maszyn, zmieniaj¹ca Dyrek-
tywê 95/16/WE (Dz.U. L 157/24 
z dn. l 9.06.2006),

Przepis ten ujednolica standardy 
bezpieczeñstwa maszyn wytwarza-
nych w krajach Unii Europejskiej. 
Najwa¿niejsze jego zalecenia to:

Pkt. 10

Pañstwa Cz³onkowskie s¹ odpowie-
dzialne za zapewnienie, aby ni-
niejsza dyrektywa zosta³a skutecz-
nie wprowadzona w ¿ycie na ich 
terytorium oraz aby bezpieczeñ-
stwo odnoœnych maszyn uleg³o, 
w miarê mo¿liwoœci, poprawie 
zgodnie z jej przepisami. Pañstwa 
Cz³onkowskie powinny zapewniæ 
sobie mo¿liwoœæ skutecznego nad-
zoru rynku, uwzglêdniaj¹c wyty-
czne opracowane przez Komisjê 
w celu osi¹gniêcia nale¿ytego 
i jednolitego stosowania niniejszej 
dyrektywy.

Pkt. 14

W celu zapewnienia, ¿e maszyna 
jest bezpieczna, powinny byæ 

spe³nione zasadnicze wymagania 
w zakresie ochrony zdrowia i bez-
pieczeñstwa; wymagania te powin-
ny byæ stosowane z wnikliwoœci¹, 
tak aby uwzglêdniæ stan wiedzy 
technicznej w momencie wykona-
nia maszyny oraz wymagania 
techniczne i ekonomiczne.

Pkt. 21

Producenci powinni pozostaæ 
w pe³ni odpowiedzialni za certyfi-
kowanie zgodnoœci wyprodu-
kowanych przez nich maszyn 
z przepisami niniejszej dyrektywy. 
Niemniej jednak w stosunku do 
niektórych typów maszyn o wy¿-
szym wspó³czynniku ryzyka wska-
zane jest stworzenie surowszej pro-
cedury certyfikacyjnej.

2. Rozporz¹dzenie Ministra Gospo-
darki, z dnia 21 paŸdziernika 2008r., 
w sprawie zasadniczych wymagañ 
dla maszyn, (Dz.U. 199/2008, poz. 
1228),

Rozporz¹dzenie okreœla:
! zasadnicze wymagania w zakre-

sie bezpieczeñstwa i ochrony 
zdrowia dotycz¹ce projektowania 
i wykonywania wprowadzanych 
do obrotu lub oddawanych do 
u¿ytku:

1maszyn;

1wyposa¿enia wymiennego;

1osprzêtu do podnoszenia;

1³añcuchów lin i pasów;

1od³¹czalnych urz¹dzeñ do me-
chanicznego przenoszenia na-
pêdu;

1maszyn nieukoñczonych,
! procedury oceny zgodnoœci,
! sposobu oznakowania maszyn,
! wzór znaku CE

Oznakowanie CE powinno byæ 
w pe³ni uznawane jako jedyne 
oznakowanie gwarantuj¹ce, ¿e 
maszyna odpowiada wymaganiom 
Dyrektywy 2006/42 WE. Wszystkie 
inne oznakowania, które mog³yby 
wprowadziæ strony trzecie w b³¹d 
co do znaczenia lub formy oznako-
wania powinny byæ zakazane.

3. Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002r., 
o systemie oceny zgodnoœci, (tekst 
jednolity Dz.U. 204/2004, poz. 
2087).

Ustawa okreœla:
! zasady funkcjonowania systemu 

oceny zgodnoœci z zasadniczymi 
i szczegó³owymi wymaganiami 
dotycz¹cymi wyrobów;

! zasady i tryb udzielania akredy-
tacji oraz autoryzacji;

! sposób zg³aszania Komisji Euro-
pejskiej i pañstwom cz³onko-
wskim Unii Europejskiej auto-
ryzowanych jednostek oraz auto-
ryzowanych laboratoriów;

! zadania Polskiego Centrum Akre-
dytacji;

! zasady dzia³ania systemu kontroli 
wyrobów.

Znajomoœæ wymagañ zawartych 
w tych przepisach jest przydatna 
rzeczoznawcy wyceniaj¹cemu maszyny 
i urz¹dzenia do skutecznego przepro-
wadzenia oglêdzin oraz wskazówk¹ 
udostêpnienia jakich dokumentów 
i certyfikatów jakich jednostek nale¿y 
wymagaæ od w³aœciciela wycenianego 
obiektu.

Wa¿n¹ grupê norm i przepisów 
stanowi¹ regulacje, wynikaj¹ce z aktyw-
nego oddzia³ywania maszyn i urz¹dzeñ 
na œrodowisko, przez co mo¿liwe jest 
stworzenie zagro¿enia dla cz³owieka 

Rycina 2
Wzór znaku CE
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i œrodowiska. Nie sposób w artykule 
przeanalizowaæ wszystkich, ale zwróco-
no uwagê na najpowszechniejsze.

Podstawowe akty prawne zawieraj¹-
ce przepisy reguluj¹ce zasady konstruk-
cji i eksploatacji maszyn, z uwagi na ich 
aktywne oddzia³ywanie na otoczenie to:

1. Ustawa z dn. 26 czerwca 1974r., ko-
deks pracy, (Dz.U. z 1996 r. nr 24 
poz. 110 z póŸniejszymi zmianami) 
Art. 215.
§1. Maszyny i inne urz¹dzenia tech-
niczne powinny byæ tak konstru-
owane i budowane, aby: 
1) zapewnia³y bezpieczne i higie-
niczne warunki pracy, w szczegól-
noœci zabezpiecza³y pracownika 
przed urazami, dzia³aniem niebez-
piecznych substancji chemicznych, 
pora¿eniem pr¹dem elektrycznym, 
nadmiernym ha³asem, szkodliwymi 
wstrz¹sami, dzia³aniem wibracji 
i promieniowania oraz szkodliwym 
i niebezpiecznym dzia³aniem in-
nych czynników œrodowiska pracy, 
2) uwzglêdnia³y zasady ergonomii
Art. 216.
§1. Maszyny i inne urz¹dzenia tech-
niczne, które nie spe³niaj¹ wyma-
gañ okreœlonych w art. 215 §1, 
wyposa¿a siê w odpowiednie zabez-
pieczenia.
Art. 217. (145)
Niedopuszczalne jest wyposa¿anie 
stanowisk pracy w maszyny i inne 
urz¹dzenia techniczne, które nie 
spe³niaj¹ wymagañ dotycz¹cych 
oceny zgodnoœci okreœlonych 
w odrêbnych przepisach.

2. Ustawa z dn. 27 kwietnia 2001r., 
prawo ochrony œrodowiska, (tekst 
jednolity Dz.U. z 2008 r. nr 25, poz. 
150)
Art. 141.
1. Eksploatacja instalacji lub urz¹-
dzenia nie powinna powodowaæ 
przekroczenia standardów emisyj-
nych.
2. Oddzia³ywanie instalacji lub 
urz¹dzenia nie powinno powo-
dowaæ pogorszenia stanu œrodo-
wiska w znacznych rozmiarach lub 
zagro¿enia ¿ycia lub zdrowia ludzi.
Art. 142.
1. Wielkoœæ emisji z instalacji lub 
urz¹dzenia w warunkach odbiega-
j¹cych od normalnych powinna 
wynikaæ z uzasadnionych potrzeb 
technicznych i nie mo¿e wystê-
powaæ d³u¿ej ni¿ jest to konieczne.

2. Warunkami odbiegaj¹cymi od 
normalnych s¹ w szczególnoœci 
okres rozruchu, awarii i likwidacji 
instalacji lub urz¹dzenia.
Art. 150.
1. Organ ochrony œrodowiska mo¿e, 
w drodze decyzji, na³o¿yæ na 
prowadz¹cego instalacjê lub u¿yt-
kownika urz¹dzenia obowi¹zek 
prowadzenia w okreœlonym czasie 
pomiarów wielkoœci emisji wykra-
czaj¹cych poza obowi¹zki, o któ-
rych mowa w art. 147 ust. 1, 2 i 4, 
lub okreœlone w trybie art. 56 ust. 1 
pkt 1, je¿eli z przeprowadzonej 
kontroli wynika, ¿e nast¹pi³o prze-
kroczenie standardów emisyjnych; 
do wyników przeprowadzonych po-
miarów stosuje siê przepis art. 147 
ust. 6.

3. Ustawa z dn. 21 grudnia 2000r., 
o dozorze technicznym, (Dz.U. 
z 2000r. nr 122, poz.1321 z póŸniej-
szymi zmianami)
Dozorowi technicznemu podlegaj¹:
! maszyny i urz¹dzenia pracuj¹ce 

przy ciœnieniu ró¿nym od atmo-
sferycznego, 

! maszyny do przemieszczania 
w ograniczonym zasiêgu ludzi 
i ³adunki (dŸwignice, windy),

! maszyny i urz¹dzenia do maga-
zynowania i transportu materia-
³ów niebezpiecznych.

Art.6 
Urz¹dzenia techniczne powinny 
byæ projektowane, wytwarzane, 
naprawiane, modernizowane oraz 
eksploatowane zgodnie z ich 
przeznaczeniem, w sposób zapew-
niajacy bezpieczeñstwo ich eksplo-
atacji – zgodnie z przepisami usta-
wy i przepisami odrêbnymi.
Przy oglêdzinach takich urz¹dzeñ 
trzeba sprawdziæ aktualnoœæ Œwia-
dectwa Dozoru Technicznego.

7. Wnioski

P rzeprowadzona analiza sytuacji 
rzeczoznawcy maj¹tkowego 
przystêpuj¹cego do wyceny 

maszyn i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych 
z nieruchomoœci¹ pozwala sformu³owaæ 
nastêpuj¹ce spostrze¿enia i wnioski:

Stan przepisów prawnych obowi¹-

zuj¹cych rzeczoznawców maj¹t-
kowych w zakresie wyceny maszyn 
i urz¹dzeñ jest zdecydowanie 
skromniejszy ni¿ przepisów doty-
cz¹cych nieruchomoœci.

Istnieje dorobek w tym zakresie, 

w szczególnoœci agend Naczelnej 
Organizacji Technicznej oraz 
Polskiego Zwi¹zku Motorowego, 
który rzeczoznawcy maj¹tkowi 
mog¹ do swoich potrzeb dosto-
sowaæ.

Stwierdzenie czy zwi¹zek maszyny 

lub urz¹dzenia z nieruchomoœci¹ 
jest trwa³y, wymaga ka¿dorazowo 
indywidualnej interpretacji na 
podstawie odpowiednich aktów 
prawnych i norm zawodowych.

Przy wycenie nale¿y rozeznaæ jakie 

dodatkowe przepisy specyficzne dla 
danej maszyny i urz¹dzenia nale¿y 
uwzglêdniæ.

Zasady ogólne dotycz¹ce maszyn 

i urz¹dzeñ nie zwi¹zanych trwale 
z nieruchomoœci¹ mog¹ byæ wyko-
rzystane do analizy maszyn i urz¹-
dzeñ trwale zwi¹zanych z nieru-
chomoœci¹.

Istnieje potrzeba szkolenia rzeczo-

znawców maj¹tkowych w zakresie 
zagadnieñ zwi¹zanych z wycen¹ 
maszyn i urz¹dzeñ.

1.

2.

3.

4.

5.

6.
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ZMIANY W ROZPORZ¥DZENIU 
W SPRAWIE WYCENY…

14 lipca 2011r. Rada Ministrów wyda³a rozporz¹dzenie zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego. Wœród istotnych 
„nowoœci” wprowadzonych tym aktem nale¿y wymieniæ m. in.:

Zmianê sposobu okreœlania wartoœci nieruchomoœci wy³¹cznie na podstawie danych z rynku 
nieruchomoœci "drogowych". Zgodnie z nowym przepisem, wartoœæ nieruchomoœci okreœlana 
bêdzie na podstawie cen transakcyjnych, pochodz¹cych z rynków nieruchomoœci w³aœciwych 
dla wycenianej (nieruchomoœci przyleg³ych, nieruchomoœci, z których wydzielane s¹ grunty pod 
drogi). Nowy przepis przewiduje równie¿, ¿e rzeczoznawca maj¹tkowy bêdzie samodzielnie 
okreœla³ wysokoœæ stawki procentowej, o któr¹ powiêkszona zostanie wartoœæ nieruchomoœci 
przeznaczonej na cele drogowe, przy czym górn¹ granic¹ tej stawki pozostanie 50%.

Nowym rozwi¹zaniem jest wprowadzenie mo¿liwoœci okreœlania przez rzeczoznawców 
maj¹tkowych wartoœci nak³adów w przypadku, gdy nie zosta³y one jeszcze poniesione, ale znany 
jest ich zakres. Bêdzie to mia³o zastosowanie w przypadkach, gdy konieczne bêdzie okreœlenie 
wartoœci szkód rzeczywistych powsta³ych w nieruchomoœciach z powodu katastrof naturalnych - 
huraganów, powodzi, itp.

Zmieniono te¿ sposób wyra¿ania w operacie szacunkowym wartoœci nieruchomoœci. Do 
dotychczasowej zasady, by wartoœæ koñcowa by³a wyra¿ana w pe³nych z³otych, dodano 
zastrze¿enie, ¿e w niektórych przypadkach wartoœæ mo¿e byæ wyra¿ona w kwocie zaokr¹glonej 
do tysiêcy z³otych, pod warunkiem, ¿e nie zniekszta³ci to wyniku wyceny.

W chwili opracowywania niniejszej notatki nowelizacja rozporz¹dzenia nie zosta³a jeszcze 
og³oszona w Dzienniku Ustaw.
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POJÊCIE NIERUCHOMOŒCI 

PODOBNEJ

W PROCESIE WERYFIKACJI TREŒCI 

OPERATU SZACUNKOWEGO

NA PRZYK£ADZIE WYBRANYCH 

PROCEDUR ADMINISTRACYJNYCH
Poni¿szy artyku³ zosta³ napisany z perspektywy prawnika – zawodowego 
pe³nomocnika – zajmuj¹cego siê w pracy reprezentacj¹ osób fizycznych oraz 
przedsiêbiorców. Celem niniejszego opracowania jest umiejscowienie pojêcia nieruchomoœæ podobna w systemie prawa i jego 
praktyczne oddzia³ywanie w procesie weryfikacji œrodka dowodowego jakim jest operat szacunkowy, na przyk³adzie 
wybranych procedur administracyjnych.

I.Wprowadzenie

P rzyczynkiem do powstania poni¿-
szego artyku³u jest istotny wzrost 
udzia³u operatów szacunkowych 

w wielu procedurach administracyjnych, 
ale nie tylko. Kiedy w ostatnich latach 
Polska (zreszt¹ jak i prawie ca³a Europa, 
a nawet Stany Zjednoczone) prze¿ywa³a 
niesamowity wzrost transakcji na rynku 
nieruchomoœci, tym samym uruchomi³a 
siê potê¿na machina administracyjna, 
której celem by³o zagwarantowanie 
udzia³u Skarbu Pañstwa (lub jednostek 
samorz¹du terytorialnego) w towarzy-
sz¹cym temu zjawisku, wzroœcie cen 
nieruchomoœci. Dzisiejszy kryzys na 
rynku nieruchomoœci jeszcze nie prze-
³o¿y³ siê na spowolnienie dzia³añ 
administracji, poniewa¿ wci¹¿ tocz¹ siê 
jeszcze sprawy dotycz¹ce zasz³oœci (co 
jest, niestety, norm¹ w naszych realiach).

Jedn¹ z wynikowych boomu nieru-
chomoœciowego by³ niezwyk³y wzrost 
aktywnoœci planistycznej samorz¹du 
terytorialnego, który zaowocowa³ nowy-
mi miejscowymi planami zagospoda-
rowania przestrzennego oraz niezliczon¹ 
iloœci¹ decyzji administracyjnych o wa-
runkach zabudowy. Konsekwencj¹ tego 
stanu rzeczy by³ dalszy rozwój infra-
struktury towarzysz¹cej budownictwu, 
a mianowicie drogi oraz media tech-
niczne. Masowo dzielono i ³¹czono 
dzia³ki stanowi¹ce wiêksze lub mniejsze 
nieruchomoœci. Konsekwencj¹ tego 
stanu rzeczy by³ oczywiœcie wzrost 
aktywnoœci administracji publicznej 
i uruchomienie procedur towarzysz¹-

cych, czyli renty planistycznej, op³at 
adiacenckich, wyw³aszczeñ, itd.

Przy wzroœcie wartoœci nierucho-
moœci pañstwo polskie nie zapomnia³o 
te¿ o u¿ytkownikach wieczystych – 
wzros³a natychmiast liczba postêpowañ 
dotycz¹cych aktualizacji op³aty rocznej 
za prawo u¿ytkowania wieczystego.

Wzrost wartoœci nieruchomoœci oraz 
liczby transakcji nie uszed³ te¿ uwagi 
szeroko rozumianemu fiskusowi. Orga-
ny podatkowe oraz kontroli skarbowej 
masowo ruszy³y do sprawdzania wielu 
transakcji w postêpowaniach skarbo-
wych i kontrolach podatkowych.

W nastêpstwie boomu dosz³o te¿ do 
uporz¹dkowania wielu, dot¹d niejas-
nych, stanów prawnych nieruchomoœci 
i rewindykacji maj¹tków. To, z kolei 
spowodowa³o wzrost roszczeñ odszko-
dowawczych.

Wszystkie te wy¿ej wskazane proce-
dury ³¹czy jeden wspólny mianownik – 
ustalanie wartoœci nieruchomoœci, 
a skoro o tym mowa, to konsekwencj¹ 
musi byæ pojawienie siê operatu 
szacunkowego jako obiektywnego 
œrodka dowodowego okreœlaj¹cego t¹ 
wartoœæ. Tym samym rozpocz¹³ siê 
proces kszta³towania siê praktyki stoso-
wania prawa w zakresie tych procedur. 
Wœród wielu elementów praktycznego 
wykorzystania prawa skupimy siê na 
pojêciu nieruchomoœci podobnej, która 
pojawia siê w przewa¿aj¹cej wiêkszoœci 
operatów szacunkowych wykorzys-
tywanych w procedurach administracyj-
nych i, co najwa¿niejsze, potrafi sprawiæ 

nie lada problemy interpretacyjne, które 
w konsekwencji mog¹ doprowadziæ do 
prawnego unicestwienia dowodu jakim 
jest operat szacunkowy. W tym miejscu 
nale¿y umiejscowiæ badane przez nas 
pojêcie w systemie prawa polskiego.

zeczpospolita Polska jest krajem 
prawa stanowionego. Oznacza 
to, ¿e obowi¹zuje nas jedynie to 

co zosta³o zapisane w przepisanej for-
mie. Kwestiê t¹ jednoznacznie reguluje 
Konstytucja RP, która w art. 87 definiuje 
system i hierarchiê aktów prawa. Choæ 
wydaje siê to oczywiste, to czêsto 
zapomina siê, ¿e Ustawa Zasadnicza 
ustanawia wewnêtrzn¹ gradacjê Ÿróde³ 
prawa. Wynikow¹ tego jest podporz¹d-
kowanie jednych Ÿróde³ prawa innym 
(np. rozporz¹dzenia zawsze s¹ podpo-
rz¹dkowane ustawie).

Prawo samo w sobie stanowi pewien 
system, a skoro mówimy o systemie to 
znaczy, ¿e stanowi ono zespó³ norm 
reguluj¹cych okreœlone stosunki pomiê-
dzy podmiotami i przedmiotami tego 
prawa. Innymi s³owy prawo stanowi 
niejako system naczyñ po³¹czonych i nie 
wolno nigdy traktowaæ je wybiórczo lub 
selektywnie. Podejœcie to jest bardzo 
istotne z punktu widzenia problemu, 
którym bêdziemy zajmowaæ siê w dal-
szej czêœci niniejszego opracowania.

II. Pojêcie nierucho-
moœæ podobna i jej 
umiejscowienie w sys-
temie prawa

R
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Prawo jest dziedzin¹ nauki, która 
podobnie jak inne nadaje pojêciom 
swoiste znaczenia. W odró¿nieniu jednak 
od innych nauk, ta, poprzez pañstwo 
i jego instrumenty, mo¿e wp³ywaæ na 
nasze codzienne ¿ycie. Polskie prawo 
zbudowane jest z norm prawnych, które 
uzewnêtrzniaj¹ siê w procesie jego 
praktycznego stosowania – proces ten 
nazywamy wyk³adni¹ (interpretacj¹). 
Istnieje piêkna, stara, ³aciñska paremia 
prawnicza, która g³osi clara non sunt 
interpretanda (jasnych przepisów siê nie 
interpretuje), ale wydaje siê, ¿e straci³a 
na znaczeniu w ostatnich latach. Oznacza 
to, ¿e w procesie stosowania prawa ko-
nieczna jest znajomoœæ aparatu pojêcio-
wego autora (ustawodawcy) oraz regu³y 
interpretacyjne tego¿ prawa.

W pierwszej kolejnoœci nale¿y okreœ-
liæ ów aparat pojêciowy jakim pos³uguje 
siê ustawodawca. Badany przez nas 
obszar charakteryzuje siê dualizmem 
regulacji prawnej. Z jednej strony mamy 
stosunki pomiêdzy podmiotami prawa 
prywatnego (osobami fizycznymi oraz 
przedsiêbiorcami), z drugiej zaœ stosunki 
pomiêdzy tymi podmiotami a szeroko 
rozumian¹ administracj¹. W obydwu 
tych sferach istniej¹ œcis³e regu³y 
interpretacyjne, które stanowi¹ swoje 
lustrzane odbicia. Wszyscy znamy 
pierwsz¹ z tych regu³: co nie jest prawem 
zabronione jest dozwolone. Odnosi siê 
ona jednak do stosunków prywatnych 
i relacji obywatel (szeroko rozumiany) – 
pañstwo. Je¿eli jednak mówimy o reali-
zacji uprawnieñ pañstwa w stosunku do 
obywateli, czy innych podmiotów 
podporz¹dkowanych to regu³a ta brzmi: 
na co prawo wyraŸnie nie zezwala jest 
zabronione. Powy¿sze dowodzi, ¿e 
prawo posiada swoj¹ siatkê pojêæ i regu³, 
których nie wolno dowolnie modyfi-
kowaæ.

Czêst¹ praktyk¹ ustawodawcy jest 
definiowanie okreœlonych pojêæ czy 
zwi¹zków frazeologicznych w tzw. 
definicjach ustawowych. Pozwala to na 
zachowanie jednolitoœci znaczeniowej 
pojêæ, w obrêbie danej ga³êzi prawa. 
Zanim jednak dojdziemy do pojêcia 
nieruchomoœæ podobna, to koniecznym 
bêdzie przebicie siê przez system tak, aby 
dalszy wywód nie budzi³ ¿adnych 
logicznych w¹tpliwoœci.

Najwy¿szym prawem Rzeczypospo-
litej Polskiej jest jej Konstytucja, poni¿ej 
usytuowane s¹ ustawy, a najni¿ej rozpo-
rz¹dzenia (je¿eli chodzi o akty prawa 
powszechnie obowi¹zuj¹cego). Wszys-
tkie ustawy maj¹ tak¹ sam¹ moc, 
jednak¿e system uczyni³ jedne ogólnymi, 
inne zaœ szczególnymi. Takimi ustawami 
ogólnymi s¹ np. kodeksy, ordynacje – a w 

naszym przypadku ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami. To w³aœnie ustawa 
o gospodarce nieruchomoœciami ustala 
aparat pojêciowy w interesuj¹cej nas 
problematyce. Nale¿y zatem zwa¿yæ co 
nastêpuje.

Definicje legalne w ustawie o gospo-
darce nieruchomoœciami zosta³y uregu-
lowane w art. 4 UGN, ale nie wszystkie. 
Pocz¹tkiem naszych rozwa¿añ by³ 
wspólny mianownik okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci czyli jej wyceny. Pojêcie 
wyceny nieruchomoœci ma swoj¹ defi-
nicjê legaln¹ w art. 4 pkt 6 UGN, który 
stanowi, ¿e przez wycenê nieruchomoœci 
nale¿y rozumieæ postêpowanie, w wyni-
ku którego dokonuje siê okreœlenia 
wartoœci nieruchomoœci. Korelatem tej 
definicji jest dzia³ IV UGN zatytu³owany 
„Wycena nieruchomoœci”, oraz rozdzia³ 
1 zatytu³owany „Okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci”. Zagl¹daj¹c w te prze-
pisy z wolna zaczynamy zbli¿aæ siê do 
pojêcia bêd¹cego przedmiotem naszych 
rozwa¿añ. W wyniku wyceny nierucho-
moœci okreœla siê najczêœciej wartoœæ 
rynkow¹ nieruchomoœci (art. 150 ust. 1 
pkt 1 UGN). Okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci zosta³o ustawowo 
zastrze¿one dla rzeczoznawców maj¹t-
kowych, o czym jednoznacznie rozstrzy-
ga art. 7 UGN. Wobec powy¿szego, 
rzeczoznawcy maj¹tkowi zostali pod-
dani re¿imowi œrodowiska prawnego 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
oraz innych aktów oko³o ustawowych. 
Powy¿sze implikuje wiêc, ¿e poza 
warsztatem œciœle fachowym z zakresu 
wyceny nieruchomoœci potrzebna staje 
siê gruntowna wiedza z zakresu stoso-
wania prawa w praktyce. Przyjrzyjmy siê 
zatem warsztatowi prawnemu rzeczo-
znawcy maj¹tkowego.

Jak zosta³o podniesione wczeœniej, 
wycena nieruchomoœci jest postêpo-
waniem, którego wynikiem jest okreœle-
nie wartoœci nieruchomoœci (art. 4 pkt 6 
UGN). Dla naszych potrzeb, przyjmiemy 
tylko rozwa¿ania w zakresie ustalania 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci tj. art. 
150 ust. 1 pkt 1 UGN. Wartoœci¹ rynkow¹ 
nieruchomoœci jest, i tu znów definicja 
legalna, najbardziej prawdopodobna jej 
cena, mo¿liwa do uzyskania na rynku, 
okreœlona z uwzglêdnieniem cen transak-
cyjnych, dla których spe³niono nastêpu-
j¹ce warunki: strony umowy by³y od 
siebie niezale¿ne, nie dzia³a³y w sytuacji 
przymusowej oraz mia³y stanowczy 
zamiar zawarcia umowy; up³yn¹³ czas 
niezbêdny do wyeksponowania nieru-
chomoœci na rynku i do wynegocjowania 
warunków umowy (art. 151 ust. 1 UGN). 
Ustawodawca wartoœæ nieruchomoœci 
zdefiniowa³ w sposób co najmniej 

nieostry odwo³uj¹c siê do kategorii 
najbardziej prawdopodobnej ceny, 
a wiêc odwo³uj¹c siê do realiów rynko-
wych.

W kolejnych artyku³ach okreœlono 
podejœcia stosowane w wycenie nie-
ruchomoœci (art. 152 ust. 2 UGN). Dla 
naszych rozwa¿añ najwa¿niejszym 
bêdzie podejœcie porównawcze okreœ-
lone w art. 153 ust. 1 UGN, w którym 
pojawia siê w³aœnie pojêcie nieru-
chomoœci podobnej. Wskazany wy¿ej 
przepis definiuje podejœcie porównaw-
cze w nastêpuj¹cy sposób: Podejœcie 
porównawcze polega 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 podobne 
od nieruchomoœci wycenianej oraz 
uwzglêdnia siê zmiany poziomu cen 
wskutek up³ywu czasu. Podejœcie porów-
nawcze stosuje siê, je¿eli s¹ znane ceny 
i cechy nieruchomoœci podobnych do 
nieruchomoœci wycenianej (podkreœlenia 
– GB). Ustawodawca pos³u¿y³ siê wiêc 
kolejnym pojêciem, któremu nada³ 
znaczenie ustawowe, mo¿emy zatem 
przejœæ do jego omówienia.

Definicje legalne determinuj¹ zna-
czenie danych wyrazów lub zwi¹zków 
frazeologicznych w systemie prawa. 
Oznacza to, ¿e zostaj¹ wymazane 
wszelkie potoczne konotacje zwi¹zane 
z danym terminem, a jedynie s³usznym 
i prawid³owym jest jego znaczenie usta-
lone przez ustawodawcê. Tak w³aœnie 
jest z pojêciem nieruchomoœæ podobna. 
W art. 4 pkt 16 UGN dowiadujemy siê, ¿e 
przez pojêcie nieruchomoœci podobnej 
nale¿y rozumieæ nieruchomoœæ, która jest 
porównywalna z nieruchomoœci¹ stano-
wi¹c¹ przedmiot wyceny, ze wzglêdu na 
po³o¿enie, stan prawny, przeznaczenie, 
sposób korzystania oraz inne cechy 
wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ. Powy¿sza 
definicja pozostawia pewien margines 
swobody, ale to nabierze znaczenia 
dopiero w praktyce oceny operatu 
szacunkowego. Najwa¿niejsze jest to, ¿e 
pojêcie to posiada definicjê rangi 
ustawowej, co oznacza, ¿e podpo-
rz¹dkowane s¹ temu znaczeniu wszelkie 
akty wykonawcze, a w szczególnoœci 
rozporz¹dzenie w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego.

Po umiejscowieniu pojêcia nieru-
chomoœæ podobna w systemie prawa 
mo¿emy przejœæ do jego praktycznego 
zastosowania.

- 40 - Wrzesieñ 2011

PRAWO

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



III. Weryfikacja ope-
ratu szacunkowego w 
wybranych procedu-
rach administracyj-
nych

R zeczoznawca maj¹tkowy sporz¹-
dza na piœmie opiniê o wartoœci 
nieruchomoœci w formie operatu 

szacunkowego (art. 156 ust. 1 UGN). 
Mnogoœæ transakcji rynkowych spowodo-
wa³a to, ¿e podejœcie porównawcze sta³o 
siê najbardziej powszechnym podejœciem 
stosowanym w procedurach ustalania 
wartoœci nieruchomoœci.

Na wstêpie wymienione zosta³y 
przyk³adowo procedury administra-
cyjne, podatkowe lub s¹dowe, w których 
to w³aœnie operat szacunkowy jest 
g³ównym œrodkiem dowodowym. My 
zajmiemy siê w naszych rozwa¿aniach 
jedynie procedurami administracyjnymi 
(choæ bardzo zbli¿one s¹ do nich 
podatkowe), gdzie jako dowód pojawia 
siê opinia rzeczoznawcy maj¹tkowego. 
W procedurach administracyjnych zleca-
j¹cym wykonanie operatu szacunko-
wego jest zazwyczaj organ administracji 
(czy to publicznej czy samorz¹dowej). 
Od tego momentu g³ówn¹ postaci¹ staje 
siê rzeczoznawca. Zgodnie z art. 154 
ust. 1 UGN to rzeczoznawca maj¹tkowy 
dokonuje wyboru podejœcia, metody 
i techniki wyceny nieruchomoœci, 
w szczególnoœci uwzglêdniaj¹c cel wy-
ceny. To w³aœnie ów cel wyceny naj-
czêœciej determinuje podejœcie, a nastêp-
nie metodê i technikê, o czym przes¹-
dzaj¹ przepisy rozporz¹dzenia w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego oraz przepisy 
ustaw szczególnych, jak np. ustawa 
z dnia 8 lipca 2005r. o realizacji prawa do 
rekompensaty z tytu³u pozostawienia 
nieruchomoœci poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej (art. 11). 
Rzeczoznawca wiêc niekoniecznie mo¿e 
swobodnie dokonaæ wyboru, z uwagi na 
nakazy ustawodawcy. Je¿eli jednak 
bieg³y zdecyduje siê na wybór podejœcia 
porównawczego (art. 153 ust. 1 UGN), to 
konkretyzacjê tego wyboru znajdziemy 
w §4 RWOS. Ustêp pierwszy wskaza-
nego wy¿ej paragrafu okreœla, ¿e 
podejœcie porównawcze jest mo¿liwe do 
zastosowania w sytuacji, gdy znane s¹ 
ceny transakcyjne nieruchomoœci podob-
nych do nieruchomoœci bêd¹cej przed-
miotem wyceny, a tak¿e cechy tych 
nieruchomoœci wp³ywaj¹cych na poziom 
ich cen. Znowu wiêc wracamy do pojêcia 
nieruchomoœæ podobna wraz z wszel-

kimi mo¿liwymi implikacjami. W pierw-
szej kolejnoœci musimy jednak okreœliæ 
miejsce operatu szacunkowego w toku 
procedury administracyjnej.

Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e operat 
szacunkowy jest dowodem w sprawie na 
okolicznoœæ ustalenia wartoœci nierucho-
moœci. Z punktu widzenia procesu 
podlega wiêc swobodnej ocenie dowo-
dów (art. 80 KPA). Swobodna ocena 
dowodów jest jednym z fundamentów 
gwarancji procesowych stron postêpo-
wania administracyjnego (innych postê-
powañ równie¿). Polega ona na mo¿li-
woœci oceny, czy dana okolicznoœæ 
zosta³a udowodniona na podstawie 
ca³ego i wyczerpuj¹cego materia³u 
dowodowego w sprawie. Swobodnoœæ 
oceny nigdy jednak nie oznacza do-
wolnoœci tej ostatniej. Ocena ta musi byæ 
bowiem dokonywana w oparciu o obiek-
tywne kryteria stosowania prawa oraz 
zasady doœwiadczenia ¿yciowego. Oce-
na operatu szacunkowego mo¿e przybraæ 
dwie formy: ocenê jego wartoœci dowo-
dowej lub ocenê prawid³owoœci jego 
sporz¹dzenia. Ocena prawid³owoœci 
sporz¹dzenia operatu zosta³a uregulo-
wana w art. 157 UGN i nie bêdzie 
przedmiotem naszych dalszych rozwa-
¿añ. Przyjrzyjmy siê zatem mo¿liwoœci 
weryfikacji opinii rzeczoznawcy w za-
kresie jego wiarygodnoœci dowodowej.

W postêpowaniu administracyjnym 
zarówno strona jak i organ maj¹ prawo do 
zg³aszania uwag lub zastrze¿eñ do 
ka¿dego œrodka dowodowego zg³oszo-
nego w sprawie. Na organie ci¹¿y nawet 
obowi¹zek takiego dzia³ania wynikaj¹cy 
bezpoœrednio z art. 77 § 1 KPA w zw. 
z art. 7 KPA. Powy¿sze dotyczy równie¿ 
operatu szacunkowego, poniewa¿ 
ustawodawca pozwoli³ na prowadzenie 
przeciwdowodu nawet przeciwko doku-
mentom urzêdowym (art. 76 §3 KPA). To 
w³aœnie w tym miejscu pojawia siê dla 
rzeczoznawcy maj¹tkowego „pu³apka” 
zwi¹zana ze œrodowiskiem prawnym w 
jakim siê porusza. Dodatkowo, po 
nowelizacji dokonanej w paŸdzierniku 
2007 roku, ustawodawca zdawa³ siê 
zachêcaæ strony postêpowania do kry-
tycznego (ale nie krytykanckiego) 
przygl¹dania siê treœci sporz¹dzanych 
operatów (art. 156 ust. 1a UGN). 
Rzeczoznawca wiêc musi zacz¹æ liczyæ 
siê z analizami materii prawnej przed³o-
¿onych operatów.

Podstawowym za³o¿eniem, które 
nale¿y przyj¹æ jest to, ¿e operat szacun-
kowy, rozumiany jako dokument sporz¹-
dzony zgodnie z przepisami prawa, musi 
zawieraæ w sobie pojêcia odpowiadaj¹ce 
ich znaczeniom okreœlonym przez 

ustawodawcê. Innymi s³owy, rzeczo-
znawcy maj¹tkowemu nie przys³uguje 
kompetencja do odmiennego definiowa-
nia pojêæ zdefiniowanych legalnie na 
poziomie ustawy.

Wróæmy zatem do pojêcia nierucho-
moœæ podobna i jego definicji legalnej 
zawartej w art. 4 pkt 16 UGN. Na 
podstawie zawartego tam opisu mo¿emy 
dokonaæ analizy badanej definicji roz-
ró¿niaj¹c jej elementy sk³adowe. Nieru-
chomoœci¹ podobn¹ bêdzie wiêc 
nieruchomoœæ, która jest porównywalna 
z nieruchomoœci¹ wycenian¹ ze wzglêdu 
na:
1) po³o¿enie;
2) stan prawny;
3) przeznaczenie;
4) sposób korzystania;
5) inne cechy wp³ywaj¹ce na jej war-

toœæ.

Zdolnoœæ do bycia porównywaln¹ 
nieruchomoœæ uzyskuje dopiero wtedy, 
gdy wszystkie elementy spe³niaj¹ to 
kryterium. Jak zosta³o podniesione 
wczeœniej art. 4 pkt 16 UGN pozostawia 
pewn¹ swobodê bieg³emu. Dotyczy to 
ostatniego elementu definicji legalnej, 
a mianowicie owych innych cech wp³y-
waj¹cych na wartoœæ nieruchomoœci. Ich 
wyboru dokonuje rzeczoznawca maj¹t-
kowy w operacie szacunkowym i z tym 
momentem poddaje je re¿imowi art. 4 pkt 
16 UGN, co oznacza ¿e te wybrane cechy 
wi¹¿¹ go prawnie w zakresie doboru 
porównawczego. Dla przyk³adu, przy 
podejœciu porównawczym i metodzie 
korygowania ceny œredniej (§4 ust. 4 
RWOS), ustawodawca nakaza³ przyjêcie 
do porównañ co najmniej kilkunastu 
nieruchomoœci podobnych, które by³y 
przedmiotem obrotu rynkowego i dla 
których znane s¹ ceny transakcyjne, 
warunki zawarcia transakcji oraz cechy 
tych nieruchomoœci. Jak widaæ deter-
minanty wyceny zosta³y okreœlone nor-
matywnie. Tak wiêc przes³ankami do 
prawid³owego zastosowania tej metody 
jest znalezienie co najmniej jedenastu 
nieruchomoœci podobnych. Oznacza to 
w prostej implikacji, ¿e je¿eli zostanie 
u¿yta ta minimalna iloœæ, to podwa¿anie 
choæby jednej z porównywanych nieru-
chomoœci zdyskwalifikuje w ca³oœci spo-
rz¹dzony operat.

Wróæmy jednak do oceny po-
szczególnych cech w praktyce postêpo-
wañ administracyjnych, z punktu widze-
nia prawnika (zawodowego pe³nomoc-
nika), który weryfikuje przedstawione 
mu œrodki dowodowe. Koniecznym wiêc 
bêdzie dokonanie wyboru tylko tych 
cech, gdzie mo¿na dokonaæ ich wyk³adni 
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w oparciu o obowi¹zuj¹ce przepisy. 
Podstaw¹ do takich wniosków jest 
za³o¿enie, ¿e i tak ostatni¹ instancj¹ s¹ 
prawnicy w osobach sêdziów, czy to 
wojewódzkich, czy Naczelnego S¹du 
Administracyjnego.

Nie ulega najmniejszej w¹tpliwoœci, 
i¿ g³ówn¹ cech¹ nieruchomoœci podobnej 
jest jej porównywalnoœæ z t¹ wycenian¹. 
Owa porównywalnoœæ to w zasadzie nic 
innego jak podobieñstwo. Z kolei podo-
bieñstwo nie mo¿e budziæ ¿adnych 
w¹tpliwoœci, ani dla strony, ani dla 
organu, ani tym bardziej dla s¹du 
dokonuj¹cego oceny postêpowania. 
Warto w tym miejscu wskazaæ na wyrok 
Wojewódzkiego S¹du Administracyj-
nego w Olsztynie z 25 sierpnia 2009r. 
(II SA/Ol 701/2009), którego sentencja 
brzmi nastêpuj¹co: Dokonuj¹c wyceny 
nieruchomoœci przy zastosowaniu po-
dejœcia porównawczego, ceny nierucho-
moœci wprawdzie koryguje siê ze wzglêdu 
na cechy ró¿ni¹ce je od przedmiotu 
wyceny, ale korekta ta dotyczyæ musi 
nieruchomoœci podobnych do wyce-
nianej. Podobieñstwo obiektów nie mo¿e 
budziæ w¹tpliwoœci, poniewa¿ zarówno 
strony, jak i organ, a tak¿e s¹d musz¹ 
mieæ mo¿liwoœæ ustalenia, czy analizo-
wane przez rzeczoznawcê nieruchomoœci 
s¹ rzeczywiœcie podobne. Wskazane w 
art. 4 pkt 16 UGN cechy okreœlaj¹ 
kryteria niezbêdne do okreœlenia stopnia 
podobieñstwa nieruchomoœci. Oczy-
wistym jest, ¿e spojrzenie prawnika 
mo¿e byæ odmienne od tego jakie 
prezentuje rzeczoznawca, ale w³aœciwie 
uzasadnienie swojego stanowiska potrafi 
przechyliæ szalê na korzyœæ strony 
postêpowania zw³aszcza, gdy kwestio-
nuje ona rzetelnoœæ i prawid³owoœæ 
sporz¹dzonego operatu szacunkowego. 
W postêpowaniach administracyjnych 
mo¿na spotkaæ kilka podstawowych 
sposobów podwa¿ania wiarygodnoœci 
opinii bieg³ego w oparciu o kryterium 
nieruchomoœci podobnej.

Jedn¹ z najczêœciej atakowanych 
cech przyjêtych jako wp³ywaj¹ca na 
wartoœæ nieruchomoœci jest powierzch-
nia nieruchomoœci. Zalicza siê ona do 
tych cech, które wybiera zazwyczaj sam 
rzeczoznawca maj¹tkowy. W wielu 
operatach, nieruchomoœci wskazane jako 
podobne ró¿ni¹ siê od wycenianej 
powierzchni¹ w sposób nie daj¹cy 
okreœliæ siê jako porównywalny. Przyj-
rzyjmy siê w tym miejscu treœci uzasad-
nienia orzeczenia wskazanego powy¿ej. 
Wojewódzki S¹d Administracyjny 
w Olsztynie stwierdzi³ mianowicie: 
„[…]W ocenie S¹du w¹tpliwoœci budzi 

przyjêcie przez rzeczoznawcê, i¿ nieru-
chomoœci wskazane w operacie jako 
obiekty porównawcze podobne s¹ do 
nieruchomoœci wycenianej. W myœl art. 4 
pkt 16 ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami pod pojêciem nieruchomoœci 
podobnej nale¿y rozumieæ nierucho-
moœæ, która jest porównywalna z nieru-
chomoœci¹ stanowi¹c¹ przedmiot wyce-
ny, ze wzglêdu na po³o¿enie, stan prawny, 
przeznaczenie, sposób korzystania oraz 
inne cechy wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ. 
Zatem, aby móc porównaæ dwa obiekty, 
znane byæ musz¹ te same ich cechy. 
W operacie znajduje siê opis cech 
nieruchomoœci szacowanej, nie ma 
jednak wskazanych wszystkich tych 
samych cech co do nieruchomoœci 
przyjêtych jako obiekty porównawcze. 
Bieg³y nie wskaza³ równie¿ wed³ug 
jakich kryteriów stopniowa³ jakoœæ 
poszczególnych cech (co okreœla³ jako 
lokalizacjê œredni¹, doœæ dobr¹ lub 
dobr¹). Przede wszystkim jednak wszy-
stkie przyjête do porównania nierucho-
moœci maj¹ powierzchniê daleko odbie-
gaj¹c¹ od powierzchni szacowanej dzia³-
ki nr „(...)”, która wynosi „(...)” ha. 
Natomiast najwiêksza z dzia³ek przezna-
czonych na cele rolne przyjête do 
porównania ma powierzchniê niemal 
dwukrotnie mniejsz¹ od szacowanej 
(„(...)” ha). W ocenie S¹du rzeczo-
znawca, w celu wykazania podobieñ-
stwa, winien by³ zawrzeæ dodatkowe 
rozwa¿ania co do dopuszczalnoœci przy-
jêcia podobieñstwa dzia³ek w przypadku 
tak wyraŸnej ró¿nicy powierzchni. Samo 
stwierdzenie bieg³ego zawarte w piœmie 
wyjaœniaj¹cym z dnia „(...)”, dotycz¹ce 
niewielkiej iloœci transakcji sprzeda¿y 
nieruchomoœci gruntowych o znacznych 
powierzchniach przeznaczonych na cele 
budowlane, nie mo¿e byæ uznane za 
wystarczaj¹ce.

Dog³êbna analiza powy¿szego frag-
mentu uzasadnienia s¹du pozwala 
wysnuæ wniosek, ¿e uznanie czy dana 
nieruchomoœæ jest podobna czy nie w 
du¿ej mierze zale¿y od si³y argumentów, 
czyli uzasadnienia. Je¿eli wiêc strona lub 
organ zakwestionuj¹ kryterium powierz-
chni (a dobrane nieruchomoœci ró¿ni¹ siê 
np. o wiêcej ni¿ 50%), to, przy biernoœci 
rzeczoznawcy, operat szacunkowy zosta-
nie uznany za wadliwy.

Drugim wybranym kryterium do 
oceny operatu szacunkowego bêdzie 
ocena trzech cech podstawowych, a mia-
nowicie stanu prawnego, przeznaczenia 
i sposobu korzystania. W tym miejscu 
trzeba powróciæ do definicji legalnej 
wartoœci nieruchomoœci (art. 151 ust. 1 

UGN). Ustawodawca za³o¿y³ bowiem, ¿e 
wartoœci¹ ma byæ najbardziej prawdo-
podobna cena mo¿liwa do uzyskania na 
rynku. Je¿eli tak jest to jak traktowaæ 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 UGN, 
przeznaczenie nieruchomoœci ustala siê 
wg nastêpuj¹cego klucza: najpierw 
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego; w przypadku jego braku 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny lub decyzja o warunkach zabudowy; 
natomiast w przypadku braku powy¿-
szych faktyczny sposób korzystania 
z nieruchomoœci. Niestety, regulacja ta 
pozostaje w oczywistej sprzecznoœci 
z realiami rynkowymi oraz przepisami 
dotycz¹cymi planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego. Nale¿y zatem 
zwa¿yæ co nastêpuje.

Przeznaczenie terenu (nieruchomoœci), 
o czym rozstrzyga jednoznacznie art. 4 
UPZP, nastêpuje w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego, a w 
przypadku jego braku w decyzji o warun-
kach zabudowy lub lokalizacji inwestycji 
celu publicznego. Oznacza to, w logicznej 
implikacji, ¿e studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy zosta³o z tej kategorii 
wy³¹czone. Powy¿sze jest uzasadnione 
konstrukcj¹ norm planistycznych, a 
zw³aszcza art. 9 ust. 5 UPZP, który 
expressis verbis stanowi: Studium nie jest 
aktem prawa miejscowego. Skoro wiêc nie 
jest aktem prawa miejscowego, a jego 
uchwalenie nie uruchamia ¿adnych 
terminów do powstania miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego, 
ani nie stanowi podstawy dla wydawania 
decyzji o warunkach zabudowy (art. 61 
UPZP), to nie mo¿e byæ ono w ¿adnym 
wypadku cenotwórcze. Innymi s³owy 
w obrocie nie ma transakcji, gdzie w akcie 
notarialnym przeznaczenie terenu okreœla 
siê na podstawie studium. Oznacza to, ¿e 
w doborze nieruchomoœci podobnych, 
u¿ycie studium jako kryterium przezna-
czenia lub stanu prawnego, najprawdo-
podobniej spowoduje stwierdzenie wad-
liwoœci przed³o¿onego operatu szacun-
kowego. Chodzi tu o sytuacjê, gdzie do 
nieruchomoœci wycenianej przyjmuje siê 
studium, a nieruchomoœci podobne 
wybiera siê spoœród tych, których 
przeznaczenie okreœla miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego lub 
decyzja o warunkach zabudowy. W ocenie 
autora, studium powinno znikn¹æ z kry-
teriów przeznaczenia lub stanu prawnego, 
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je¿eli wartoœci¹ ma byæ najbardziej 
prawdopodobna cena mo¿liwa do 
uzyskania na rynku. Ponadto, na co 
wskazuje art. 9 ust. 5 UPZP, studium nie 
ma ¿adnego wp³ywu na stan prawny 
nieruchomoœci. Wydaje siê, ¿e próba 
uzasadnienia studium jako cenotwórczego 
elementu (a wiêc wp³ywaj¹cego na 
wartoœæ nieruchomoœci ), z góry skazana 
jest na niepowodzenie. Oczywiœcie 
mo¿liwym jest wówczas zastosowanie 
bardzo wysokich wspó³czynników 

koryguj¹cych, ale tu znów pojawia siê 
pu³apka – logika powoduje, ¿e wzrost 
wspó³czynników koryguj¹cych jest 
odwrotnie proporcjonalny do kryterium 
podobieñstwa nieruchomoœci.

easumuj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e 
pojêcie nieruchomoœæ podobna, 
choæ jest tylko jednym z wielu 

elementów prawnych sk³adaj¹cych siê na 

IV. Podsumowanie

R

instytucje wyceny nieruchomoœci, to 
stanowi powa¿ne narzêdzie praktyczne 
do weryfikacji operatów szacunkowych. 
Jednym z najwa¿niejszych wniosków, 
które nasuwaj¹ siê po lekturze niniej-
szego opracowania jest to, ¿e kluczem do 
poprawnego stosowania prawa jest nie 
tylko jego znajomoœæ, ale przede 
wszystkim umiejêtnoœæ logicznego 
uzasadniania swojego stanowiska.
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OP£ATA LEGALIZACYJNA 
ZA SAMOWOLÊ BUDOWLAN¥

Z wyroku wydanego przez Naczelny S¹d Administracyjny (II OSK 445/10) wynika, i¿ na wysokoœæ 
op³aty legalizacyjnej decyduj¹cy wp³yw ma charakter obiektu (jego kategoria i wielkoœæ) wzniesionego 
bez wymaganego pozwolenia na budowê.

W nastêpstwie przeprowadzonej kontroli Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdzi³, i¿ 
inwestor dopuœci³ siê samowoli budowlanej polegaj¹cej na samowolnej rozbudowie budynku 
mieszkalnego, w zwi¹zku z czym na³o¿y³ na inwestora obowi¹zek zap³aty op³aty legalizacyjnej 
w wysokoœci 50 000 z³. Wojewódzki Inspektor Nadzoru Budowlanego podtrzyma³ te decyzjê.

W skardze do WSA inwestor wniós³ o uchylenie w ca³oœci ww. postanowienia. Argumentowa³, i¿ 
zarówno PINB, jak i WINB nie ustali³y przeznaczenia przybudówki z dnia jej powstania, bowiem jej 
powstanie by³o zwi¹zane z przeznaczeniem gospodarczym posiadanej przez niego nieruchomoœci rolnej. 
W takiej sytuacji op³ata legalizacyjna winna byæ obliczona nie na podstawie art. 49 ust. 1 i 2 Prawa 
budowlanego, lecz o art. 49b ust. 1 i 2. W oparciu o wskazane przepisy op³ata legalizacyjna winna wynieœæ 
nie wiêcej ni¿ 5 000 z³.

S¹d nie podzieli³ tej argumentacji. Uzna³, i¿ organy nadzoru budowlanego dokona³y prawid³owego 
ustalenia okolicznoœci stanu faktycznego. Nie da³ przy tym wiary twierdzeniom skar¿¹cego, i¿ ten 

2wybudowa³ budynek gospodarczy o powierzchni 35 m , który nie wymaga pozwolenia na budowê. 
Zgromadzona w sprawie dokumentacja wskazuje, i¿ objêty postêpowaniem legalizacyjny budynek 
powstawa³ w dwóch etapach. W 1987r. w oparciu o decyzjê Naczelnika Gminy powsta³ budynek 
o konstrukcji drewnianej. W 2002r. ju¿ bez wymaganego pozwolenia na budowê, dobudowano (z ceg³y) 
kolejn¹ czêœæ. W efekcie przeprowadzonych prac murarskich powsta³ budynek mieszkalny sk³adaj¹cy siê 
z przedsionka, holu, pokoju, kot³owni i dwóch pomieszczeñ gospodarczych, z których jedno znajdowa³o 
siê w piwnicy. Ca³oœæ przykryta by³a wspólnym dachem.

Sprawa trafi³a do NSA, który podtrzyma³ werdykt WSA, stwierdzaj¹cy prawid³owoœæ obliczenia 
op³aty legalizacyjnej. Zgromadzona dokumentacja, zdaniem S¹du, jednoznacznie potwierdza, i¿ 
budynek sk³adaj¹cy siê z dwóch powsta³ych w ró¿nym czasie czêœci stanowi jedn¹ ca³oœæ.
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PRAWNE SPOSOBY 

POZYSKIWANIA TERENÓW 

POD SIECI PRZESY£OWE.

ODSZKODOWANIA DLA 

W£AŒCICIELI GRUNTÓW
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adw. Jerzy Krotoski

P roblematyka sieci przesy³owych 
w ostatnim czasie wielokrotnie 
pojawia³a siê na ³amach prasy 

i piœmiennictwa prawniczego. Nadal jest 
przedmiotem o¿ywionych sporów, a nara-
staj¹cy dorobek orzecznictwa czêsto nie 
daje odpowiedzi na problemy z jakim na 
co dzieñ spotykaj¹ siê przedsiêbiorcy 
zajmuj¹cy siê budow¹ i oddawaniem do 
u¿ytku infrastruktury przesy³owej. Od 
wielu miesiêcy parlamentarzyœci, przy 
¿ywym zainteresowaniu mediów, przy-
gotowuj¹ „specustawê”, która w za³o¿e-
niu ma uproœciæ proces inwestycyjny 
uregulowaæ kwestie w³asnoœci gruntów 
pod istniej¹cymi urz¹dzeniami przesy³o-
wymi oraz ujednoliciæ zasady pozyskiwa-
nia terenów pod budowê. Od dawna 
wyczekiwana ustawa o korytarzach prze-
sy³owych, nadal pozostaje jednak „nie-
formalnym” projektem, jej zapisy budz¹ 
w¹tpliwoœci na tle postanowieñ Kon-
stytucji RP i trudno siê obecnie spodzie-
waæ jej rych³ego wejœcia w ¿ycie.

Mimo braku szczególnych regulacji, 
przedsiêbiorstwa nadal rozbudowuj¹ 
sieci przesy³owe. W przewa¿aj¹cej 
czêœci budowa nowych urz¹dzeñ odbywa 
siê na podstawie umowy o generaln¹ 
realizacjê inwestycji, zwanej te¿ syste-
mem „zaprojektuj i zbuduj”. Wiêkszoœæ 
ryzyka inwestycyjnego spoczywa tym 
samym na wykonawcy, który zwi¹zany 
umówionym harmonogramem, obowi¹-
zany jest zapewniæ terminow¹ i nieza-
k³ócon¹ rozbudowê sieci. Jednym z pier-
wszych etapów inwestycji jest pozyska-
nie praw do nieruchomoœci na plano-
wanej trasie przebiegu gazoci¹gi, 
wodoci¹gu czy te¿ linii elektroenerge-
tycznej. Wybór w³aœciwej procedury ju¿ 
na wczesnym etapie realizacji pozwala 
niejednokrotnie wywi¹zywaæ siê z zobo-
wi¹zania w terminie i unikn¹æ np. 
wstrzymania budowy na skutek przed-
³u¿aj¹cych siê sporów o wysokoœæ 

nale¿nych w³aœcicielom gruntów od-
szkodowañ. Polski system prawny 
przewiduje dwie zasadnicze drogi pozys-
kiwania prawa do dysponowania nieru-
chomoœciami na cele budowlane, 
w³aœciwe dla urz¹dzeñ przesy³owych. 
Analiza porównawcza administracyjnej 
procedury wyw³aszczeniowej i cywilno-
prawnej s³u¿ebnoœci przesy³u oraz 
problemy jakie pojawiaj¹ siê w praktyce 
ich stosowania zostan¹ przedstawione 
poni¿ej.

rocedurê pozwalaj¹ca na pozys-
kanie terenu pod siec przesy³ow¹ 
przewiduj¹ przepisy ustawy 

z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami. Zgodnie z art. 124 
ustawy, inwestor mo¿e uzyskaæ decyzjê 
administracyjn¹, na mocy której w³aœ-
ciwy Starosta ogranicza sposób korzys-
tania z nieruchomoœci udzielaj¹c tym 
samy zezwolenia m.in. na zak³adanie 
i przeprowadzenie na nieruchomoœci 
ci¹gów drena¿owych, przewodów i urz¹-
dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania i dystry-
bucji paliw, pary, gazów i energii 
elektrycznej oraz wskazanych w przepi-
sie instalacji. Warunkiem zastosowania 
tego trybu jest charakter planowanej 
inwestycji, musi ona bowiem stanowiæ 
inwestycjê celu publicznego w rozu-
mieniu art. 6 u.g.n. Decyzja wydawana 
na podstawie art. 124 u.g.n. jest jedn¹ 
z prawnie dopuszczalnych form wy-
w³aszczenia nieruchomoœci, stanowi 
ograniczenie konstytucyjnie gwaranto-
wanej ochrony w³asnoœci prywatnej 

I. Droga administra-
cyjna – ograniczenie 
sposobu korzystania 
z nieruchomoœci

P

i posiada precyzyjnie okreœlone prze-
s³anki umo¿liwiaj¹ce jej wdro¿enie.

W pierwszej kolejnoœci przedsiê-
biorca przesy³owy musi mieæ ustalon¹ 
trasê przebiegu planowanej sieci, na 
podstawie miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego lub de-
cyzji o lokalizacji inwestycji celu 
publicznego. Powy¿sze wynika wprost 
z art. 124 ust. 1 u.g.n., który pozwala na 
ograniczenie sposobu korzystania z nie-
ruchomoœci, wy³¹cznie zgodnie z planem 
miejscowym lub decyzj¹ lokalizacyjn¹. 
Dla sieci podlegaj¹cych odpowiednim 
regulacjom z zakresu ochrony œrodo-
wiska, inwestor bêdzie musia³ dodat-
kowo legitymowaæ siê decyzj¹ o œrodo-
wiskowych uwarunkowaniach zgody na 
realizacje przedsiêwziêcia, której uzys-
kanie poprzedza procedurê ustalenia 
lokalizacji urz¹dzeñ. Kolejn¹ przes³ank¹ 
do prowadzenia procedury wyw³asz-
czenowej jest brak zgody w³aœciciela 
nieruchomoœci na posadowienie urz¹-
dzeñ. Ustawodawca preferuje bowiem 
pozyskiwanie terenu pod inwestycje na 
podstawie zgodnego porozumienia 
z w³aœcicielem, w drodze jednostronnej 
zgody lub umowy stron. Wydanie decyzji 
wyw³aszczeniowej ma mieæ charakter 
ostateczny i nie mo¿e prowadziæ do 
nieuzasadnionego naruszenia uprawnieñ 
w³aœciciela.

Niew¹tpliw¹ korzyœci¹ dla inwes-
tora jest tak¿e fakt prowadzenia postê-
powania na podstawie przepisów Ko-
deksu postepowania administra-
cyjnego. Oznacza to, ¿e znajduj¹ w tym 
przypadku zastosowanie ogólne terminy 
za³atwienia sprawy przez organy. 
Zgodnie z regulacja art. 35 k.p.a. organy 
powinny prowadziæ postêpowanie bez 
zbêdnej zw³oki. Procedura przez 
I instancj¹ standardowo winna trwaæ 
najd³u¿ej miesi¹c, a w sprawach szcze-
gólnie zawi³ych do dwóch miesiêcy. 
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Z kolei postêpowanie odwo³awcze 
prowadzone przez w³aœciwego Woje-
wodê winno byæ ukoñczone w terminie 
miesiêcznym, od otrzymania przez ten 
organ odwo³ania. Nie tylko w teorii, ale 
równie¿ w praktyce postêpowanie 
wyw³aszczeniowe przebiega znacznie 
sprawniej, ni¿ s¹dowa procedura 
ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u.

W duchu poszanowania w³asnoœci 
prywatnej, ustawodawca zobowi¹za³ 
przedsiêbiorcê przesy³owego do uprzed-
niego przeprowadzenia rokowañ z w³aœ-
cicielem nieruchomoœci, podczas któ-
rych strony mog¹ uzgodniæ warunki 
udostêpniania terenu, zawrzeæ umow¹ 
obejmuj¹ca tak¿e kwestie odpowiedniej 
rekompensaty oraz np. ustanowienia s³u-
¿ebnoœci przesy³u na nieruchomoœci. 
Dopiero brak porozumienia z w³aœcicie-
lem uprawnia inwestora do wyst¹pienia 
z wnioskiem o ograniczenie sposobu ko-
rzystania z nieruchomoœci. Dla unikniê-
cia iluzorycznoœci prowadzonych nego-
cjacji inwestor ma obowi¹zek za³¹czyæ 
do wniosku dokumenty z przebiegu ro-
kowañ, których treœæ podlega ocenie 
organu prowadz¹cego postêpowanie 
wyw³aszczeniowe. Na tle charakteru 
i trybu obowi¹zkowych rokowañ 
okreœlonych w art. 124 ust. 3 u.g.n. 
powsta³o w piœmiennictwie wiele 
kontrowersji. Nale¿y podkreœliæ, ze 
ustawa o gospodarce nieruchomo-
œciami nie reguluje szczegó³owo 
przebiegu rokowañ, a zatem w mojej 
ocenie sposób ich przeprowadzenia 
zosta³ pozostawiony do uznania inwes-
tora. Koniecznym jest jedynie, aby 
rokowania zosta³y udokumentowane 
na piœmie.

Problem pojawia siê natomiast 
w sytuacji, gdy w³aœciciel nieruchomoœci 
odmawia podjêcia jakichkolwiek roz-
mów, a tym bardziej z³o¿enia podpisu na 
protokole z ich przebiegu. Wskazana 
sytuacja jest doœæ czêsto spotykana 
w praktyce realizacji sieci przesy³owych 
i nie powinna budziæ w¹tpliwoœci wœród 
organów prowadz¹cych postêpowanie 
wyw³aszczeniowe. W tej sytuacji 
inwestor powinien jednak wykazaæ, ze 
podj¹³ czynnoœci maj¹ce na celu 
przeprowadzenie rokowañ, np. poprzez 
wys³anie do w³aœciciela nieruchomoœci 
pisemnej oferty udostêpnienia terenu 
pod inwestycjê, wzywaj¹c jednoczeœnie 

Rokowania z w³aœcicielem 
nieruchomoœci

do podjêcia negocjacji w zakreœlonym 
terminie. Warto tak¿e podj¹æ próbê 
bezpoœrednio porozumienia z w³aœci-
cielem, a w razie odmowy prowadzenia 
rokowañ, podjête czynnoœci udokumen-
towaæ protoko³em bez podpisu w³aœci-
ciela, wskazuj¹c niedojœcia negocjacji do 
skutku. Przepis art. 124 ust. 3 u.g.n. Nie 
wymaga bowiem potwierdzenia przez 
w³aœciciela nieruchomoœci faktu pro-
wadzenia z nim rokowañ, a jedynie 
przed³o¿enia „dokumentów z przepro-
wadzonych rokowañ.” Skoro te zaœ nie 
dosz³y do skutku z winy w³aœciciela 
nieruchomoœci, tym bardziej uzasadnia 
to wszczêcie procedury wyw³aszcze-
niowej.

Kwesti¹ sporn¹ jest tak¿e, czy brak 
porozumienia co do wysokoœci wynagro-
dzenia za udostêpnienie terenu i np. 
ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u jest 
równoznaczny z brakiem zgody w³aœci-
ciela na posadowienie sieci przesy³owej. 
W tym przypadku spór dotyczy bowiem 
warunków wyra¿ania zgody przez 
w³aœciciela, nie zaœ kategoryczn¹ odmo-
wê zawarcia porozumienia. Wydaje siê, 
¿e w takim przypadku stanowisko 
w³aœciciela winno byæ rozpatrywane 
indywidualnie. Nader czêsto bowiem, 
zg³aszane przez nich roszczenia, warun-
kuj¹ce wyra¿enie zgody s¹ po³¹czone 
z domaganiem siê odszkodowania 
(wynagrodzenia) w wysokoœæ wielokrot-
nie przekraczaj¹cej sumê wartoœci 
rynkowej przeznaczonego zajêcia pasa 
gruntu oraz ewentualnego spadku 
wartoœci nieruchomoœci w konsekwencji 
posadowienie urz¹dzeñ przesy³owych. 
W tej sytuacji mo¿liwoœæ uzyskania 
zgody w³aœciciela jest w istocie iluzo-
ryczna i winna byæ kwalifikowana przez 
organ administracji jako rzeczywisty 
brak zgody na posadowienie sieci 
przesy³owej pozwalaj¹cy na wszczêcie 
postêpowania z art. 124 u.g.n.

Prawa i obowi¹zki uprawnio-
nego z decyzji

Nie wdaj¹c siê szczegó³owo w zagad-
nienia proceduralne, które wielokrotnie 
by³y ju¿ omawiane w literaturze, nale¿y 
przeanalizowaæ jaki zakres uprawnieñ 
przyznaje inwestorowi decyzja wydana 
w trybie art. 124 u.g.n. Podstawowym 
uprawnieniem jest oczywiœcie mo¿-
liwoœæ zajêcia okreœlonej czêœci nieru-
chomoœci, posadowienie urz¹dzeñ 
przesy³owych i ich niezak³ócon¹ eksplo-
atacjê. Wskazany obowi¹zek zgodnie 
z art. 124 ust. 6 mo¿e byæ egzekwowany 
w trybie administracyjnego postêpowa-
nia egzekucyjnego. Przedsiêbiorca 
przesy³owy zyskuje tak¿e prawo do 
uzyskania ka¿dorazowego dostêpu do 
nieruchomoœci w celu wykonywania 
bie¿¹cych czynnoœci konserwacyjnych 
oraz usuwania awarii urz¹dzeñ. Nale-
¿y tak¿e przyj¹æ, ¿e decyzja ograni-
czaj¹ca sposób korzystania z nieru-
chomoœci przyznaje tak¿e inwestorowi 
prawo do dysponowania nierucho-
moœci¹ na cele budowlane, potrzebne 
do skutecznego uzyskania pozwolenia 
na budowê dla przebudowy czy tez 
remontu urz¹dzeñ posadowionych 
w oparciu o decyzjê wyw³aszczeniow¹. 
Legitymowanie siê decyzj¹ wyw³asz-
czeniow¹ mo¿e tak¿e stanowiæ podstawê 
do realizacji innych uprawnieñ. Przy-
k³adowo art. 83 ustawy o ochronie 
przyrody w brzmieniu sprzed 3 marca 
2011r. nie przewidywa³ wprost upraw-
nienie przedsiêbiorcy przesy³owego do 
wyst¹pienia z wnioskiem o zezwolenie 
na usuniêcie drzew i krzewów zagra-
¿aj¹cych sieci przesy³owej. Jednak¿e 
posiadaj¹c uprawnienie z decyzji wyda-
nej w trybie art. 124 u.g.n. przedsiêbiorca 
by³ traktowany jak posiadacz nieru-
chomoœci i tym samym zyskiwa³ 
legitymacja do samodzielnego uzyskania 
zgody na wycinkê (bez anga¿owania 
i uzyskiwania zgody w³aœciciela gruntu).
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Uprawnienie przedsiêbiorcy prze-
sy³owego uzyskane na podstawie decyzji 
ograniczaj¹cej sposób korzystania z nie-
ruchomoœci s¹ skuteczne wobec ka¿do-
czesnego w³aœciciela nieruchomoœci. 
W celu zagwarantowania ich realizacji, 
zgodnie z  art. 124 ust. 7 u.g.n. ostateczna 
decyzja wyw³aszczeniowa stanowi 
podstawê do dokonania wpisu w ksiêdze 
wieczystej prowadzonej dla danej 
nieruchomoœci. Wpisu dokonuje siê na 
wniosek w³aœciwego Starosty. Anali-
zuj¹c charakter ograniczenia sposobu 
korzystania z nieruchomoœci, nale¿y 
uznaæ ¿e jest w przewa¿aj¹cym zakresie 
zbie¿ne z uprawnieniem wynikaj¹cym 
z ustanowienia s³u¿ebnoœci przesytu na 
drodze cywilnej. Ograniczenie winno 
byæ traktowane szeroko i pozwalaæ na 
dokonywanie wszelkich niezbêdnych 
czynnoœci koniecznych do zapewnienia 
niezak³óconego posadowienia i eksplo-
atacji sieci.

Pozyskanie decyzji wyw³aszcze-
niowej nak³ada na przedsiêbiorstwo 
przesy³owe tak¿e obowi¹zki. Posado-
wienie urz¹dzeñ powinno siê odbywaæ 
z jak najwiêkszym poszanowaniem 
prawa w³asnoœci przys³uguj¹cego w³aœ-
cicielowi nieruchomoœci. Obowi¹zek ten 
zosta³ wyra¿ony m.in. w art. 124 ust. 
4 u.g.n. zgodnie z którym przedsiêbiorca 
realizuj¹cy inwestycjê ma obowi¹zek 
przywrócenia nieruchomoœci do stanu 
poprzedniego niezw³ocznie po zakoñ-
czeniu realizacji inwestycji na dzia³ce. 
Je¿eli nie ma mo¿liwoœci przywrócenia 
stanu poprzedniego, albo bêdzie siê to 
wi¹zaæ z nadmiernymi trudnoœciami, 
aktualizuj¹ siê roszczenia odszkodo-
wawcze w³aœciciela gruntu, o których 
bêdzie mowa w dalszej czêœci opraco-
wania. Na marginesie nale¿y wskazaæ, ¿e 
posadowienie instalacji przesy³owych, 
rzadko kiedy bêdzie pozbawione trwa³ej 
ingerencji w nieruchomoœæ i sposób 
korzystania z niej przez w³aœciciela. 
Realne i trwa³e ograniczenia w korzys-
taniu z nieruchomoœci wynikaj¹ przede 
wszystkim z ustanowienia strefy ochron-
nej na trasie przebiegu sieci. Szerokoœæ 
strefy bêdzie wynikaæ przede wszystkim 
z decyzji lokalizacyjnej, planu miejsco-
wego oraz decyzji œrodowiskowej.

Nowa regulacja prawna - art. 
124b ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami

Nowelizacj¹, która wesz³a w ¿ycie 
w dniu 27 listopada 2010 roku, wprowa-
dzono do ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami now¹ regulacjê w zakresie 
pozyskiwania prawa do dysponowania 
nieruchomoœciami na cele budowlane 
przez przedsiêbiorstwa przesy³owe. 
Artyku³ 124b u.g.n. stanowi uzupe³-
nienie omawianej dotychczas procedury 
ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci. Zgodnie z treœci¹ 
przywo³anego przepisu przedsiêbior-
stwo przesy³owe mo¿e wyst¹piæ do 
w³aœciwego Starosty o wydanie decyzji 
zobowi¹zuj¹cej w³aœciciela (u¿ytkowni-
ka wieczystego lub osobê, której 
przys³uguj¹ inne prawa rzeczowe) do 
udostêpnienia nieruchomoœci w celu 
wykonania czynnoœci konserwacyjnych, 
remontu oraz usuniêcia awarii urz¹dzeñ 
przesy³owych i innych niezbêdnych do 
korzystania z nich elementów. Analo-
gicznie jak w przypadku decyzji wyda-
wanej w oparciu o art. 124 u.g.n. 
przes³ank¹ do jej wydania jest brak 
zgody w³aœciciela na udostêpnienie 
nieruchomoœci, a decyzja  wydana w tym 
trybie podlega egzekucji administra-
cyjnej.

Odrêbnoœæ procedury przewidzianej 
w art. 124b u.g.n. przejawia siê tym, ¿e 
decyzja mo¿e zostaæ wydana tak¿e w ce-
lu zapewnienia dojazdu do urz¹dzeñ 
przesy³owych. Ponadto, jak przekonuje 
uzasadnienie projektu ustawy wprowa-
dzaj¹cej art. 124b u.g.n. omawiany tryb 
postêpowania ma zastosowanie do 
istniej¹cych urz¹dzeñ przesy³owych, 
tak¿e gdy kwestia prawa do korzystania 
z terenu w pasie technologicznym sieci 
nie zosta³a formalnie uregulowana 
z w³aœcicielem nieruchomoœci. Wska-
zany przepis ma w za³o¿eniu pozwoliæ 
np. na wykonanie remontu sieci oraz 
innych niezbêdnych czynnoœci zacho-
wawczych, niezale¿nie od ewentualnego 
sporu na tle uprawnienia gestora sieci do 
zajmowania czêœci nieruchomoœci. 
Dodatkowo postêpowanie w oparciu 
o art. 124b u.g.n. mo¿e dotyczyæ tak¿e 
nieruchomoœci o nieuregulowanym 
stanie prawnym, a decyzji wydanej 
w tym trybie, organ I instancji mo¿e 
nadaæ rygor natychmiastowej wykonal-
noœci. Uniezale¿nia tym samym mo¿-
liwoœæ uzyskania legalnego prowadzenia 
koniecznych prac budowlanych, od np. 
uprzedniego zakoñczenia postêpowania 
o ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u. 

Decyzja wydana  w oparciu o art. 124b 
u.g.n. ma jednak charakter tymczasowy 
i nie zastêpuje ustanowienia s³u¿ebnoœci 
przesy³u dla istniej¹cych urz¹dzeñ. Mo¿e 
bowiem zostaæ wydana na czas nie 
d³u¿szy ni¿ 6 miesiêcy. Na marginesie 
nale¿y dodaæ, ¿e treœæ art. 124b u.g.n nie 
przewiduje wprost obowi¹zku przepro-
wadzenia rokowañ z w³aœcicielem nie-
ruchomoœci, a jedynie wymaga wyka-
zania braku zgody w³aœciciela.

Uzyskanie decyzji ograniczaj¹cej 
sposób korzystania z nieruchomoœci, 
zazwyczaj bêdzie powi¹zane z koniecz-
noœci¹ wyp³aty odszkodowania na rzecz 
w³aœciciela nieruchomoœci. Nale¿ne 
odszkodowanie jest ustalane administra-
cyjnie w drodze decyzji. Regulacja 
zawarta w art. 128 ust. 4 u.g.n. 
przewiduje dwusk³adnikowe odszko-
dowanie dla w³aœciciela nierucho-
moœci. Czêœæ rekompensacyjn¹ na-
le¿n¹ za szkodê rzeczywist¹ powsta³¹ 
w wyniku posadowienia urz¹dzeñ 
przesy³owych oraz dodatkowe odszko-
dowanie za obni¿enia wartoœci nieru-
chomoœci, je¿eli jej wartoœæ uleg³a 
zmniejszeniu wskutek wykonania 
decyzji wyw³aszczeniowej. Wysokoœæ 
odszkodowania jest ustalana w odrêb-
nej decyzji administracyjnej, a zatem 
ewentualny spór co do jego wysokoœci, 
nie wstrzymuje realizacji inwestycji.

Kluczow¹ rolê w postêpowaniu 
o ustalenie wysokoœci odszkodowania 
pe³ni rzeczoznawca maj¹tkowy. Zgod-
nie z art. 130 ust. 2 u.g.n. Starosta 
ustalaj¹c wysokoœæ odszkodowania 
jest obowi¹zany uzyskaæ opiniê 
uprawnionego rzeczoznawcy maj¹t-
kowego okreœlaj¹c¹ wysokoœæ odszko-
dowania. Rozstrzygniecie wydane bez 
uzyskania opinii rzeczoznawcy maj¹tko-
wego lub z ca³kowitym pominiêciem jej 
ustaleñ, nale¿a³oby kwalifikowaæ jako 
wydane z ra¿¹cym naruszeniem prawa. 
Wydaje siê, ¿e organ administracji mimo 
wszystko jest zwi¹zany opini¹ rzeczo-
znawcy wydan¹ w toku postêpowania. 
Jak wskaza³ Naczelny S¹d Admi-
nistracyjny w wyroku z dnia 8 maja 
2009r. „Organ prowadz¹cy postêpo-
wanie nie mo¿e wkraczaæ w meryto-
ryczn¹ zasadnoœæ opinii rzeczoznawcy 
maj¹tkowego, poniewa¿ nie dysponuje 
wiadomoœciami specjalnymi, które 
posiada bieg³y. Powinien jednak doko-
naæ oceny operatu szacunkowego pod 

Problematyka odszkodowañ za 
ograniczenie sposobu korzys-
tania z nieruchomoœci
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wzglêdem formalnym tj. zbadaæ na 
przyk³ad czy zosta³ on sporz¹dzony przez 
uprawnion¹ osobê, czy zawiera wyma-
gane przepisami prawa elementy, nie 
zawiera niejasnoœci, pomy³ek czy bra-
ków, które powinny zostaæ sprostowane 
lub uzupe³nione, aby dokument ten mia³ 
wartoœæ dowodow¹.” Operat szacun-
kowy podlega jednak ocenie organu jako 
dowód z opinii bieg³ego. W razie 
w¹tpliwoœci Starosta mo¿e domagaæ siê 
od rzeczoznawcy przedstawienia wyjaœ-
nieñ co do treœci operatu oraz przyjêtej 
metodyki wyceny, b¹dŸ te¿ zleciæ wyko-
nanie opinii uzupe³niaj¹cej.

Dokonana wycena mo¿e byæ tak¿e 
kwestionowana przez strony postêpowa-
nia. Stosunkowo czêst¹ praktyk¹ jest 
przedk³adanie przez osoby zaintereso-
wane uzyskaniem jak najwy¿szego 
odszkodowania „kontroperatu”, który 
ma wykazaæ zani¿enie wartoœci odszko-
dowania. Nie wydaje siê jednak aby 
opinia prywatna mog³a stanowiæ samo-
dzieln¹ podstawê do ustalenia odszko-
dowania. Podlega jednak ocenie organu 
na takich samych zasadach, jak ka¿dy 
dowód zgromadzony w sprawie. Nato-
miast, w razie powstania uzasadnionych 
w¹tpliwoœci Starosta mo¿e zleciæ 
rzeczoznawcy uzupe³nienie opinii, b¹dŸ 
te¿ zarz¹dziæ wykonanie kolejnego ope-
ratu szacunkowego przez innego upraw-
nionego rzeczoznawcê maj¹tkowego.

Wysokoœæ odszkodowania ustala siê 
wed³ug stanu i przeznaczenia nierucho-
moœci na dzieñ pozbawienia lub 
ograniczenia praw na podstawie art. 124 
u.g.n. Choæ wskazana regulacja nie 
precyzuje pojêcia „dzieñ pozbawienia 
prawa”, nale¿y przyj¹æ, ¿e bêdzie to 
dzieñ w którym decyzja ograniczaj¹ca 
sposób korzystania z nieruchomoœci 
sta³a siê ostateczna. Podkreœlenia 
wymaga tak¿e, i¿ nie zawsze ustalenie 
odszkodowania bêdzie konieczne, 
przedsiêbiorca przesy³owy mo¿e byæ 
bowiem obowi¹zany do wykupienia 
ca³ej zajêtej nieruchomoœci. Rosz-
czenie o wykup bêdzie przys³ugiwa³o 
w³aœcicielowi nieruchomoœci, je¿eli na 
skutek posadowienia sieci nieruchomoœæ 
nie mo¿e byæ u¿ytkowana w sposób 
dotychczasowy albo zgodny z jej 
dotychczasowym przeznaczeniem. W tej 
sytuacji przedsiêbiorca przesy³owy 
mo¿e byæ obowi¹zany do wykupienia 
nieruchomoœci na rzecz Skarbu Pañstwa. 
Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e koniecz-
noœæ wykupienia gruntu bêdzie wystê-
powaæ zw³aszcza w przypadku, gdy 
w strefie ochronnej sieci przesy³owej 
znajduje siê budynek mieszkalny, nie zaœ 
w przypadku przeprowadzenia urz¹dzeñ 

przez dzia³kê roln¹, która mo¿e byæ nadal 
uprawiana przez w³aœciciela. W mojej 
ocenie tak¿e koniecznoœæ usuniêcia 
drzew i krzewów zwi¹zana z przeprowa-
dzeniem sieci oraz obowi¹zek powstrzy-
mania siê przez w³aœciciela od doko-
nywania dalszych nasadzeñ, nie bêdzie 
uzasadnia³o roszczenia o wykup nieru-
chomoœci.

onkurencyjny w stosunku do 
postêpowania wyw³aszcze-
niowego tryb pozyskiwania 

prawa do nieruchomoœci pod inwestycje 
przesy³owe przewiduj¹ postanowienia 

1 4art. 305  – 305  Kodeksu cywilnego, 
reguluj¹ce instytucje s³u¿ebnoœci prze-

1sy³u. Zgodnie z art. 305  k.c. „Nierucho-
moœæ mo¿na obci¹¿yæ na rzecz przedsiê-
biorcy, który zamierza wybudowaæ lub 
którego w³asnoœæ stanowi¹ urz¹dzenia, 
o których mowa w art. 49 § 1, prawem 
polegaj¹cym na tym, ¿e przedsiêbiorca 
mo¿e korzystaæ w oznaczonym zakresie 
z nieruchomoœci obci¹¿onej, zgodnie 
z przeznaczeniem tych urz¹dzeñ.” S³u-
¿ebnoœæ przesy³u mo¿e zostaæ ustano-
wiona w drodze umowy stron, zawartej 
w formie aktu notarialnego, bez potrzeby 
powadzenia postêpowania s¹dowego. 
Jednak¿e w razie sporu co do warunków 
s³u¿ebnoœci oraz wysokoœci nale¿nego 
wynagrodzenia, sprawa mo¿e zostaæ 
skierowana do s¹du w trybie postêpo-
wania nieprocesowego. Postêpowanie 
w przedmiocie ustanowienie s³u¿ebnoœci 
rozpoczyna wniosek z³o¿ony przez 
w³aœciciela nieruchomoœci lub operatora 
sieci do s¹du w³aœciwego ze wzglêdu na 
miejsce po³o¿enia nieruchomoœci. Oba 
wskazane podmioty mog¹ wyst¹piæ 
z wnioskiem w celu uregulowania stanu 
prawnego istniej¹cych urz¹dzeñ przesy-
³owych, w ka¿dym czasie. Problem 
powstaje jednak, gdy s³u¿ebnoœæ ma 
zostaæ ustanowiona na etapie poprze-
dzaj¹cym realizacjê sieci. W tej sytuacji 
wydaje siê, ¿e uprawnienie bêdzie 
posiada³ jedynie przedsiêbiorca przesy-
³owy. Dodatkowo powinien legity-
mowaæ siê ustaleniem trasy planowanej 
inwestycji w planie miejscowym lub 
decyzji lokalizacyjnej. Nale¿a³o by 
jednak przyznaæ uprawnienia do wyst¹-
pienia z wnioskiem w³aœcicielowi nie-
ruchomoœci w sytuacji, gdy na wniosek 
inwestora wszczêto procedurê okreœlon¹ 
w art. 124 u.g.n.

II. S¹dowe ustanowie-
nie s³u¿ebnoœci prze-
sy³u

K

Wa¿nym elementem z punktu 
widzenia skutecznoœci uzyskania 
prawa do terenu jest zg³oszenie na 
wczesnym etapie postêpowania 
wniosku o udzielenie przez s¹d 
zabezpieczenia, poprzez dokonanie 
wpisu ostrze¿enia o tocz¹cym siê 
postêpowaniu do ksiêgi wieczystej. 
Uzyskanie takiego zabezpieczenia 
pozwoli zabezpieczyæ inwestora przed 
negatywnymi konsekwencjami sprze-
da¿y nieruchomoœci w toku postêpo-
wania oraz nie poinformowania o tym 
s¹du przez w³aœciciela. Warto podkreœliæ, 
¿e analogicznego rozwi¹zania nie prze-
widuje postêpowanie prowadzone na 
podstawie art. 124 u.g.n. co w pewnych 
sytuacjach mo¿e uzasadniaæ wybór 
postêpowania o ustanowienie s³u¿eb-
noœci. Zmiana w³aœciciela w toku po-
stêpowania wyw³aszczeniowego niejako 
unicestwia dotychczasowe postêpo-
wania i nak³ada obowi¹zek przepro-
wadzenia rokowañ z aktualnym w³aœci-
cielem. Taka sytuacja mia³a np. miejsce 
podczas realizacji jednej z inwestycji 
drogowych na terenie Wroc³awia. Analo-
gicznie jak w przypadku decyzji 
ograniczaj¹cej sposób korzystania z nie-
ruchomoœci, prawomocne postanowienie 
o ustanowieniu s³u¿ebnoœci przesy³u 
bêdzie stanowi³o podstawê do dokonania 
wpisu ograniczonego prawa rzeczowego 
w dziale III ksiêgi wieczystej.
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Zakres s³u¿ebnoœci i postêpo-
wanie dowodowe

Przepisy reguluj¹ce s³u¿ebnoœæ 
przesy³u nie przewiduj¹ regulacji 
analogicznej do art. 124 ust. 6 u.g.n. 
dlatego to na przedsiêbiorcy prze-
sy³owym spoczywa obowi¹zek jak 
najdok³adniejszego sformu³owania 
wniosku. ¯¹dana treœæ s³u¿ebnoœci 
powinna obejmowaæ zarówno mo¿li-
woœæ posadowienia urz¹dzeñ, jak 
i uprawnienie do nieograniczonego 
swobodnego dostêpu do sieci w celu 
wykonania konserwacji, remontów 
i innych czynnoœci koniecznych do 
zapewnienia niezak³óconej eksplo-
atacji. Praktyka pokazuje, ¿e warto tak¿e 
w ramach s³u¿ebnoœci przesy³u uregu-
lowaæ inne kwestie szczegó³owe, jak np. 
zakaz dokonywania nasadzeñ drzew 
i krzewów pod lini¹ elektroenergetyczn¹. 
Strony postêpowania maj¹ niemal pe³n¹ 
swobodê w zakresie kszta³towania treœci 
s³u¿ebnoœci. S¹d cywilny nie dzia³a 
jednak w tym zakresie z urzêdu, dlatego 
konieczne jest precyzyjne okreœlenie 
treœci s³u¿ebnoœci, w sposób pozwa-
laj¹cy na skuteczne egzekwowanie 
uzyskanych uprawnieñ. Postêpowanie 
dowodowe mo¿e byæ d³ugotrwa³e 
i skomplikowane. Mo¿na tego jednak 
unikn¹æ za³¹czaj¹c do wniosku projekt 
przebiegu s³u¿ebnoœci przesy³u sporz¹-
dzony na zlecenie wnioskodawcy przed 
wszczêciem postêpowania. W prze-
ciwnym wypadku S¹d z urzêdu dopuœci 
dowód z pisemnej opinii bieg³ego 
geodety na okolicznoœæ ustalenia 
przebiegu s³u¿ebnoœci przesy³u. Wyko-
nanie opinii w postêpowaniu s¹dowym 
trwa zazwyczaj od miesi¹ca do nawet pó³ 
roku, a przypadku kwestionowania usta-
leñ bieg³ego przez strony, pozwala 
znacznie opóŸniæ ukoñczenie postê-
powania.

Czêstym elementem sporu pomiêdzy 
stronami jest szerokoœæ ustanawianej 
w ramach s³u¿ebnoœci strefy ochronnej 
sieci przesy³owej. W tym przypadku 
koniecznym mo¿e byæ przeprowadzenie 
dowodu z opinii bieg³ego na okolicznoœæ 
ustalenia strefy ochronnej. Warto jednak 
podkreœliæ, ¿e to zagadnienie bêdzie 
dotyczy³o przede wszystkim istniej¹cych 
urz¹dzeñ przesy³owych. Dla sieci pla-
nowanych do realizacji, szerokoœci strefy 
winna co do zasady wnikaæ z treœci 
decyzji œrodowiskowej oraz stosownych 
aktów planistycznych. Koñcowym eta-
pem postêpowania dowodowego bêdzie 
natomiast ustalenie wynagrodzenia 
nale¿nego w³aœcicielowi nieruchomoœci, 
co w razie sporu uzasadnia powo³anie 
kolejnego bieg³ego – z dziedziny wyceny 

nieruchomoœci. Praktyka pokazuje, ¿e 
wysokoœæ wynagrodzenia jest kwesti¹ 
najbardziej sporn¹ miêdzy stronami. 
Niejednokrotnie uczestnicy postêpowa-
nia podejmuj¹ czynnoœci maj¹ce na celu 
zdyskredytowanie niekorzystnej dla nich 
wyceny, przedk³adaj¹c prywatne opinie 
rzeczoznawców oraz kwestionuj¹c 
ustalenia bieg³ego s¹dowego. Dlatego 
tak wa¿nym jest sporz¹dzenie rzetelnego 
i wyczerpuj¹cego opracowania przez 
rzeczoznawcê maj¹tkowego pe³ni¹cego 
rolê bieg³ego w postêpowaniu s¹dowym.

Nale¿y ponadto zauwa¿yæ, ¿e w po-
stêpowaniu o ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u mog¹ zostaæ w konkretnych 
przypadkach dopuszczone przez s¹d 
nawet trzy opinie bieg³ych s¹dowych 
ró¿nych specjalnoœci. Jako, ¿e opinie 
bieg³ych s¹ dopuszczane przez s¹d 
kolejno, postêpowanie o ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u mo¿e trwaæ nawet 
kilka lat, co niew¹tpliwe ogranicza jego 
atrakcyjnoœæ dla przedsiêbiorstw prze-
sy³owych, na tle szybszej procedury 
wyw³aszczeniowej uregulowanej w art. 
124 u.g.n.

Ustalenia wynagrodzenia za ustano-
wienie s³u¿ebnoœci przesy³u niemal 
zawsze jest najbardziej spornym ele-
mentem postêpowania s¹dowego. Mo¿e 
oczywiœcie zostaæ uregulowane ugo-
dowo, jednak¿e roszczenia w³aœcicieli 
nieruchomoœci i oferty wynagrodzeñ 
sk³adane przez przedsiêbiorstwa prze-
sy³owe potrafi¹ byæ diametralnie roz-
bie¿ne. W razie braku porozumienia co 
do wysokoœci wynagrodzenia, mo¿e ono 
zostaæ ustalone w toku postêpowania 
s¹dowego. Podstawê do ustalenia 
wynagrodzenia stanowi wycena spo-
rz¹dzona przez bieg³ego rzeczoznawcê 
maj¹tkowego, powo³anego przez s¹d do 
wydania opinii. W piœmiennictwie 
wskazuje siê, ¿e wynagrodzenie za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u jest 
dwusk³adnikowe. Obejmuje  odszko-
dowanie za trwa³¹ utratê wartoœci 
nieruchomoœci oraz wynagrodzenie za 
dalsze z niej korzystanie w ustalonym 
zakresie.

Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e w 
ostatnim czasie biegli rzeczoznawcy 
opracowuj¹c operaty szacunkowe dla 
potrzeb postêpowania s¹dowego nie 
wyodrêbniaj¹ tych dwóch elementów. 
Tego rodzaju zabieg nie stanowi b³êdu 
pozwalaj¹cego na podwa¿enie wyceny 
uprawnionego rzeczoznawcy. Jest raczej 
spowodowany wymogami praktyki 
s¹dowej. Czêsto bowiem s¹dy w sposób 
nieuzasadniony rozdziela³y oba rosz-

Zasady ustalania wynagrodzenia 
dla w³aœciciela nieruchomoœci

czenia, przekazuj¹c jednoczeœnie rosz-
czenie o zap³atê odszkodowania za 
trwa³¹ utratê wartoœci do postêpowania 
procesowego, co wydaje siê niecelowe. 
Zmianê metodologii rzeczoznawców 
maj¹tkowych nale¿y zatem oceniæ po-
zytywnie i traktowaæ jako próbê uprosz-
czenia terminologii, która mog³a 
wprowadzaæ w b³¹d. Poza czêœci¹ 
nieruchomoœci faktycznie zajmowan¹ 
przez sieæ przesy³ow¹, wynagrodzenie za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci winno obej-
mowaæ tak¿e strefê oddzia³ywania 
inwestycji. W przypadku nowo loka-
lizowanych sieci, szerokoœæ strefy 
oddzia³ywania zazwyczaj bêdzie wyni-
kaæ z aktów planistycznych oraz decyzji 
œrodowiskowej. Problem mo¿e pojawiæ 
siê natomiast przy ustalaniu strefy 
oddzia³ywania istniej¹cych urz¹dzeñ. 
W tej sytuacji zasadnym wydaje siê 
przed dokonaniem wyceny przepro-
wadzenie dowodu z opinii bieg³ego 
o specjalnoœci zbie¿nej z danej rodzajem 
sieci przesy³owej. Dopiero po ustaleniu 
strefy oddzia³ywania urz¹dzeñ, rzeczo-
znawca maj¹tkowy bêdzie móg³ okreœliæ 
nale¿ne w³aœcicielowi wynagrodzenie.

Na marginesie nale¿y podkreœliæ, ¿e 
w przypadku ustanowienia s³u¿ebnoœci 
przesy³u dla istniej¹cych urz¹dzeñ, 
w³aœciciel nieruchomoœci mo¿e tak¿e 
domagaæ siê ustalenia i wyp³aty 
odszkodowania za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci przez przedsiê-
biorcê przesy³owego. Postêpowanie 
s¹dowe toczy siê jednak w innym trybie 
i przed s¹dem w³aœciwym wed³ug 
wartoœæ przedmiotu sporu. Odszko-
dowanie to jest równie¿ okreœlane 
przez rzeczoznawcê maj¹tkowego 
i mo¿e obejmowaæ maksymalnie 10 
letni (lub okres 3 letni, je¿eli w³aœ-
cicielem nieruchomoœci jest osoba 
prawna) okres poprzedzaj¹cy wszczê-
cie postêpowania s³u¿ebnoœciowego. 
W praktyce sporz¹dzania operatów 
szacunkowych utar³o siê, okreœlanie 
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci jedynie za obszar 
faktycznie zajêty przez sieæ, bez 
uwzglêdnienia strefy ochronnej. Takie 
rozwi¹zanie nie zawsze wydaje siê 
trafne. Zw³aszcza w przypadku stra-
tegicznych inwestycji przesy³owych 
o znacznych rozmiarach, ich funk-
cjonowanie jest po³¹czone z nega-
tywnym oddzia³ywaniem na œrodowisko. 
Tego rodzaju oddzia³ywanie mo¿e 
w znaczymy stopniu ograniczaæ sposób 
korzystania z nieruchomoœci przez 
w³aœciciela, a zatem strefa oddzia-
³ywania winna byæ uwzglêdniona tak¿e 
przy obliczaniu wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci.
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III. Wzajemne relacje 
s³u¿ebnoœci przesy³u 
i procedury wyw³asz-
czeniowej

W  literaturze brak jest 
jednolitego stanowiska co 
do wzajemnych relacji 

pomiêdzy procedura prowadzon¹ na 
podstawie art. 124 u.g.n. a postê-
powaniem o ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u. Brak jest tak¿e zgody, co do 
konsekwencji pozytywnego zakoñ-
czenia jednego z postêpowañ w sto-
sunku do drugiego trybu, gdy obydwa 
postêpowania s¹ prowadzone jedno-
czeœnie. W¹tpliwoœci budzi zw³aszcza 
regulacja zawarta w art. 97 § 1 pkt. 
4 k.p.a., który przewiduje zawieszenie 
postêpowania administracyjnego „gdy 
rozpatrzenie sprawy i wydanie decyzji 
zale¿y od uprzedniego rozstrzygniêcia 
zagadnienia wstêpnego przez inny organ 
lub s¹d.” W mojej ocenie, nie mo¿na 
przyj¹æ ¿e zakoñczenie prowadzonego 
równolegle postêpowania s¹dowego 
o ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u 
stanowi zagadnienie wstêpne uzale¿-
niaj¹ce wydanie decyzji wyw³asz-
czeniowej. Takie stanowisko jest nie-
racjonalne. Mo¿na by bowiem w prak-
tyce unicestwiæ ka¿de postêpowanie 
wyw³aszczeniowe poprzez z³o¿enie do 
s¹du wniosku o ustanowienie s³u¿eb-
noœci przesy³u. Jak wskazywano 
powy¿ej, postêpowanie s¹dowe czêsto 
jest d³ugotrwa³e i wymaga przepro-
wadzenia wielu rozci¹gniêtych w czasie 
czynnoœci dowodowych. Tym samy 
dawa³o by mo¿liwoœæ rzeczywistego 
wstrzymania realizacji inwestycji na 
okres nawet kilku lat. Jednak¿e uzys-
kanie prawomocnego postanowienia 
s¹dowego ustanawiaj¹cego s³u¿ebnoœæ 
przesy³u powinno stanowiæ podstawê do 
umorzenia postêpowania wyw³asz-
czeniowego z uwagi na jego bezprzed-
miotowoœæ (w oparciu o art. 105 §1 
k.p.a.). Trudno bowiem znaleŸæ racjona-
ln¹ argumentacjê przemawiaj¹c¹ za 
przymusowym ograniczeniem sposobu 
korzystania z nieruchomoœci, gdy 
przedsiêbiorca przesy³owy uzyska³ 
s³u¿ebnoœæ pozwalaj¹ca na posado-
wienie i eksploatacjê urz¹dzeñ.

Analizuj¹c wp³yw wszczêcia postê-
powania z art. 124 u.g.n. na bieg procesu 
s¹dowego, nale¿y wskazaæ na regulacjê 
zawarta w art. 177 § 1 pkt. 3 Kodeksu 
postêpowania cywilnego. Zgodnie 
z przywo³anym przepisem S¹d mo¿e 
zawiesiæ postêpowanie, „je¿eli rozstrzy-

gniêcie sprawy zale¿y od uprzedniej 
decyzji organu administracji pub-
licznej”. Powy¿sze stanowi fakultatywn¹ 
przes³ankê zawieszenia postêpowania 
i pozostawia zasadnoœæ zawieszenia do 
wy³¹cznej oceny S¹du. W¹tpliwym jest 
natomiast wszczêcie postêpowania wy-
w³aszczeniowego powoduje, ¿e roz-
strzygniecie s¹du „zale¿y od uprzedniej 
decyzji organu administracji.” Brak jest 
bowiem wyraŸnej normy zakazuj¹cej 
równoleg³ego prowadzenia obydwu 
omawianych postêpowañ. Postêpowanie 
s¹dowe mog³oby zostaæ zawieszone 
w oparciu o art. 177 § 1 pkt. 3 k.p.c. co 
najwy¿ej w przypadku, gdy zosta³a ju¿ 
wydana decyzja wyw³aszczeniowa przez 
organ I instancji oraz dodatkowo zosta³ 
jej nadany rygor natychmiastowej 
wykonalnoœci na mocy art. 124 ust. 1a 
u.g.n. Funkcjonuj¹ca wówczas w obrocie 
prawnym nieprawomocna, lecz wyko-
nalna decyzja wyw³aszczeniowa, mog³a-
by wype³niaæ przes³ankê zawieszenia 
postêpowania s¹dowego  z art. 177 § 1 
pkt. 3 k.p.c. Natomiast w razie uzyskania 
przez inwestora ostatecznej decyzji 
ograniczaj¹cej sposób korzystania z nie-
ruchomoœci zgodnie z art. 124 u.g.n. 
wobec braku wyra¿onej wprost pod-
stawy do umorzenia postêpowania 
s³u¿ebnoœciowego, s¹d powinien oddaliæ 
wniosek o ustanowienie s³u¿ebnoœci. 
Analogiczne uprawnienia do s³u¿ebnoœci 
przesy³u uzyskane zosta³y bowiem 
decyzj¹ administracyjn¹ i nie ma 
potrzeby niejako podwójnego uregu-
lowania tej samej kwestii.

orównanie administracyjnej 
procedury wyw³aszczeniowej 
i postêpowania s¹dowego o usta-

nowienie s³u¿ebnoœci przesy³u nie daje 
jednoznacznej odpowiedzi, który z tych 
trybów jest w istocie korzystniejszy. 
W przypadku planowanego posado-
wienia nowych urz¹dzeñ przesy³owych, 
bardziej racjonalne wydaje siê wyst¹-
pienie przez inwestora z wnioskiem 
opartym na treœci art. 124 u.g.n. 
Uzyskanie decyzji wyw³aszczeniowej 
pozwala nie tylko znacznie szybciej 
uzyskaæ prawo do dysponowania 
nieruchomoœci¹ na cale budowlane, ale 
tak¿e realizowaæ inwestycje niezale¿nie 
od wyp³aty stosownego odszkodowania. 
Zostanie ono bowiem okreœlone w odrêb-
nym postêpowaniu, a spór co do jego 
wysokoœci nie bêdzie mia³ wp³ywu na 
mo¿liwoœæ prowadzenie prac budowla-
nych. Czêsto jednak przedsiêbiorcy 

IV.  Jaki tryb wybraæ ?

P

przesy³owi decyduj¹ siê na modernizacje 
istniej¹cych urz¹dzeñ, jednoczeœnie 
pragn¹c uregulowaæ kwestie prawa do 
terenu. W tym przypadku, w razie braku 
porozumienia z w³aœcicielami nieru-
chomoœci, jedyna dostêpna droga jest 
wyst¹pienie do S¹du z wnioskiem 
o ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u.

Zarówno regulacja art. 124 u.g.n. jak 
i art. 124b u.g.n. nie przewiduje mo¿-
liwoœci trwa³ego uregulowania stanu 
prawnego istniej¹cych urz¹dzeñ prze-
sy³owych, posadowionych bez uzyska-
nia tytu³u prawnego do nieruchomoœci. 
Decyzja wydana w trybie art. 124b u.g.n. 
bêdzie natomiast przydatna w sytuacji, 
gdy np. linia elektroenergetyczna 
wymaga pilnego wyremontowania. 
Pozwoli na wykonanie koniecznych prac 
budowlanych niezale¿nie od „legal-
nego” posadowienia sieci przesy³owej. 
Ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u na 
drodze s¹dowej jest tak¿e jedynym 
rozwi¹zaniem dostêpnym dla w³aœcicieli 
nieruchomoœci, którzy chc¹ uregulowaæ 
status urz¹dzeñ przeprowadzonych przez 
ich nieruchomoœci, niejednokrotnie bez 
tytu³u prawnego i zgody. Droga s¹dowa 
pozwala ponadto na kompleksowe 
i trwa³e rozstrzygniêcie kwestii roszczeñ 
w³aœcicielskich wobec przedsiêbiorstw 
przesy³owych. Pozwala bowiem na 
jednoczesne dochodzenie ustanowienia 
s³u¿ebnoœci przesy³u za wynagro-
dzeniem oraz odszkodowania za 
bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci, najdalej za okres 10 lat poprze-
dzaj¹cych skierowanie sprawy na drogê 
s¹dowa.

Konkluduj¹c powy¿sze rozwa¿ania 
nale¿y stwierdziæ, ¿e nawet bez wprowa-
dzenia specustawy dotycz¹cej korytarzy 
przesy³owych, aktualne regulacje prawne 
przewiduj¹ szereg mo¿liwoœci skutecz-
nego pozyskiwania terenów pod budowê 
sieci oraz pozwalaj¹ na stopniowe 
i ostateczne uregulowanie kwestii 
legalnego korzystania przez przedsiê-
biorstwa przesy³owe z nieruchomoœci 
znajduj¹cych siê w pasach technolo-
gicznych istniej¹cych urz¹dzeñ przesy-
³owych. W mojej ocenie specustawa 
przesy³owa jest jednak potrzebna w celu 
przyspieszenia i ujednolicenia stanu 
prawnego. Istnienie dwóch, w zasadzie 
konkurencyjnych trybów pozyskiwania 
prawa do nieruchomoœci pod budowê 
sieci przesy³owych w praktyce powoduje 
wiele w¹tpliwoœci i sporów, co czêsto 
mo¿e powodowaæ utrudnienia i opóŸ-
nienia w realizacji kluczowych dla 
rozwoju infrastruktury inwestycji celu 
publicznego.
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W dniach od 1 - 3 czerwca 2011 roku w Poznaniu, w Hotelu Andersia, odby³o siê d³ugo 

oczekiwane Sympozjum Wyceny Nieruchomoœci Dla Samorz¹dów - wspólny sukces 

organizacyjny Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielko-

polskiego i Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Maj¹tkowych, przy wsparciu Polskiej 

Izby Rzeczoznawstwa Maj¹tkowego.

Inicjatywa spotka³a siê z bardzo pozytywnym odbiorem instytucji rz¹dowych 

i samorz¹dowych. Sympozjum zosta³o objête honorowym patronatem przez Ministerstwo 

Infrastruktury, Wojewodê Wielkopolskiego, Prezydenta 

Miasta Poznania i Marsza³ka Województwa 

Wielkopolskiego. Przedsiêwziêcie – organizowane 

na zasadzie non profit – wspar³y finansowo 

poznañskie firmy obs³uguj¹ce rynek wycen 

nieruchomoœci: INTEGRO Sp. z o.o. i Oœrodek 

Badañ Rynku Nieruchomoœci Sp. z o.o. Sympoz-

jum z medialn¹ opraw¹  Nieruchomoœci CH Beck 

i serwisów: poznanskie-nieruchomosci.pl oraz 

poprawny.pl zosta³o zaszczycone licznym udzia³em 

przedstawicieli samorz¹dów oraz rzeczoznawców 

maj¹tkowych skupionych w ró¿nych organizacjach 

zawodowych. 

W ci¹gu trzech dni mo¿na by³o wys³uchaæ kilkunastu prezentacji, przedstawianych przez 

doskona³ych praktyków i teoretyków wyceny oraz uwag samorz¹dowych odbiorców opracowañ 

œrodowiska rzeczoznawców maj¹tkowych. Ró¿norodnoœæ prezentowanych tematów, przyk³adów 

analiz oraz projektów i propozycji rozwi¹zañ problemów, z którymi rzeczoznawcy borykaj¹ siê 

w codziennej praktyce zawodowej, przykuwa³a uwagê uczestników i wywo³ywa³a ¿yw¹ dyskusjê 

praktycznie po ka¿dym wyst¹pieniu. Wymiana pogl¹dów by³a kontynuowana w kuluarach 

i podczas wybornych, zdaniem wielu, posi³ków serwowanych przez szefa kuchni tego znanego 

hotelu. Dyskusje nie milk³y tak¿e póŸnym wieczorem, przy dŸwiêkach jazzu tradycyjnego 

aplikowanego przez poznañsk¹ formacjê 

Dixi Company.

Rada Programowa sympozjum zadba³a, 

by w zakresie tematycznym mo¿na by³o 

odnaleŸæ niemal wszystkie w¹tki zwi¹zane z 

przygotowaniem wycen przez rzeczo-

znawców maj¹tkowych dla jednostek 

samorz¹du terytorialnego.

Sympozjum Wyceny Nieruchomoœci 
dla Samorz¹du

Od lewej: Piotr Walczyk – Prezes PTRM, 
Dorota Stawicka – Dyrektor Wydzia u Skarbu Pa stwa 
i Nieruchomo ci UW w Poznaniu, 
Piotr Florek – Wojewoda Wielkopolski i rzeczoznawca maj tkowy, 
Wojciech Ratajczak – Wiceprzewodnicz cy SRMWW.
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Od lewej: Piotr Walczyk – Prezes PTRM, 
Dorota Stawicka – Dyrektor Wydzia³u Skarbu Pañstwa 
i Nieruchomoœci UW w Poznaniu, 
Piotr Florek – Wojewoda Wielkopolski i rzeczoznawca maj¹tkowy, 
Wojciech Ratajczak – Wiceprzewodnicz¹cy SRMWW.

Dixie Company umila bankiet uczetnikom SympozjumDixie Company umila bankiet uczetnikom Sympozjum
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Obrady Sympozjum otworzy³ Wojewoda Wielkopolski Pan Piotr Florek, który bêd¹c 

jednoczeœnie rzeczoznawc¹ maj¹tkowym i urzêdnikiem zaapelowa³ do uczestników 

o zacieœnianie kontaktów obu œrodowisk zmierzaj¹cych poprzez wymianê pogl¹dów do 

zbli¿ania siê stanowisk. Jako pierwszy patron honorowy inicjatywy z radoœci¹ przyj¹³ 

informacjê o kontynuacji w przysz³oœci formu³y Sympozjum i wolê zgromadzonych do 

dalszego pog³êbiania poruszanej problematyki.

Minister Infrastruktury przes³a³ list odczytany przez Naczelnika Wydzia³u Pana 

Grzegorza Kubaszewskiego. Ministerstwo dostrzeg³o wa¿koœæ przedsiêwziêcia organizacji 

Sympozjum, przypomnia³o o udzieleniu inicjatywie patronatu oraz prosi³o o podkreœlenie 

faktu, ¿e wœród uczestników znalaz³o siê kilkoro urzêdników resortu bezpoœrednio 

obs³uguj¹cych tematykê zbie¿n¹ z omawian¹ podczas obrad. Zauwa¿ono, ¿e g³os praktyków 

szacowania powinien byæ s³uchany, a w szczególnoœci problematyka wyceny wartoœci gruntów 

dla potrzeb realizacji inwestycji liniowych wymaga szerokich konsultacji œrodowiskowych.

W imieniu organizatorów obrady otworzyli wiceprezes Stowarzyszenia Rzeczoznawców 

Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Pan Wojciech Ratajczak i prezes Polskiego 

Towarzystwa Rzeczoznawców Maj¹tkowych Pan Piotr Walczyk. Mówcom powiód³ siê zamys³ 

wplecenia w grzecznoœciowe formu³y powitania i otwarcia, tez le¿¹cych u podstaw idei 

Sympozjum.

Czêœæ oficjaln¹ zakoñczy³ odczyt pe³nego optymizmu i s³ów uznania listu „ojca zawodu” 

Henryka Jêdrzejewskiego, rzeczoznawcy maj¹tkowego nr 1, d³ugoletniego Dyrektora Urzêdu 

Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. 

Merytoryczn¹ czêœæ obrad rozpocz¹³ radca prawny Jerzy T. Pieróg. W ramach wci¹gaj¹cego 

wyst¹pienia, opieraj¹c siê na doœwiadczeniach w³asnej kancelarii wykaza³, ¿e w kontekœcie ustawy 

o zamówieniach publicznych, kontraktowanie us³ug z kryterium najni¿szej ceny podyktowane jest 

jedynie przyzwyczajeniem urzêdników, które w perspektywie ca³oœci finansów publicznych czêsto 

skutkuje z³ym rozporz¹dzaniem maj¹tkiem.

Profesor Maria Trojanek przeanalizowa³a sk³onnoœæ organów samorz¹dowych do ustalania 

stawek czynszów za korzystanie z nieruchomego mienia komunalnego, w odniesieniu do cen 

rynkowych. Zdaniem nauki, samorz¹d i Skarb Pañstwa oddaj¹c nieruchomoœci w najem winien 

kreowaæ rynek, a nie jemu biernie ulegaæ. Czynsze to istotny instrument kszta³towania rynku 

i dobry gospodarz powinien z niego, dla dobra ogó³u, w pe³ni korzystaæ. 

Dyrektor IMGW w Poznaniu, Pani Beata Grzonka, z wdziêkiem opowiedzia³a uczestnikom 

o skutkach beztroskiego osiedlania siê ludzi na terenach zalewowych. Wiedza hydrologiczna, 

wsparta kilkusetletnimi obserwacjami i pomiarami, wzmocniona dodatkowo wyobraŸni¹ 

ustawodawcy musi byæ uwzglêdniana przy decyzjach w³adczych dotycz¹cych gospodarowania 

gruntami.

Dr Cezary WoŸniak tocz¹c rozwa¿ania o usytuowaniu w architekturze prawa instytucji 

aktualizacji op³aty rocznej z tytu³u u¿ytkowania wieczystego zasygnalizowa³, ¿e pokusy cia³ 

legislatorskich do pod¹¿ania na skróty z ominiêciem odwiecznych zasad kodyfikacji rzymskich, 

w d³u¿szej perspektywie mog¹ obróciæ siê przeciwko pomys³odawcom.



Prezes PTRM Pan Piotr Walczyk w swoim referacie podkreœla³ koniecznoœæ 

prawid³owej analizy rynku jako podstawy rzetelnej wyceny wartoœci nieruchomoœci. 

Zwróci³ uwagê uczestników, ¿e pozornie pocz¹tkowo wiêksze nak³ady na zbadanie 

istniej¹cych relacji rynkowych przynosz¹ wymierne korzyœci rzeczoznawcy 

maj¹tkowemu, urzêdnikom i obywatelom w œwietle pog³êbiania zaufania obywatela do 

aparatu w³adzy.

Profesor Marek Szewczyk wywiód³, ¿e decyzja o warunkach zabudowy 

i zagospodarowania terenu, je¿eli spowodowa³a wzrost wartoœci nieruchomoœci, jest 

przes³ank¹ wystarczaj¹c¹ do ustalenia stosownej op³aty planistycznej. Rozwa¿ania 

i egzegeza przepisów oraz poruszony w¹tek, czêœciowo ju¿ realizowany w praktyce 

samorz¹dowej w Wielkopolsce, by³ jeszcze d³ugo dyskutowany po wyst¹pieniu, a jak wiemy 

zarówno literatura przedmiotu oraz orzecznictwo nie s¹ w tej kwestii jednomyœlne. 

El¿bieta Jakóbiec klarownie zsyntezowa³a i zdefiniowa³a wytyczne p³yn¹ce ku 

rzeczoznawcom maj¹tkowym z wyroków i orzeczeñ s¹dów w zakresie problematyki op³at 

planistycznych. Pozostaje mieæ nadziejê, ¿e œrodowisko rzeczoznawców maj¹tkowych 

wypracuje umiejêtnoœæ kreœlenia horyzontu prawid³owoœci rynkowych, których algorytmy winny 

byæ ujmowane w procesie legislacji.

Dr Barbara Hermann w atrakcyjnej formie, bogato ilustrowanej mapami i wykresami 

opowiedzia³a, w oparciu o przyk³ad wywiedziony z praktyki, jak powinni wspó³pracowaæ urbaniœci, 

rzeczoznawcy i ekonomiœci, aby samorz¹dy mog³y z sukcesem kszta³towaæ otaczaj¹c¹ nas 

przestrzeñ.

Dr Miros³aw Gdesz dziêki uprzejmoœci wydawnictwa GALL zezwoli³ na przedruk fragmentu 

publikacji Regulowanie stanu prawnego nieruchomoœci pod drogi” (opracowanej w zespole 

z Dr Ann¹ Trembeck¹) przed oficjalnym debiutem ksi¹¿ki na rynku.

Ministerstwo Infrastruktury reprezentowane by³o przez Pana Grzegorza Kubaszewskiego, który 

zaszczyci³ uczestników Sympozjum w miejsce prowadz¹cego prace nad zmian¹ rozporz¹dzenia 

w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego Pana Paw³a Duciaka. 

W merytorycznym wyst¹pieniu mówca pochyli³ siê nad problematyk¹ wyceny gruntów 

w kontekœcie budowy dróg. Wieloœæ artyku³ów traktuj¹cych w Biuletynie o przedmiocie odczytu 

oraz ¿ywa dyskusja prowadzona tak¿e podczas kolacji potwierdza potrzebê prowadzenia dalszych 

rozmów i spotkañ specjalistów obs³uguj¹cych rynek nieruchomoœci.

Krzysztof Gabrel odnosz¹c siê do obowi¹zuj¹cych przepisów oraz procedur zwi¹zanych 

z pozyskiwaniem i szacowaniem gruntów „drogowych” przedstawi³ spójne, ciekawe (mimo ¿e 

krytyczne wobec panuj¹cej rzeczywistoœci), merytoryczne, stanowisko podzielane przez niema³¹ 

czêœæ spo³ecznoœci rzeczoznawców maj¹tkowych. Pozostaje odes³aæ do materia³ów 

zamieszczonych w Biuletynie Sympozjum Wyceny Nieruchomoœci Dla Samorz¹dów, aby móc 

przeœledziæ aparat pojêciowy i tok rozumowania autora. 

Dr Krzysztof G³êbicki wsparty analizami lokalnych rynków przeprowadzonymi przez Lucynê 

Michalec, Leszka Flisa i Zbigniewa Szwajê pochyli³ siê nad jakoœci¹ wycen i rzetelnoœci¹ 

gospodarowania nieruchomoœciami. Ze œcis³¹ precyzj¹ autorzy bezpoœrednio wykazali koniecznoœæ 

przeprowadzania dog³êbnych analiz rynków jako nadrzêdnej zasady prawid³owej wyceny.

„
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Radca prawny Ryszard Brudkiewicz przybli¿y³ rzeczoznawcom i urzêdnikom 

kontekst i wyk³adnie regulacji op³at adiacenckich z tytu³u inwestycji w infrastrukturê 

i dalszej partycypacji obywatela w ich kosztach. Praktycy jednomyœlnie dostrzegli, ¿e 

literê przepisu i realia metodyki wyceny dzieli wielka przestrzeñ do uporz¹dkowania.

Radca prawny Jaros³aw Dobrowolski zarówno artyku³ jak i wyst¹pienie poœwiêci³ 

obszarom ograniczonego u¿ytkowania i ograniczeniom prawa korzystania z nieru-

chomoœci. Przepisy prawa ochrony œrodowiska unaoczniaj¹ nam, ¿e postrzeganie nieru-

chomoœci jedynie w perspektywie historycznej i teraŸniejszej niekiedy gubi sens stanu 

rzeczywistego. Widz¹c nieruchomoœæ warto dokonaæ oceny progresywnej i dostrzec j¹ 

w perspektywie przysz³oœci, która nie rzadko przynosi diametraln¹ zmianê postrzegania przez 

rynek. 

B³a¿ej Górczyñski podzieli³ siê z nami punktem widzenia Rzecznika Praw Konsumentów. 

Proste i oczywiste do czasu Sympozjum sprawy zosta³y dostrze¿one w znacznie szerszej 

perspektywie i skali. Umowa jaka jest ka¿dy widzi, a jakie mo¿e przynieœæ konsekwencje 

dowiadujemy siê czêstokroæ ju¿  po szkodzie.

Zbigniew Niemczewski z Kancelarii Solski i Partnerzy zilustrowa³ artyku³ o roli 

pe³nomocnika w postêpowaniach administracyjnych o tytule: „Co, gdy dokument o wartoœci 

niczego nie dowodzi?”. Audytorium spodoba³y siê œrodki wyrazu – forma prezentacji i ¿ywa 

anegdota. Odpersonalizowany przypadek z praktyki kancelarii ukaza³, jak przy wyw³aszczeniu pod 

drogi wszyscy uczestnicy postêpowania osi¹gnêli swoje cele, jednak suma sk³adników maj¹tkowych 

bezpodstawnie wzros³a kilkukrotnie – czy aby wszystko jest zgodne z przepisami i sprawiedliwoœci¹?

El¿bieta Czuczman, wiceprezes Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Maj¹tkowych oraz 

Mieczys³aw Anio³, rzecznik ds. opiniowania, opieraj¹c siê na doœwiadczeniach Towarzystwa 

w sprawach oceny prawid³owoœci sporz¹dzenia operatu szacunkowego wszczêli tak potrzebn¹ dyskusjê 

o treœci i konsekwencjach zapisu art.157.1 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. To bardzo istotne 

dla œrodowiska wyst¹pienie znalaz³o pe³ne rozwiniêcie w Biuletynie Sympozjum. 

Janusz Andrzejewski, cz³onek Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej, kreœl¹c obraz 

architektury i czynnoœci organu zasygnalizowa³ potrzebê pochylenia siê nad rozró¿nieniem 

desygnatów oceny prawid³owoœci sporz¹dzenia operatów szacunkowych od odpowiedzialnoœci 

zawodowej rzeczoznawcy maj¹tkowego. Aktualnie postêpowania o dowodzie rozumianym jako 

operat szacunkowy i o autorze oszacowania czêœciowo siê przenikaj¹ a prowa-

dzone s¹ w ca³kiem odmiennych trybach i przed innymi cia³ami.

Micha³ Kosmowski, mediator przy Komisji Mediacji Polskiej 

Federacji Stowarzyszeñ  Rzeczoznawców Maj¹tkowych, zechcia³ 

skupiæ uwagê s³uchaczy nad propozycj¹ rozwi¹zywania sporów 

o wartoœæ nieruchomoœci w postêpowaniach mediacyjnych 

w³aœnie. Arbitra¿ i osi¹ganie konsensusów to kusz¹ca 

perspektywa ³agodzenia konfliktów maj¹tkowych.

Tomasz Cieœlak, reprezentuj¹cy Polsk¹ Federacjê 

Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych, zaprezen-

towa³ stanowisko najliczniejszej organizacji rzeczo-

Przemawia przedstawiciel 
PFSRM 

– Tomasz Cie lakú

Przemawia przedstawiciel 
PFSRM 

– Tomasz Cieúlak
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znawców maj¹tkowych, w zakresie delegacji artyku³u 157 ustawy o gospodarce 

nieruchomoœciami. Bior¹c pod uwagê wa¿koœæ wypowiedzianych argumentów 

oceniaj¹cych skutki przepisu, wydaje siê oczywistym, ¿e zbli¿anie stanowisk organizacji 

zawodowych rzeczoznawców maj¹tkowych i ich komunikowanie ustawodawcy jest 

nieuniknione.

Za ka¿d¹ nietrafion¹ decyzjê lub jej niezamierzony skutek serdecznie przepraszaj¹ 

Grzegorz Szczurek i Witold Solski, którzy do³o¿¹ jeszcze wiêkszej starannoœci przy 

organizacji kolejnego Sympozjum. 

Materia³y z Sympozjum w formie biuletynu dostêpne s¹ w sprzeda¿y. Cena egzemplarza 

ustalona zosta³a na kwotê 100 z³. Zamówienia sk³adaæ mo¿na w siedzibie  Stowarzyszenia 

Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego w Poznaniu, ul. Gronowa 22, 

pok. 310. Telefon i fax: 061 82 08 951, e-mail: srmww@neostrada.pl.

Opracowanie: Grzegorz Szczurek, Witold Solski

Fotografie: Zbigniew Szwaja
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E-rzeczoznawca

czyli elektroniczna baza danych o rynku nieruchomoœci 

oraz internetowe wspomaganie procesu wyceny.

Wstêp

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomoœci

Oferta

Korzystanie z bazy danych

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

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

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

Wychodz¹c tym niedogodnoœciom naprzeciw, grupa rzeczoznawców z Poznania 
stworzy³a program – bazê danych cen transakcyjnych, który umo¿liwia zainteresowanym 
rzeczoznawcom zdobycie pe³nych informacji dotycz¹cych okreœlonego rynku nieruchomoœci, 
takich jak: stan prawny nieruchomoœci, szczegó³owe po³o¿enie nieruchomoœci oraz stan 
techniczny, a tak¿e przeznaczenie w miejscowym planie lub oznaczenie w studium. Ponadto 
wiêkszoœæ transakcji nieruchomoœci¹ zabudowan¹ posiada dokumentacjê fotograficzn¹.

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

Informacje zgromadzone w bazie s¹ na bie¿¹co uzupe³niane.

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

Oferta

Korzystanie z internetowej wyceny

Podsumowanie

Projekt: „Stworzenie elektronicznej bazy danych o rynku nieruchomoœci 
i internetowego wspomagania procesu wyceny” wspó³finansowany jest ze œrodków 
Unii Europejskiej, w ramach Programu Operacyjnego Innowacyjna Gospodarka, 
Dzia³ania 8.1 Wspieranie dzia³alnoœci gospodarczej w dziedzinie gospodarki 
elektronicznej.

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych twórcy projektu udostêpnili 
mo¿liwoœæ skorzystania z internetowej wyceny. Stworzono modu³ wyceny nieruchomoœci 
bêd¹cy w zgodzie z obowi¹zuj¹cymi przepisami i standardami.
E-wycena mo¿liwa jest w oparciu o dane pozyskane z bazy danych lub w oparciu o w³asne 
dane. Istnieje mo¿liwoœæ eksportu wyników wyceny do popularnych formatów pakietu Office 
lub Open Office oraz ich archiwizacji na koncie rzeczoznawcy.

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

Zapraszamy rzeczoznawców dzia³aj¹cych na terenie województwa wielkopolskiego do  
zapoznania siê z ofert¹ przedsiêbiorstwa i zasadami korzystania z e-us³ug. 

Obecnie trwaj¹ prace nad poszerzeniem obszaru rynku nieruchomoœci.
                                  
             
                                                                     Z serdecznymi pozdrowieniami
                                                     Grupa Rzeczoznawców Maj¹tkowych z Wielkopolski

                                                   

Sprostowanie
Artyku³ „E-rzeczoznawca” ukaza³ siê w „Biuletynie” nr 1/2011.
Nie zamieszczono wówczas informacji podkreœlaj¹cej wartoœæ dodan¹ pomocy Wspólnoty:

„DOTACJE NA INNOWACJE – Inwestujemy w wasz¹ przysz³oœæ”

„DOTACJE NA INNOWACJE – Inwestujemy w wasz¹ przysz³oœæ”

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

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

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

E-mail
srmww@neostrada.pl

biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

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

Grzegorz Szczurek,  Marian Witczak

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

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ
Przewodnicz¹cy Krzysztof Rusin
Sekretarz Komisji Krzysztof £eszyk
Cz³onkowie Komisji Maria Tierling,  Teresa Pry³,  Stanis³aw Talarski

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

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

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

Maciej Dygu³a, Krzysztof Pospieszny, 

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

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Konto
Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznañ 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA 
W MINISTERSTWIE INFRASTRUKTURY

I W POLSKIEJ FEDERACJI 
STOWARZYSZEÑ RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

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

Przewodnicz¹cy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak

Komisja ds. Samorz¹du Zawodowego Robert Dobrzyñski, 
Jan Rêdziniak

Przewodnicz¹cy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

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

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

Mediatorzy Micha³ Kosmowski,
Marek Starêga

Rada Programowo-Naukowa Maria Trojanek

Rada Programowa „Rzeczoznawcy Maj¹tkowego” Grzegorz Szczurek

Komisja Szkoleñ Martyna Paw³owska

Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin

Komisja ds. Wydawnictw Anna Poszyler

Komisja Odznaczeñ Janusz Walczak

Komisja ds. Bazy Danych i Analiz Ewa Banaœ

Komisja Prawna Zdzis³aw Ma³ecki

Komisja Standardów Magdalena Ma³ecka-Pilujska

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

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

WYCENA NIERUCHOMOŒCI        EKSPERTYZY TECHNICZNE

WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW            INWENTARYZACJA

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

¨
¨
Œ̈WIADECTWA ENERGETYCZNE

WYCENA-EKSPERT 
Spó³ka jawnaEwa Banaœ, Anna Poszyler

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

RZECZOZNAWCA MAJ¥TKOWY - in¿. Marian WITCZAK

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

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

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

poz-bud.pl

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

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

BUDOWNICTWO
NADZÓR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

BIURO KOMPLEKSOWEJ OBS£UGI 
I WYCENY NIERUCHOMOŒCI

tel. kom. 605 738 157

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

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

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

OFERUJEMY:

·WYCENY NIERUCHOMOŒCI 
·EKSPERTYZY TECHNICZNE

·INWENTARYZACJE
·DORADZTWO INWESTYCYJNE

·ANALIZY EKONOMICZNE

ANWO - NIERUCHOMOŒÆ

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

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

00tel. po 18 : 61 870 89 00

NIP 782-006-99-45

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomoœci 
i Us³ug Maj¹tkowo - Konsultingowych

www.anwo.poznan.pl

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

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

O
RM

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

l
l
l
l

l
l

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

BIURO WYCENY NIERUCHOMOŒCI 

mgr in¿. leœnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca maj¹tkowy

üWYCENA NIERUCHOMOŒCI
üINWENTARYZACJA DRZEW I DRZEWOSTANÓW
üTAKSACJA DRZEWOSTANÓW
üSZACOWANIE ODSZKODOWAÑ

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

6  WYCENA NIERUCHOMOŒCI, MASZYN, PRZEDSIÊBIORSTW  6

6  POŒREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŒCIAMI  6

6  ANALIZY RYNKU NIERUCHOMOŒCI  6

6  PROJEKTY ARCHITEKTONICZNO - BUDOWLANE  6

6  EKSPERTYZY I OPINIE TECHNICZNE  6

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

ul. Grochowska 28A    

Oferujemy kompleksow¹
obs³ugê w zakresie:

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych
Janusz Walczak

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

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

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