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Szanowni Czytelnicy,

najnowsza lista czasopism punk-

towanych Ministerstwa Nauki 

i Szkolnictwa Wy¿szego przy-

nios³a naszemu kwartalnikowi 

kolejny punkt, podnosz¹c rangê 

Biuletynu ukazuj¹cego siê ju¿ od 

ponad 10 lat.

To efekt udanej wspó³pracy 

œrodowisk naukowych i doœ-

wiadczonych praktyków z ca³ego 

kraju. Pozytywny odbiór pisma 

wskazuje, ¿e zaproponowana 

kilka lat temu formu³a siê 

sprawdza.

Interdyscyplinarny charakter 

tekstów prezentowanych na 

naszych ³amach wpisuje siê 

w specyfikê rzeczoznawstwa 

maj¹tkowego, którego uprawianie 

z sukcesem, nieod³¹cznie wi¹¿e 

siê z ca³ym spektrum wiedzy 

ekonomicznej, prawniczej i tech-

nicznej. 

P³yn¹ce z ró¿nych stron s³owa 

uznania motywuj¹ ca³y zespó³ do 

dalszej wytê¿onej pracy. 

Dziêkujemy.

                       Grzegorz Szczurek

                   Redaktor Naczelny
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WARTOŒÆ NIERUCHOMOŒCI 

W PLANOWANIU 

PRZESTRZENNYM

1. Wartoœæ nieruchomoœci 
w planowaniu przestrzen-
nym 

P rzestrzeñ jest dobrem ograniczo-
nym, o œciœle okreœlonej wiel-
koœci, bez mo¿liwoœci pomna-

¿ania, co rodzi konkurencjê i konflikty 
w procesie jej zagospodarowania za-
równo natury spo³ecznej, ekonomicznej 
jak i ekologicznej. O w³aœciwym 
wykorzystaniu przestrzeni decyduje 
w du¿ej mierze planowanie przestrzenne, 
którego g³ównym celem jest prawid³owa 
organizacja przestrzeni oraz zarz¹dzanie 
ni¹ w sposób skoordynowany i zharmo-
nizowany z oczekiwaniami spo³ecznymi 
i ochron¹ œrodowiska przyrodniczego. 
St¹d wspó³czesna gospodarka prze-
strzenna jest definiowana przez pryzmat 
koncepcji rozwoju zrównowa¿onego, 
która zak³ada rozwój spo³eczno – ekono-
miczny przy poszanowaniu wzglêdów 
ekologicznych. Problemem stawianym 
przed planowaniem przestrzennym jest 
w takiej sytuacji poszukiwanie sposobów 
optymalnego korzystania z przestrzeni. 
Optymalne u¿ytkowanie przestrzeni jest 
najczêœciej definiowane jako takie jej 
wykorzystanie, które spoœród fizycznie 
mo¿liwych i prawnie dopuszczalnych 
form u¿ytkowania generuje jej najwy¿-
sz¹ wartoœæ ekonomiczn¹ (Bajerowski 
2008). Aby proces przemian u¿ytkowa-
nia przestrzeni by³ optymalny i efek-
tywny nie mo¿e byæ oderwany od 
realiów finansowo – ekonomicznych.  
Sposób zagospodarowania terenu jest 
funkcj¹ popytu na konkretn¹ formê 

korzystania z przestrzeni, którego si³a 
nadaje temu obszarowi wartoœæ (Cymer-
man 2001). Przestrzeñ jest zbiorem 
obiektywnych cech, którym cz³owiek 
nadaje wartoœæ. Wartoœæ przestrzeni nie 
tkwi bowiem w jej istocie, ale jest 
kreowana przez uczestników rynku, 
którzy oceniaj¹ cechy okreœlonego 
fragmentu przestrzeni uto¿samianego 
z konkretnymi nieruchomoœciami (Ku-
charska – Stasiak 2006). Wartoœæ inter-
pretowana jest jako zewnêtrzny wyraz 
jakoœci przestrzeni. U¿ytkownicy prze-
strzeni oceniaj¹ przestrzeñ przez pryzmat 
jej cech, okreœlaj¹ sumê korzyœci, jakie 
mog¹ osi¹gn¹æ poprzez gospodarowanie 
danym fragmentem przestrzeni o zdefi-
niowanych cechach, jednoczeœnie d¹¿¹ 
do maksymalizacji tych korzyœci. 
Wartoœæ nieruchomoœci jest dla nich 
wypadkow¹ potencjalnych dochodów, 
które mo¿na z niej uzyskaæ w zale¿noœci 
od przewidywanego zagospodarowania.

Rozpoznanie cech przestrzeni wp³y-
waj¹cych na poziom jej wartoœci pozwoli 
na okreœlenie kierunków, w których 
mo¿e zmierzaæ rozwój danego fragmentu 
przestrzeni. Wartoœæ nieruchomoœci 
powinna wiêc byæ traktowana jako 
element oddzia³uj¹cy na rozwój prze-
strzeni, który dobrze odzwierciedla 
mo¿liwoœci jej optymalnego u¿ytko-
wania. 

2. Klasyfikacja czynni-
ków kszta³tuj¹cych war-
toœæ przestrzeni planis-
tycznej

Uwzglêdniaj¹c fakt, ¿e ustalenia 
dokumentów planistycznych 
wp³ywaj¹ na wartoœæ nieru-

chomoœci, natomiast wartoœæ nierucho-
moœci wywiera wp³yw na wybór prze-
znaczenia terenu i jego wykorzystanie, 
nale¿y podkreœliæ rolê prognozy skutków 
finansowych miejscowego planu zagos-
podarowania, jako dokumentu, który 
informuje o spodziewanych efektach 
ekonomicznych ustaleñ planu. Jednym 
z wa¿niejszych elementów poprzedza-
j¹cych sporz¹dzenie takiej prognozy 
powinna byæ analiza lokalnego rynku 
nieruchomoœci z uwzglêdnieniem jego 
segmentacji i zró¿nicowania. Wa¿nym 
celem analizy powinna byæ ocena 
zjawisk zachodz¹cych na lokalnym 
rynku nieruchomoœci oraz rozpoznanie 
g³ównych czynników determinuj¹cych 
te zjawiska.

Czynniki kszta³tuj¹ce wartoœæ nieru-
chomoœci mo¿na podzieliæ na dwie 
podstawowe grupy. Pierwsza obejmuje 
czynniki egzogeniczne – tworz¹ce sze-
roko pojête otoczenie nieruchomoœci, 
druga endogeniczne – bezpoœrednio 
charakteryzuj¹ce dan¹ nieruchomoœæ.

Czynniki egzogeniczne oddzia³uj¹ 
jako wynik rozwoju ca³ego obszaru 
w systemie osadniczym regionu i kraju, 
wzrostu potencja³u gospodarczego, 
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przestrzennego.



d¹¿enia do zapewnienia i poprawy 
warunków ¿ycia oraz przemian techno-
logicznych (Gaczek 1992). Zaliczyæ do 
nich nale¿y czynniki ekonomiczne, 
prawne, technologiczne i spo³eczne. 
Czynniki egzogeniczne maj¹ charakter 
makro, wykraczaj¹ poza cechy samej 
nieruchomoœci, tworz¹ wa¿ne t³o, które 
mo¿e zadecydowaæ o poziomie wartoœci 
(Kucharska – Stasiak 1997). 

Czynniki endogeniczne wp³ywaj¹ na 
wartoœæ nieruchomoœci jako wynik 
dzia³ania charakterystycznych cech 
obszaru o charakterze jakoœciowym 
i iloœciowym. Maj¹ charakter mikro, 
decyduj¹ o poda¿y przestrzeni. Odnosz¹ 
siê do najmniejszej czêœci przestrzeni, 
jak¹ jest dzia³ka. To w³aœnie czynniki 
endogeniczne w istotny sposób decyduj¹ 
o poziomie wartoœci pojedynczej nie-
ruchomoœci w konkretnych warunkach 
egzogenicznych. Oddzia³uj¹ w dwóch 
kierunkach. Mog¹ wystêpowaæ jako 
cechy podnosz¹ce wartoœæ nierucho-
moœci, b¹dŸ jako bariery powoduj¹ce jej 
spadek (Hermann 2005). W kontekœcie 
dokumentów planistycznych czynniki 
endogeniczne nale¿y traktowaæ jako 
przes³anki do oceny i waloryzacji 
przestrzeni. 

Czynnikiem wykazuj¹cym istotny 
wp³yw na kszta³towanie wartoœæ nie-
ruchomoœci w kontekœcie dokumentów 
planistycznych jest funkcja terenu 
okreœlaj¹ca sposób zagospodarowania 
i wykorzystania nieruchomoœci. Poziom 
wartoœci nieruchomoœci jest zró¿nico-
wany w zale¿noœci od funkcji pe³nionej 
przez nieruchomoœæ. Do podstawowych 
form u¿ytkowania ziemi miejskiej 
nale¿¹: mieszkalnictwo, us³ugi, dzia³al-
noœæ produkcyjna, komunikacja i trans-
port, rekreacja i wypoczynek. Roz-
mieszczenie poszczególnych rodzajów 
dzia³alnoœci gospodarczej cz³owieka 
w mieœcie kszta³tuje rozk³ad prze-
strzenny wartoœci renty gruntowej. 
Najwy¿sz¹ wartoœci¹ charakteryzuj¹ siê 
zazwyczaj tereny przeznaczone pod 
funkcjê us³ugow¹ (U) i mieszkaniowo – 
us³ugow¹ (MU), na kolejnych miejscach 
wymienia siê odpowiednio: budow-
nictwo mieszkaniowe wielorodzinne 
(MW), budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne (MJ), przemys³ (P), 
komunikacjê (K), rekreacjê i zieleñ (Z). 
Na Rycinie 1 przedstawiono przeciêtne 
ceny transakcyjne nieruchomoœci o ró¿-
nych funkcjach w Poznaniu w latach 
2010 – 2012.

Znajomoœæ przeciêtnych wartoœci 
terenów pe³ni¹cych okreœlone funkcje 
wspomaga procesy decyzyjne w procesie 
planowania przestrzennego. Informuje 
jakiej zmiany w zakresie wartoœci 
nieruchomoœci mo¿na siê spodziewaæ po 
przyjêciu okreœlonych rozwi¹zañ, co jest 
istotne z punktu widzenia oczekiwanych 
dochodów w postaci renty planistycznej 
w przypadku aprecjacji wartoœci lub 
z punku widzenia potencjalnych wy-
datków zwi¹zanych z wyp³at¹ odszko-
dowañ zwi¹zanych z deprecjacj¹ war-
toœci. 

Analiza rynku nieruchomoœci, a w 
szczególnoœci analiza preferencji uczes-
tników rynku nieruchomoœci – w³aœci-
cieli i inwestorów, pozwala wskazaæ, na 
jakie tereny ³atwiej jest wprowadziæ 
nowe funkcje. Najczêœciej nierucho-
moœci o mniejszej wartoœci s¹ bardziej 
podatne na zmianê funkcji i spotykaj¹ siê 
z akceptacj¹ uczestników przestrzeni. 
Jednoczeœnie dla tych terenów zakres 
mo¿liwych do wprowadzenia funkcji jest 
wiêkszy. Natomiast w przypadku te-
renów o wysokiej wartoœci wprowa-
dzanie nowych funkcji wi¹¿e siê 
z brakiem aprobaty uczestników przes-
trzeni, szczególnie w przypadku spodzie-
wanego spadku wartoœci nieruchomoœci. 
Najwiêkszego oporu w³aœcicieli nieru-
chomoœci i inwestorów mo¿na siê 
spodziewaæ w przypadku przeznaczenia 
na cele publiczne terenów potencjalnie 
przydatnych do celów komercyjnych, 
czy zabudowy mieszkaniowej wieloro-
dzinnej.

Jednym z najczêœciej wymienianych 
czynników determinuj¹cych wartoœæ 
nieruchomoœci jest lokalizacja. Efektem 
dzia³anie tego czynnika s¹ korzyœci, jakie 
u¿ytkownik przestrzeni mo¿e uzyskaæ 
wykorzystuj¹c cechy po³o¿enia terenu. 
Na obszarach zurbanizowanych loka-
lizacja uto¿samiana jest z odleg³oœci¹ 
dzia³ki od centrum miasta. Poziom 
wartoœci nieruchomoœci jest najwy¿szy 
w centrum i maleje w kierunku peryferii. 
Spadek ten nie jest jednak równomierny, 
jest kszta³towany przez uk³ad g³ównych 
arterii komunikacyjnych miasta oraz 
miejsca ich przeciêcia siê z centrami 
handlowo – us³ugowymi drugiego 
i trzeciego rzêdu (Domañski 2007). 
Najwiêkszym zainteresowaniem u¿yt-
kowników przestrzeni charakteryzuj¹ siê 
tereny po³o¿one w centrum miasta, co 
wynika z ich ograniczonej poda¿y. 
Konkurencja o zajêcie najatrakcyjniej-
szego miejsca w przestrzeni wp³ywa na 
wzrost popytu na tereny w centrum 
miasta powoduj¹c wzrost ich wartoœci. 

PRAKTYKA
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Rycina 1
Przeciêtne ceny nieruchomoœci o ró¿nych funkcjach w Poznaniu 
w latach 2010 – 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne.



W wiêkszych miastach mo¿na jednak 
wyraŸnie wskazaæ, poza g³ównym 
centrum miasta, centra dzielnicowe. 
W miarê oddalania siê od centrum miasta 
obserwujê siê szybki spadek poziomu 
wartoœci nieruchomoœci, jednak po 
przekroczeniu pewnej odleg³oœci obser-
wuje siê ponowny wzrost wartoœci 
nieruchomoœci, wynikaj¹cy z lokalizacji 
w s¹siedztwie centrów dzielnicowych 
(Rycina 2), s¹ to obszary, w których 
zachodzi najwiêksza konkurencja o prze-
strzeñ. Nale¿y podkreœliæ, ¿e lokalizacja 
dzia³ki w przestrzeni miejskiej jest coraz 
czêœciej rozpatrywana przez pryzmat 
dostêpnoœci przestrzennej, której istot-
nym miernikiem jest nie odleg³oœæ 
fizyczna, ale czasowa. 

Nie sposób nie zauwa¿yæ zwi¹zków 
zachodz¹cych w przestrzeni pomiêdzy 
funkcj¹ trenu a lokalizacj¹. Funkcje, dla 
których dostêpnoœæ przestrzenna jest 
warunkiem efektywnego dzia³ania lo-
kuj¹ siê w najatrakcyjniejszych miejs-
cach, gdzie renta sytuacyjna jest 
najwy¿sza. W centrum miasta skupiaj¹ 
siê g³ównie funkcje us³ugowe, finansowe 
i handlowe, nastêpnie tereny adminis-
tracji, dalej lokowane s¹ tereny zabudo-
wy mieszkaniowej wielorodzinnej, 
nastêpnie jednorodzinnej (Rycina 3). 
Wartoœæ terenów us³ugowo – handlo-
wych osi¹ga najwy¿szy poziom w cen-
trum miasta oraz centrach dziel-
nicowych, jednak w miarê oddalanie siê 
od tych punktów obserwuje siê szybki 
spadek poziomu wartoœci. Tereny miesz-
kaniowe charakteryzuj¹ siê ni¿szym 
poziomem wartoœci, jednak w ich 
przypadku oddalenie od centrum nie 
wi¹¿e siê z jego gwa³townym spadkiem. 
Natomiast w przypadku terenów komu-
nikacyjnych i zielonych nie obserwuje 
siê istotnego zró¿nicowania poziomu 
wartoœci w zale¿noœci od odleg³oœci od 
centrum. Tereny te charakteryzuj¹ siê 
wzglêdnie stabilnym poziomem wartoœci 
przestrzeni miejskiej.

Znajomoœæ rozk³adu wartoœci grun-
tów w mieœcie jest bardzo istotna 
z punktu widzenia dzia³añ planistycz-
nych. Pozwala bowiem na takie plano-
wanie nowych funkcji, które nie bêdzie 
zak³óca³o wolnorynkowego mecha-
nizmu dzia³ania rynku nieruchomoœci. 
Pozwala tak¿e na œwiadome podejmowa-
nie decyzji planistycznych ukierunko-
wanych na wzrost wartoœci ekono-
micznej przestrzeni, na przyk³ad poprzez 
planowanie w s¹siedztwie centrów II i III 
rzêdu funkcji komercyjnych. Natomiast 
w przypadku s³abo wykszta³conych 

centrów dzielnicowych i du¿ego roz-
proszenia funkcji us³ugowych pozwala 
d¹¿yæ, poprzez odpowiednie decyzje 
planistyczne, do kumulacji funkcji ko-
mercyjnych w danym miejscu przestrze-
ni, co przyczyni siê do rozwoju centrów 
dzielnicowych i do wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci.

Kolejnym czynnikiem wp³ywaj¹cym 
na poziom wartoœci nieruchomoœci jest 
otoczenie i s¹siedztwo, cecha, która 
obejmuje czynniki wynikaj¹ce z po³o-
¿enia dzia³ki w stosunku do elementów 
otoczenia. Najczêœciej wyró¿nia siê: 
odleg³oœæ od terenów rekreacyjnych, 
odleg³oœæ od Ÿróde³ ha³asu i zanie-
czyszczenia powietrza, rodzaj funkcji 
wystêpuj¹cych w s¹siedztwie nieru-

chomoœci, stan zagospodarowania oto-
czenia nieruchomoœci, walory urbanis-
tyczno – architektoniczne i estetyczne 
dzielnicy. Odleg³oœæ od terenów rekre-
acyjnych oraz od Ÿróde³ ha³asu i zanie-
czyszczenia powietrza oddzia³uje na 
jakoœæ œrodowiska przyrodniczego, 
ujmowanego przez pryzmat czystoœci 
powietrza i walorów krajobrazowych 
dzielnicy. Wp³yw tego czynnika jest 
najbardziej istotny w przypadku terenów 
mieszkaniowych. Analizuj¹c rodzaj 
funkcji wystêpuj¹cych w s¹siedztwie 
wskazuje siê czêsto na wzajemne 
odpychanie i przyci¹ganie siê niektórych 
funkcji miejskich, co z kolei jest siln¹ 
determinant¹ wartoœci nieruchomoœci.
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Rycina 2
Nieregularne gradienty wartoœci gruntów i centrów drugiego i trzeciego rzêdu

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Rycina 3
Wysokoœæ renty terenów miejskich dla poszczególnych funkcji a odleg³oœæ od 
centrum

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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Wprowadzenie terenów zielonych 
w s¹siedztwie zabudowy mieszkaniowej 
spowoduje spadek wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci przeznaczonych pod 
zieleñ i wzrost wartoœci nieruchomoœci 
przeznaczonych pod zabudowê miesz-
kaniow¹ (Rycina 4). W pierwszym 
przypadku, obszary, dla których miejs-
cowy plan zagospodarowania prze-
strzennego wprowadzi³ funkcjê zieleni 
zostan¹ odebrane przez uczestników 
rynku jako tereny nieprzydatne do 
zainwestowania, ich wartoœæ gwa³townie 
spadnie. Natomiast wartoœæ rynkowa 
nieruchomoœci s¹siednich, na których 
plan przewiduje funkcjê mieszkaniow¹, 
wzroœnie w wyniku pojawienia siê 
w otoczeniu atrakcyjnych terenów rekre-
acyjnych (Bajerowski, Sidor 2003). 
Wzrost wartoœæ spowodowany korzys-
tnym otoczeniem w najwiêkszym stop-
niu bêd¹ mogli skonsumowaæ w³aœ-
ciciele nieruchomoœci po³o¿onych 
w bezpoœrednim s¹siedztwie terenów 
zielonych, w miarê oddalania siê od nich 
atrakcyjnoœæ nieruchomoœci spada, co 
nie pozostaje bez wp³ywu na poziom 
wartoœci. 

Odwrotn¹ zale¿noœæ mo¿na obser-
wowaæ w przypadku wprowadzenia, 
w s¹siedztwie terenów przeznaczonych 
pod zabudowê mieszkaniow¹, funkcji 
stanowi¹cych Ÿród³a ha³asu i zanie-
czyszczenia œrodowiska. W takim przy-
padku najczêœciej obserwowany jest 
wzrost wartoœci terenów, na których 
realizowana mo¿e byæ inwestycja nega-
tywnie oddzia³uj¹ca na œrodowisko i na 
cz³owieka, natomiast atrakcyjnoœæ tere-
nów przyleg³ych spada poci¹gaj¹c za 
sob¹ spadek wartoœci nieruchomoœci 
(Rycina 5).

Jak wspomniano wczeœniej jedn¹ ze 
sk³adowych czynnika otoczenia i s¹-
siedztwa jest stan zagospodarowania 
otoczenia. Najczêœciej bliskoœæ terenów 
ju¿ zainwestowanych i zagospodaro-
wanych wp³ywa na wzrost popytu na 
tereny przyleg³e, co z kolei oddzia³uje 
pozytywnie na ich wartoœæ. 

W ramach tej grupy wzrasta tak¿e 
znaczenie czynnika atrakcyjnoœci po³o-
¿enia definiowanego jako wypadkowa 
spo³eczno – kulturowych oraz natural-
nych walorów œrodowiska. Fawory-
zowanie jednych miejsc w przestrzeni 
miejskiej kosztem innych, na podstawie 
ich cech krajobrazowych, klimatycz-
nych, presti¿u i s¹siedztwa uto¿samia-
nego z waloryzacj¹ przestrzeni zale¿n¹ 
od statusu ekonomicznego mieszkañ-
ców, wp³ywa na wzrost ich wartoœci. 
W percepcji przestrzeni obserwuje siê 
wystêpowanie „dobrych” i „z³ych” 
obszarów (Hermann, Kosmowski 2007). 

Na wartoœæ nieruchomoœæ wp³ywa 
tak¿e dostêpnoœæ komunikacyjna, która 
obejmuje mo¿liwoœæ pokonywania opo-
ru odleg³oœci, zmieniaj¹c¹ siê w zale¿-
noœci od po³o¿enia, czêsto traktowana 
jest komplementarnie z czynnikiem 
lokalizacji. Obszary o niskich zagrego-
wanych kosztach, finansowych i czaso-
wych, transportu w skali miasta ze 
wzglêdu na ich ograniczon¹ poda¿ s¹ 
zajmowane przez te rodzaje dzia³alnoœci, 
które najefektywniej wykorzystuj¹ walor 
dostêpnoœci. Dostêpnoœæ komunikacyjna 
jest najczêœciej definiowana przez: 
dostêp do drogi publicznej, jakoœæ drogi 
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Rycina 4
Wp³yw terenów zielonych na wartoœæ terenów mieszkaniowych

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie Bajerowski, Sidor 2003.

Rycina 5
Wp³yw funkcji uci¹¿liwych dla œrodowiska na wartoœæ terenów mieszkaniowych

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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dojazdowej, odleg³oœæ od najbli¿szego 
przystanku komunikacji publicznej, 
liczbê linii tramwajowych, czy autobuso-
wych, z których mo¿na skorzystaæ 
w pobli¿u dzia³ki oraz liczbê miejsc 
parkingowych. Wœród czynników po³o-
¿enia dzia³ki w sieci obs³ugi transpor-
towej mo¿na tak¿e analizowaæ strukturê 
dróg w danej dzielnicy, ich przepusto-
woœæ, stan techniczny, uk³ad sygnalizacji 
œwietlnej oraz mo¿liwoœæ ³atwego 
parkowania. Budowa nowych dróg oraz 
rozwój transportu publicznego przy-
czyniaj¹ siê do spadku oporu pokonywa-
nia odleg³oœci, wyrównuj¹ wskaŸniki 
dostêpnoœci w skali miasta, zapewniaj¹ 
wzrost dostêpnoœci przestrzennej nie-
których czêœci miasta przyczyniaj¹c siê 
do wzrostu popytu na te obszary, 
powoduj¹c jednoczeœnie wzrost ich 
wartoœci. 

Kolejn¹ cech¹ determinuj¹c¹ wartoœæ 
rynkow¹ nieruchomoœci jest stan i 
stopieñ wyposa¿enia w infrastrukturê 
techniczn¹, który obejmuje warunki 
dostêpu do miejskiej infrastruktury 
technicznej, a wiêc mo¿liwoœæ przy-
³¹czenia do istniej¹cej sieci energetycz-
nej, wodoci¹gowej, kanalizacyjnej, 
gazowej, ciep³owniczej i telekomuni-
kacyjnej. 

Wielkoœci dzia³ki jest kolejn¹ istotn¹ 
przes³ank¹ wp³ywaj¹c¹ na wartoœæ 
przestrzeni. Analizy rynku nierucho-
moœci potwierdzaj¹ istnienie silnej 
wspó³zale¿noœci pomiêdzy cen¹ jed-
nostkow¹ nieruchomoœci a jej powierz-
chni¹, wzrost wielkoœci dzia³ki powo-
duje spadek ceny jednostkowej (Ryci-
na 6). Z tego powodu czynnik wielkoœci 
obszaru zajmowanego przez poszcze-
gólnych u¿ytkowników jest czêsto trak-
towany jako alternatywny w stosunku do 
czynnika lokalizacji. U¿ytkownicy tere-
nów miejskich zainteresowani s¹ 
wyborem lokalizacji zapewniaj¹cej im 
maksymaln¹ u¿ytecznoœæ, czêsto s¹ 
sk³onni do rezygnacji z nabycia nieru-
chomoœci w korzystniejszej lokalizacji 
w zamian za dzia³kê po³o¿on¹ dalej od 
centrum, ale za to o wiêkszej powierz-
chni, stwarzaj¹cej mo¿liwoœci korzyst-
niejszego zagospodarowania. Mo¿li-
woœæ zajêcia terenów wolnych o okreœ-
lonej, po¿¹danej wielkoœci w strefach 
podmiejskich by³a podstawowym czyn-
nikiem ekspansji rynku terenów miej-
skich.

Na wartoœæ nieruchomoœci wp³ywa 
tak¿e kszta³t dzia³ki, jako sta³a relacja 
po³o¿enia i odleg³oœci wszystkich 
punktów tworz¹cych zarys obszaru. 
Czynnik ten determinuje sposób zagos-
podarowania dzia³ki.

Istotnym czynnikiem determinu-
j¹cym wartoœæ nieruchomoœci s¹ para-
metry zabudowy. Poprzez okreœlenie 
linii zabudowy, wielkoœci powierzchni 
zabudowy w stosunku do powierzchni 
dzia³ki lub terenu inwestycyjnego, w tym 
udzia³u powierzchni biologicznie czyn-
nej, a tak¿e gabarytów i wysokoœci 
projektowanej zabudowy kszta³tuje siê 
potencja³ inwestycyjny nieruchomoœci. 
Dla u¿ytkowników przestrzeni kieru-
j¹cych siê d¹¿eniem do maksymalizacji 
zysków mo¿liwych do uzyskania z wy-
korzystywanego terenu atrakcyjniejsze 
bêd¹ dzia³ki pozwalaj¹ce na realizacjê 
wiêkszej powierzchni u¿ytkowej gene-
ruj¹cej dochód. 
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3. Zakres przestrzenny 
oddzia³ywania miejsco-
wego planu zagospoda-
rowania przestrzennego 
w kontekœcie zmiany 
wartoœci nieruchomoœci 

P odstawowym narzêdziem poli-
tyki przestrzennej jest miejscowy 
plan zagospodarowania prze-

strzennego, który stanowi zbiór przysz-
³ych zamierzeñ dotycz¹cych przestrzeni. 
Ma decyduj¹cy wp³yw na zmianê 
walorów u¿ytkowych przestrzeni, co 
poci¹ga za sob¹ skutki ekonomiczne 
w postaci wzrostu lub spadku wartoœci 
nieruchomoœci. Zasiêg oddzia³ywania 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego na rynek nieruchomoœci 
nie ogranicza siê jednak jedynie do 
terenu objêtego planem, zwykle skutki 
ekonomiczne planu siêgaj¹ poza obszar, 
dla którego zosta³ opracowany. Mo¿na 
zatem wskazaæ zarówno skutki wew-
nêtrzne jak i skutki zewnêtrzne 
uchwalenia planu. 

Przes³anki zmiany wartoœci nieru-
chomoœci na terenie objêtym miejsco-
wym planem zagospodarowania prze-
strzennego obejmuj¹ z jednej strony 
zmiany struktury jakoœciowej prze-
strzeni, z drugiej zmiany struktury 
iloœciowej przestrzeni (Cymerman, 
Bajerowski, Kryszk 2008).

Rycina 6
2Wspó³zale¿noœæ pomiêdzy cen¹ 1 m  a powierzchni¹ dzia³ek budowlanych 

w gminie Tarnowo Podgórne w latach 2012 – 2013

�ród³o: Opracowanie w³asne.

PRAKTYKA



Zmiana struktury jakoœciowej 
przestrzeni wi¹¿e siê przede wszystkim 
z dzia³aniem takich czynników jak: 
funkcja terenu, otoczenie i s¹siedztwo, 
dostêpnoœæ komunikacyjna i wyposa¿e-
nie w infrastrukturê techniczn¹. 

W zale¿noœci od przyjêtych ustaleñ 
planu miejscowego rynek nieruchomoœci 
mo¿e zareagowaæ aprecjacj¹ lub 
deprecjacj¹ wartoœci nieruchomoœci. 
Wzrost wartoœci najczêœciej jest zwi¹-
zany ze zmian¹ przeznaczenia terenów 
niezurbanizowanych na zurbanizowane, 
zmian¹ funkcji o charakterze mniej 
dochodowym, na bardziej dochodow¹, 
na przyk³ad zmiana przeznaczenia 
nieruchomoœci z mieszkalnego na 
komercyjne. Spadek wartoœci nieru-
chomoœci mo¿e byæ wywo³any zmian¹ 
funkcji terenu na mniej korzystn¹ 
z punktu widzenia inwestorów. 

Dzia³anie czynnika zwi¹zanego 
z otoczeniem i s¹siedztwem nierucho-
moœci jest obserwowane przede wszys-
tkim w przypadku zmiany funkcji na 
terenach s¹siaduj¹cych. Funkcja danej 
nieruchomoœci mo¿e pozostaæ niezmie-
niona w stosunku do wczeœniejszych 
rozstrzygniêæ dokumentów planistycz-
nych, jednak zmiany ustaleñ, co do 
terenów przyleg³ych mog¹ kszta³towaæ 
jej wartoœæ poprzez dzia³anie zasady 
wspó³zale¿noœci. Pojawienie siê w s¹-
siedztwie funkcji mieszkaniowej plano-
wanej funkcji us³ugowej, czy rekre-
acyjnej mo¿e wp³yn¹æ pozytywnie na 
wzrost wartoœci terenów mieszkanio-
wych, natomiast planowanie inwestycji 
szkodliwej dla œrodowiska w s¹siedztwie 
zabudowy mieszkaniowej spowoduje 
spadek wartoœci nieruchomoœci miesz-
kaniowych. Nieruchomoœci po³o¿one 
w najbli¿szym otoczeniu planowanej 
inwestycji o du¿ej uci¹¿liwoœci mog¹ 
zostaæ objête ograniczeniami dotyczyc¹-
cymi zagospodarowania przestrzeni, 
co przyczyni siê do dalszego spadku ich 
wartoœci. 

Dzia³anie czynnika dostêpnoœci 
komunikacyjnej zwi¹zane jest z przy-
jêtymi rozstrzygniêciami dotycz¹cymi 
obs³ugi komunikacyjnej terenu i wskaŸ-
ników w zakresie komunikacji. Zmiana 
wartoœci nieruchomoœci bêdzie uzale¿-
niona przede wszystkim od planowanej 
klasyfikacji ulic czy dostêpnoœci tran-
sportu publicznego w otoczeniu nieru-
chomoœci. Planowanie g³ównej arterii 
komunikacyjnej w s¹siedztwie nierucho-
moœci mieszkaniowych wp³ynie na 
obni¿enie ich wartoœci, podczas, gdy 
mo¿e przyczyniæ siê do wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci komercyjnych, czy 

przemys³owych. Natomiast korzystne 
ustalenia dotycz¹ce wyposa¿enia ob-
szaru objêtego planem w urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej wp³yn¹ na 
podwy¿szenie wartoœci rynkowej nieru-
chomoœci.

Zmiana struktury iloœciowej prze-
strzeni jest najczêœciej bezpoœredni¹ 
konsekwencj¹ zmiany struktury jakoœ-
ciowej. Bardzo czêsto zmiana funkcji 
poci¹ga za sob¹ koniecznoœæ podzia³u 
nieruchomoœci, co na poziomie analizy 
wartoœci nieruchomoœci mo¿e byæ 
wyjaœnione poprzez dzia³anie takich 
czynników jak wielkoœæ i kszta³t dzia³ki. 
Zmiana struktury iloœciowej obejmuje 
w tym przypadku zmianê pól po-
wierzchni nieruchomoœci. Natomiast 
iloœæ przestrzeni, pozwalaj¹ca na reali-
zacjê okreœlonych inwestycji, jest regu-
lowana przez parametry zabudowy. 

Zmiany struktury jakoœciowej i iloœ-
ciowej nieruchomoœci objêtych planem 
maj¹ czêsto wp³yw na wartoœæ nierucho-
moœci nie objêtych planem miejscowym. 
Mog¹ one prowadziæ zarówno do 
wzrostu jak i spadku wartoœci poprzez 
dzia³anie takich czynników jak otoczenie 
i s¹siedztwo czy dostêpnoœæ komuni-
kacyjna. Je¿eli w ustaleniach planu 
pojawi siê inwestycja o du¿ym zasiêgu 
oddzia³ywania, na przyk³ad centrum 
handlowe czy wysypisko œmieci, to 
skutki zarówno pozytywne, jak i nega-
tywne bêd¹ obserwowane na znacznie 
szerszym obszarze ni¿ teren objêty 
planem, mog¹ wykraczaæ tak¿e poza 
granice gminy. Oczywist¹ konsekwencj¹ 
zmiany funkcji rolniczej na mieszka-
niow¹ jest wzrost wartoœæ nieruchomoœci 
objêtych t¹ zmian¹. Warto jednak 
zauwa¿yæ, ¿e w takiej sytuacji na 
obszarach bezpoœrednio s¹siaduj¹cych 
z terenem objêtym planem, pozosta-
j¹cych w dotychczasowym sposobie 
u¿ytkowania i nieobjêtych decyzjami 
planistycznymi, równie¿ obserwuje siê 
wzrost wartoœci, choæ mniejszy ni¿ na 
terenach objêtych planem (Cymerman, 
Bajerowski, Kryszk 2008). Wyjaœniæ to 
mo¿na dzia³aniem czynnika okreœlonego 
jako oczekiwana zmiana funkcji terenu. 
Uczestnicy rynku nieruchomoœci spo-
dziewaj¹ siê, ¿e w przysz³oœci tereny 
s¹siaduj¹ce z funkcjami takimi jak 
zabudowa mieszkaniowa, us³ugowa czy 
przemys³owa równie¿ bêd¹ mog³y zostaæ 
zabudowane, nawet je¿eli nie zostan¹ 
objête miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego, to mo¿liwe 
bêdzie uzyskanie decyzji o warunkach 
zabudowy na zasadach dobrego s¹siedz-
twa.

4. Zakres czasowy od-
dzia³ywania miejscowego 
planu zagospodarowania 
przestrzennego w kon-
tekœcie zmiany wartoœci 
nieruchomoœci 

O ddzia³ywanie miejscowego 
planu zagospodarowania prze-
strzennego na wartoœæ nierucho-

moœci ma charakter etapowy, jest 
roz³o¿one w czasie. Ka¿da zmiana 
parametrów przestrzeni wywo³uje re-
akcje rynku nieruchomoœci. Czêsto 
jeszcze podczas opracowywania planu 
mo¿na zauwa¿yæ pierwszy oddŸwiêk na 
proponowane zmiany struktury jakoœcio-
wej i iloœciowej przestrzeni. Przes³anki 
zmiany wartoœci nieruchomoœci na tym 
etapie maj¹ g³ównie charakter speku-
lacyjny. Na etapie uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego, gdy rozstrzygniêcia co do 
sposobu zagospodarowania przestrzeni 
s¹ ju¿ pewne, obserwuje siê przede 
wszystkim zmiany wartoœci nierucho-
moœci wywo³ane zmian¹ funkcji. Jednak 
sama zmiana funkcji nie gwarantuje 
jeszcze mo¿liwoœci realizacji inwestycji, 
konieczne bêdzie przystosowanie terenu 
do pe³nienia nowej funkcji. Mo¿e ono 
obejmowaæ podzia³ dotychczasowych 
dzia³ek na mniejsze lub scalenie i po-
dzia³. Dostosowanie kszta³tu i wielkoœci 
dzia³ek do nowej funkcji ma na celu 
zwiêkszenie funkcjonalnoœci przestrze-
ni, co przyczynia siê do wzrostu jej 
wartoœci. Kolejnym etapem bêdzie 
wyposa¿enie przestrzeni w drogê do-
jazdow¹ i infrastrukturê techniczn¹, 
czego skutkiem bêdzie wzrost atrakcyj-
noœci dzia³ek determinuj¹cy dalszy 
wzrost wartoœci nieruchomoœci. Nastêp-
nym etapem bêdzie realizacja inwestycji 
polegaj¹ca na wprowadzeniu na nieru-
chomoœæ funkcji przewidzianych dla niej 
w planie. Na tym etapie najczêœciej 
obserwuje siê wzrost wartoœci nierucho-
moœci, na której prowadzona jest 
inwestycja, a istotnym czynnikiem 
kszta³tuj¹cym tê wartoœæ s¹ parametry 
zabudowy. Natomiast wartoœæ nierucho-
moœci przyleg³ych mo¿e podlegaæ za-
równo aprecjacji w przypadku realizacji 
inwestycji korzystnych lub deprecjacji, 
w przypadku inwestycji szkodliwych dla 
œrodowiska i cz³owieka. 

Uwzglêdnione powy¿ej etapy poz-
walaj¹ na wskazanie aktualnych i przy-
sz³ych skutków ekonomicznych uchwa-
lenia planu miejscowego. Skutki 
aktualne definiowane bêd¹ przez 
dzia³anie czynnika zmiany funkcji, który 
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bêdzie oddzia³ywa³ zarówno na terenie 
objêtym planem, jak i na obszarach z nim 
s¹siaduj¹cych. W pierwszym przypadku 
zmiana wartoœci nieruchomoœci bêdzie 
wynika³a przede wszystkim ze zmiany 
funkcji poszczególnych nieruchomoœci, 
ale mo¿e wynikaæ tak¿e, ze zmiany 
funkcji terenów przyleg³ych. Zasiêg 
zewnêtrzny oddzia³ywania skutków 
aktualnych uchwalenia planu bêdzie 
obejmowa³ planowane zmiany w oto-
czeniu i s¹siedztwie. 

Zasiêg przestrzenny skutków przy-
sz³ych uchwalenia planu równie¿ bêdzie 
wykracza³ poza obszar objêty planem. 
Zmiany wartoœci nieruchomoœci w ob-
rêbie planu bêd¹ powodowane przez 
takie czynniki jak: dostêpnoœæ komuni-
kacyjna, stan i stopieñ wyposa¿enia 
w urz¹dzenia infrastruktury technicznej, 
wielkoœæ dzia³ki, kszta³t dzia³ki, para-
metry zabudowy. G³ównym czynnikiem 
determinuj¹cym zmiany wartoœci nieru-
chomoœci na terenach s¹siaduj¹cych 
z obszarem objêtym planem bêdzie 
faktyczna zmiana s¹siedztwa i otoczenia. 
Zmiana wartoœci terenów przyleg³ych 
nastêpuje siê wraz z dostosowywaniem 
terenu objêtego planem do nowej 
funkcji.

Zarówno skutki aktualne, jak i przy-
sz³e oddzia³ywania planu miejscowego 
na wartoœæ nieruchomoœci mog¹ powo-
dowaæ aprecjacjê lub deprecjacjê tej 
wartoœci. Najbardziej spektakularny 
wzrost wartoœci nieruchomoœci mo¿na 
obserwowaæ w przypadku zmiany fun-
kcji rolniczej na budowlan¹ (Rycina 7). 

5. Pozaekonomiczne mier-
niki wartoœci przestrzeni 
planistycznej

Z naczenie wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci w procesie plano-
wania przestrzennego jest nie-

w¹tpliwie istotne. Pozwala na uwzglêd-
nienie walorów ekonomicznych prze-
strzeni w gospodarowaniu terenami. 
Czêsto jednak podporz¹dkowywanie 
sobie przestrzeni przez cz³owieka, 
nastawione na osi¹ganie korzyœci 
ekonomicznych, przyczyniæ siê mo¿e do 
obni¿enia walorów ekologicznych 
i spo³ecznych przestrzeni. Nie mo¿na 
zatem pomin¹æ relacji zachodz¹cych 
pomiêdzy potencja³em spo³ecznym 
i ekologicznym przestrzeni, a jej poten-
cja³em ekonomicznym. St¹d coraz 
czêœciej dyskutowane jest pojêcie war-
toœci planistycznej, która jest wypad-
kow¹ wartoœci ekonomicznej, wartoœci 
spo³ecznej i wartoœci ekologicznej 
przestrzeni. Ka¿da z tych wartoœci w inny 
sposób wp³ywa na kreowanie zagos-

podarowania przestrzennego (Cymer-
man 2012). Poszanowanie walorów 
spo³ecznych przestrzeni przejawia siê 
dostosowywaniem zagospodarowania 
terenu do potrzeb i oczekiwañ jego 
u¿ytkowników, poszanowanie walorów 
ekologicznych przejawia si¹ dba³oœci¹ 
o jakoœæ œrodowiska naturalnego. 
W krótkim okresie czasu dba³oœæ 
o aspekty spo³eczne i ekologiczne 
przestrzeni mo¿e okazaæ siê niekorzystna 
z punktu widzenia jej walorów ekono-
micznych. Jednak w d³u¿szej, kilku-
dziesiêcioletniej, perspektywie czasowej 
przestrzeñ przyjazna dla jej u¿ytkow-
ników, zagospodarowana z zachowa-
niem ³adu przestrzennego oraz nieznisz-
czone œrodowisko naturalne bêd¹ atry-
butami wysokiej jakoœci przestrzeni, 
podnosz¹cymi jej wartoœæ ekonomiczn¹. 
Niestety wzrost wartoœæ nieruchomoœci 
zdeterminowany powy¿szymi czyn-
nikami bêdzie móg³ byæ skonsumowany 
najprawdopodobniej dopiero przez 
kolejne pokolenia u¿ytkowników prze-
strzeni.
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Rycina 7
Schemat zmiany wartoœci gruntu w procesie planistycznym
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PRAWO

Opr. Wojciech Gryglaszewski
AKTUALNOŒCI

ZMIANY W EWIDENCJI GRUNTÓW 
I BUDYNKÓW

W Dzienniku Ustaw z 2013r. pod poz. 1551 zosta³o opublikowane 
Rozporz¹dzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013r. 
zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji gruntów i budynków. Zmiana przepisów zwi¹zana jest 
z koniecznoœci¹ dostosowania ich to dyrektywy INSPIRE, a tak¿e ustaw o infrastrukturze informacji 
przestrzennej, o gospodarce nieruchomoœciami oraz o w³asnoœci lokali. Nowelizacja ma tak¿e zapewniæ 
harmonizacjê ewidencji gruntów i budynków z innymi zbiorami pañstwowego zasobu geodezyjnego 
i kartograficznego. W za³o¿eniu prawodawców powinna ponadto ujednoliciæ EGiB prowadzone 
w ró¿nych powiatowych bazach. Najwa¿niejsze zmiany w tym akcie to:

1. Uzupe³nienie definicji dotychczas nieprecyzyjnych pojêæ: granica dzia³ki ewidencyjnej, 
budynek, kondygnacja, powierzchni u¿ytkowej lokalu i innych.

2. Uzupe³nienie lub doprecyzowanie dotychczasowych przepisów okreœlaj¹cych zasady 
prowadzenia EGiB, w szczególnoœci w zakresie:

! modelu pojêciowego danych ewidencyjnych,

! ustalania przebiegu granic dzia³ek ewidencyjnych,

! oznaczania punktów granicznych i dok³adnoœci wyznaczania ich po³o¿enia,

! wykazywania pola powierzchni dzia³ek ewidencyjnych,

! systematyki u¿ytków gruntowych oraz zaliczania gruntów do poszczególnych rodzajów 
u¿ytków gruntowych.

3. Rozszerzenie zakresu informacji o budynkach gromadzonych w ewidencji – g³ównie ze wzglêdu 
na potrzeby statystyki publicznej.

Nowelizacja wejdzie w ¿ycie 31 grudnia 2013r. Przepisy przejœciowe zak³adaj¹ jednak 
m. in. ¿e dostosowanie EGiB oraz zwi¹zanych z ni¹ systemów teleinformatycznych do znowelizowanych 
przepisów, a tak¿e wdro¿enie systemu do prowadzenia rejestru cen i wartoœci nieruchomoœci ma nast¹piæ 
w ci¹gu 3 lat od wejœcia w ¿ycie rozporz¹dzenia, czyli do koñca 2016r. 

�ród³o: Wojewódzka Inspekcja Geodezyjno-Kartograficzna w Poznaniu
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dr Micha³ G³uszak

Wydzia³ Ekonomii i Stosunków 
Miêdzynarodowych

Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

SYTUACJA EKONOMICZNA 

ORAZ 

OCZEKIWANIA CENOWE 

NABYWCÓW MIESZKAÑ 

W KRAKOWIE

Wstêp

C elem artyku³u jest charakterys-
tyka sytuacji ekonomicznej 
potencjalnych nabywców miesz-

kañ w Krakowie oraz ich oczekiwañ 
cenowych. Badania oparto na danych 
o deklarowanych (wyra¿onych) pre-
ferencji gospodarstw domowych w Kra-
kowie zainteresowanych zakupem 
mieszkania w czwartym kwartale 2012 
roku.

Badania popytu oraz preferencji 
mieszkaniowych w Polsce prowadzone 
s¹ przynajmniej od kilkunastu lat. 
W interesuj¹cym studium socjologicz-
nym Kaltenberg-Kwiatkowska (1996), 
koncentruje siê na aspiracjach mieszka-
niowych Polaków. Autorka wskazuje, ¿e 
subiektywne poczucie zaspokojenia 
potrzeb nie zale¿y jedynie od stanu 
faktycznego (tj. daj¹cego siê opisaæ 
w pewnych zobiektywizowanych kate-
goriach i wskaŸnikach). Ocena mo¿e 
zale¿eæ od ogólnego poziomu aspiracji, 
systemu wartoœci, sytuacji w grupach 
odniesienia, poprzednich doœwiadczeñ 
oraz percepcji przysz³oœci. 

W innym badaniu Celmer i inni 
(2004), analizowali czynniki decyduj¹ce 
o przestrzennym zró¿nicowaniu popytu 
na mieszkania na lokalnym rynku 
w Olsztynie. Problematyka preferencji 
oraz zamierzeñ nabywców mieszkañ 
by³a przedmiotem badañ przez Szrom-
nika i innych (1999). Preferencje 
mieszkaniowe ró¿nych grup nabywców 
by³y przedmiotem analiz Str¹czko-
wskiego (2010, 2013). G³uszak (2006), 
a tak¿e G³uszak i Marona (2011) 
podejmowali problem zale¿noœci pre-
ferencji mieszkaniowych od statusu 
spo³eczno–ekonomicznego, a tak¿e 
segmentacji nabywców. 

Badania preferencji nabywców mog¹ 
mieæ zastosowanie praktyczne, w kon-
tekœcie wyceny nieruchomoœci. W tym 
miejscu nale¿a³oby wymieniæ prace 
Palickiego (2004), a zw³aszcza Kokota 
i Foryœ (2008),  którzy wskazali alter-
natywne dla ekonometrycznych modeli 
opartych o dane transakcyjne (czyli 
bazuj¹cych na ujawnionych preferen-
cjach) metody okreœlania wzglêdnej 
wa¿noœci cech mieszkañ. Chodzi o ba-
dania oparte na badaniu deklarowanych, 
lub inaczej hipotetycznych preferencji 
nabywców. Podobny w¹tek obecny by³ 
równie¿ w innych studiach, gdzie 
zamiast tradycyjnych kwestionariuszo-
wych metod badania preferencji miesz-
kaniowych zaproponowano metody 
dekompozycyjne, bazuj¹ce na analizie 
conjoint. Mo¿na tu wymieniæ studia 
Bart³omowicza (2002), oraz G³uszaka 
(2009). 

Jednym z mniej rozpoznanych 
tematów w badaniach poœwiêconych 
popytowi mieszkaniowemu w Polsce, 
jest bez w¹tpienia problem oczekiwañ 
cenowych. W¹tek ten pojawiaj¹ siê 
w literaturze zachodniej. Badania te by³y 
prowadzone m.in. przez McDonald'a 
(1985), Hamilton'a i Schwab'a (1985), 
oraz dekadê póŸniej Clayton'a (1996). 
Najs³ynniejszym studium problemu by³ 
artyku³ Case'a i Shiller'a (2003), w któ-
rym autorzy dyskutowali mo¿liwoœæ 
istnienia bañki spekulacyjnej na rynku 
mieszkaniowym w Stanach Zjedno-
czonych, w literaturze polskiej pró¿no 
szukaæ artyku³ów opartych na badaniach 
empirycznych. Badania empiryczne 
dotycz¹ce formowania siê oczekiwañ 
cenowych wydaj¹ siê tym ciekawsze, ¿e 

liczne dowody eksperymentalne poka-
za³y, ¿e przekonania oraz oceny a w kon-
sekwencji podmiotów rynkowych nie s¹ 
do koñca racjonalne, podlegaj¹ natom-
iast rozmaitym z³udzeniom oraz 
heurystykom (por. Kahneman i inni, 
1982). 

adania popytu mieszkaniowego 
w Krakowie zosta³y zrealizowa-
ne przez Instytut Analiz Monitor 

Rynku Nieruchomoœci mrn.pl, we wspó³-
pracy ze Stowarzyszeniem Budowni-
czych Domów i Mieszkañ w dniach 
24-25 listopada 2012 wœród klientów 96. 
Krakowskiej Gie³dy Domów i Mieszkañ. 
S¹ to ju¿ pi¹te z kolei badania ankietowe 

1realizowane przez mrn.pl w Krakowie . 
Poprzednie edycje przeprowadzono 
w podobny sposób – odpowiednio 
w 2008, 2009, 2010 oraz 2011 roku. 
Przedmiotem obecnych badañ byli 
potencjalni nabywcy mieszkañ na rynku 
pierwotnym (deweloperskim), a zatem 
strona popytowa rynku. W badaniach 
zastosowano celowy oraz przypadkowy 
(nielosowy) dobór próby. Ankietowano 
osoby deklaruj¹ce chêæ zakupu miesz-
kania na rynku pierwotnym w najbli¿szej 
przysz³oœci. 

Specyfika badañ oraz zastosowanie 
nielosowego (mówi¹c œciœle – przypad-
kowego) doboru próby, ogranicza 
w pewnym stopniu mo¿liwoœæ wniosko-
wania statystycznego i bezpoœredniego 

Metodyka badañ

B
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1 Raport badawczy pt. " Popyt mieszkaniowy w Krakowie IV kwarta³ 2012 - raport z badañ ankietowych", 
autorstwa Micha³a G³uszaka i Piotra Krochmala dostêpny jest na stronie mrn.pl (podobnie jak raporty 
z poprzednich edycji).



przenoszenia wyników na ca³¹ interesu-
j¹c¹ nas populacjê nabywców mieszkañ 
w Krakowie. Z drugiej jednak strony 
wielkoœæ próby (141 gospodarstw domo-
wych poszukuj¹cych mieszkania) w kon-
tekœcie rozmiarów rynku deweloper-
skiego w Krakowie (mierzonego liczb¹ 
zrealizowanych transakcji) w zupe³noœci 
umo¿liwia realizacjê postawionych 
celów badawczych. 

ytuacjê ekonomiczn¹ nabywców 
mieszkañ w Krakowie pod koniec 
2012 roku, mo¿na okreœliæ jako 

z³o¿on¹. Badana próba by³a niezwykle 
zró¿nicowana. Gospodarstwa najczê-
œciej czêsto deklarowa³y przeciêtny 
miesiêczny dochód netto mieszcz¹cy siê 
w szerokim przedziale miêdzy 2001 
a 5000 z³otych (prawie 60% potencjal-
nych nabywców). Oczywiœcie ³¹czny 
dochód gospodarstwa domowego zale¿a³ 
równie¿ od liczby pracuj¹cych doros³ych 
cz³onków gospodarstwa domowego. 
Gospodarstwa jednoosobowe deklaro-
wa³y najczêœciej dochody nieprzekra-
czaj¹ce 3000 z³otych. W przypadku 
pozosta³ych gospodarstw sytuacja by³a 
bardziej z³o¿ona, a ich odpowiedzi 
bardziej zró¿nicowana. Generalnie pra-
wie 8 na 10 gospodarstw domowych 
deklarowa³o dochód nieprzekraczaj¹cy 
6000 z³ netto. Ma to istotne znaczenie 
z punktu widzenia tzw. zdolnoœci kre-
dytowej, która jest podstaw¹ szacowania 
realnego popytu mieszkaniowego – 
sumy œrodków, które mog¹ zostaæ 
wydatkowane na zakup mieszkania. 

Zgodnie z deklaracjami ankiecie, 
w porównaniu do innych miast, w Krako-
wie doœæ du¿a jest grupa zamo¿nych 
klientów odwiedzaj¹cych Krakowsk¹ 
Gie³dê Domów i Mieszkañ. Stosunkowo 
liczn¹ grupê stanowi³y np. gospodarstwa, 
których ³¹czne dochody netto przekra-
cza³y 8000 z³ (ponad 16%). Zobacz 
Rysunek 1.

Dochody nie rozk³ada³y siê równo-
miernie w ca³ej badanej próbie, podobnie 
jak nie s¹ równomiernie roz³o¿one wœród 
populacji nabywców mieszkañ. 

Analiza pokazuje, ¿e wzglêdnie 
dobr¹ sytuacj¹ materialn¹ ciesz¹ siê 
gospodarstwa domowe miêdzy 30 a 39 
rokiem ¿ycia. Co ciekawe wystêpuje te¿ 
zale¿noœæ pomiêdzy iloœci¹ cz³onków 
gospodarstwa domowego w tej grupie 

Ograniczenia bud¿etowe 
potencjalnych nabywców 
mieszkañ

S

wiekowej, a ca³kowitymi dochodami 
netto. Choæ, najlepsz¹ sytuacjê dochodo-
w¹ cechowali siê w tym przedziale 
wiekowym single, wzglêdnie wysokie 
dochody deklarowa³y równie¿ gospo-
darstwa posiadaj¹ce dzieci. Mo¿na tutaj 
postawiæ nastêpuj¹c¹ hipotezê – sk³on-
noœæ do posiadania dziecka jest zale¿na 
od sytuacji materialnej gospodarstwa. 
Gospodarstwa „na dorobku”, albo 
znajduj¹ce siê w niepewnej sytuacji na 
rynku pracy mog¹ byæ mniej sk³onne do 
powiêkszania rodziny, a sk³aniaæ siê do 
odwlekania decyzji o posiadaniu dzieci 

na bli¿ej nieokreœlon¹ przysz³oœæ (kiedy 
sytuacja materialna siê polepszy). 
Zobacz Rysunek 2.

Dochody netto s¹ mniejsze w przy-
padku starszych gospodarstw domo-
wych. Te jednak czêsto finansuj¹ swoj¹ 
inwestycjê mieszkaniow¹ poprzez sprze-
da¿ dotychczasowego lokum oraz 
oszczêdnoœci. Zdecydowanie podnosi to 
ich zdolnoœæ nabywcz¹ pozwalaj¹c na 
zakup mieszkañ o znacznych po-
wierzchniach u¿ytkowych, czêsto nawet 
mimo przeciêtnego dochodu. 
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Rysunek 1
Histogram deklarowanych miesiêcznych dochodów netto gospodarstw 
domowych w Krakowie

Rysunek 2
Segmentacja demograficzna a œrednie deklarowane dochody netto gospodarstw 
domowych w Krakowie

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ.

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ.



W tym miejscu warto uczyniæ jeszcze 
jedn¹ generaln¹ uwagê. Analizuj¹c popyt 
mieszkaniowy z perspektywy ekono-
micznej, nale¿y pamiêtaæ, ¿e m³ode 
gospodarstwa czêsto wspomagane s¹ 
przez rodziców – tzw. transfery miêdzy-
pokoleniowe. St¹d nie zawsze dochód 
jest najlepszym wskaŸnikiem mo¿li-
woœci nabywczych konkretnego gospo-
darstwa domowego. Zobacz Rysunek 3.

Dochód nie przes¹dza w 100% 
o ograniczeniach bud¿etowych, zw³asz-
cza w przypadku gospodarstw m³odych, 
które korzystaj¹ czêsto z tzw. transferów 
miêdzypokoleniowych (czyli najczêœciej 
kapita³u rodziców – którzy finansuj¹ lub 
wspó³finansuj¹ inwestycjê mieszka-
niow¹). Dlatego dochody, choæ istotne  
nie przek³adaj¹ siê wprost na preferencje 
oraz efektywny popyt mieszkaniowy. Na 
pewno jednak dochody potencjalnych 
nabywców sugeruj¹, ¿e najwiêkszy 
popyt dotyczyæ bêdzie mieszkañ popu-
larnych (bud¿etowych), tym bardziej, ¿e 
przez m³ode i niewielkie gospodarstwa 
domowe s¹ czêsto traktowane nie jako 
docelowe, ale tymczasowe lokum. 

Wyniki badañ wskazuj¹, ¿e po³owa 
gospodarstw domowych chce na 
przysz³e mieszkanie wydaæ maksy-
malnie 350 tysiêcy z³otych, a bardzo 
niewielka (kilkunastoprocentowa) grupa 
jest w stanie przeznaczyæ na nie wiêcej 
ni¿ 500 tysiêcy z³otych. 

a rynku mieszkaniowym ist-
nieje niewiele zestawieñ oraz 
indeksów, które w pe³ni obiek-

tywny sposób obrazowa³yby dynamikê 
cen mieszkañ. Istniej¹ce indeksy 
(np. AMRON-SARFIN, NBP, czy 
SZYBKO.PL) maj¹ krótsz¹ historiê 
i odbiegaj¹ jakoœci¹ od indeksów w USA 
(takich jak indeks cen domów S&P Case-
Schiller), czy w Wielkiej Brytanii (Hali-
fax) Wzmaga to niepewnoœæ, utrudnia 
podejmowanie racjonalnych decyzji oraz 
znacz¹co ogranicza mo¿liwoœæ doko-
nywania trafnych prognoz zmian cen. 
Zobacz Rysunek 4.

W tej sytuacji ciekawych informacji 
dostarcza barometr odczuæ potencjal-
nych nabywców oraz zbywców. Pod 
warunkiem, niepogorszenia sytuacji na 
rynku kredytów hipotecznych, oczeki-

Oczekiwania cenowe po-
tencjalnych nabywców 
mieszkañ

N

wania wzrostu cen bêd¹ zapewne 
wp³ywaæ na podejmowane decyzje 
mieszkaniowe – nawet w jêzyku 
potocznym mówi siê o rynku kupuj¹cego 
lub rynku sprzedaj¹cego, w zale¿noœci 
od tego, która strona ma silniejsz¹ 

pozycjê w negocjacjach. Nabywcy 
oczekuj¹cy spadku cen mieszkañ s¹ 
bardziej wybredni i zajmuj¹ twarde 
stanowiska negocjacyjne, zbywcy s¹ 
sk³onni obni¿yæ cenê, nie maj¹c przeko-
nania o mo¿liwoœci uzyskania wiêkszej 
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Rysunek 3
Maksymalna cena poszukiwanego mieszkania wed³ug deklaracji potencjalnych 
nabywców mieszkañ w Krakowie

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ.

Rysunek 4
Hedoniczny indeks cen mieszkañ w Krakowie (kwarta³ do kwarta³u roku 
ubieg³ego)

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie Bazy cen nieruchomoœci mieszkaniowych NBP 
http://nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan.xls 
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kwoty w daj¹cej siê przewidzieæ przy-
sz³oœci. Oba te fakty znajduj¹ odzwier-
ciedlenie w liczbie transakcji oraz 
dynamice cen mieszkañ. Zobacz 
Rysunek 5.

Potencjalni nabywcy wyra¿ali jed-
norodne opinie co do zmian cen miesz-
kañ w 12 miesi¹cach poprzedzaj¹cych 
badania (a wiêc w okresie 4Q 2011 – 
4Q 2012). Wp³yw na to mia³o, zapewne, 
generalne pogorszenie nastrojów kon-
sumenckich w ci¹gu roku. Dominowa³o 
przeœwiadczenie o spadku cen – wyra-
¿ane przez prawie 78% potencjalnych 
nabywców mieszkañ. W grupie tej 
przewa¿ali ci uwa¿aj¹cy, ¿e ceny 
mieszkañ spad³y o oko³o 5% w skali roku 
(54,3%). Mniej licznie reprezentowany 
by³ natomiast pogl¹d o spadku 10% lub 
15% (odpowiednio 18,6% oraz 4,7%). 
Du¿a grupa badanych utrzymywa³a, ¿e 
ceny mieszkañ nie zmieni³y siê znacz¹co 
(ok. 18,6%). Niewielka grupa badanych 
by³a zdania, ¿e ceny mieszkañ w ujêciu 
rok do roku wzros³y. £¹cznie by³o ich 
tylko ok. 4%, czyli najmniej w historii 
dotychczasowych badañ MRN.pl. Po-
równuj¹c wyniki z indeksem hedo-
nicznym cen mieszkañ opublikowanym 
przez NBP, widaæ wyraŸnie, i¿ odczucia 
nabywców s¹ stosunkowo zbie¿ne z da-
nymi empirycznymi dotycz¹cymi rze-
czywistego tempa zmian cen.

Nieco inaczej, choæ równie pesymis-
tycznie (lub mo¿e optymistycznie 
uwzglêdniaj¹c perspektywê nabywców), 
wygl¹da³y prognozy respondentów co do 
cen mieszkañ w nadchodz¹cym roku. 
Zobacz Rysunek 6.

W œwietle wyników badañ daje siê 
zauwa¿yæ ró¿nice ocen nabywców 
dotycz¹cych sytuacji na rynku mieszka-
niowym, w porównaniu z rokiem 
ubieg³ym. O ile wœród badanych w maju 
2011 roku opinie by³y podzielone, 
a nieznacznie dominowa³o przeœ-
wiadczenie o stabilizacji cen w ci¹gu 
najbli¿szego roku, nastroje znacz¹co 
pogorszy³y siê w ci¹gu roku. Badani 
w 2012 roku byli generalnie przeœwiad-
czeni, ¿e w ci¹gu nadchodz¹cego roku 
ceny spadn¹ (³¹cznie ok. 57%). Nieco 
ponad 33% uwa¿a³o, ¿e ceny spadn¹ 
nieznacznie – oko³o 5% – w ci¹gu 
najbli¿szych 12 miesiêcy, nieco mniej 
liczna by³a grupa klientów uwa¿aj¹cych, 
¿e spadek cen bêdzie wiêkszy – tzn. 10% 
lub 15% (odpowiednio 14,7% oraz 
8,5%). 
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�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ.

Rysunek 5
Jak zmieni³y siê ceny w ostatnich 12 miesi¹cach? (IVQ 2011-IVQ 2012)

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie badañ.

Rysunek 6
Jak zmieni¹ siê ceny w nadchodz¹cych 12 miesi¹cach? (IVQ 2012-IVQ 2013)
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Zdecydowanie mniejsza grupa ba-
danych uwa¿a³a za bardziej prawdo-
podobny wzrost cen mieszkañ – ³¹cznie 
by³o ich niespe³na 11%, zdecydowanie 
mniej ni¿ w poprzednich edycjach. 
Nawet, jeœli uwzglêdniæ przekonanych 
o stabilizacji cen (32,6%), oka¿e siê, ¿e 
dominuj¹ca by³a prognoza o dalszej 
korekcie cen mieszkañ (co oczywiœcie 
ma podstawy w informacjach dociera-
j¹cych z gospodarki – obni¿aj¹ce siê 
wskaŸniki optymizmu konsumentów, 
informacje o drugiej fali kryzysu, a tak¿e 
bran¿owe wieœci o znacznej iloœci 
wybudowanych przez deweloperów 
mieszkañ, które czekaj¹ na nabywców). 

Podsumowanie

W yniki badañ pokazuj¹, ¿e 
g³ówn¹ grupê nabywców 
mieszkañ w Krakowie stano-

wi³y gospodarstwa o umiarkowanych 
dochodach netto (co przek³ada siê na 
ograniczon¹ zdolnoœæ do zaci¹gania 
kredytów hipotecznych). Po³owa gos-
podarstw domowych wyra¿a³a zdolnoœæ 
do zakupu nieruchomoœci o maksy-
malnej cenie nie wy¿szej ni¿ 350 tysiêcy 
z³otych. 

Przekonania nabywców o kontynu-
acji spadku cen mieszkañ ugruntowa³y 
siê w ci¹gu ostatniego roku. Ten pesy-
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mizm na rynku nieruchomoœci (choæ 
mo¿na go równie¿ okreœliæ jako „opty-
mizm”, w odniesieniu do osób, które 
chc¹ nabyæ mieszkanie) jest o tyle 
interesuj¹cy, ¿e odbiega od percepcji 
oraz przewidywañ dotycz¹cych cen dóbr 
konsumpcyjnych (a wiêc tempa inflacji 
cen). Na podstawie przeprowadzonych 
badañ mo¿na stwierdziæ, ¿e oczekiwania 
cenowe nabywców cechuj¹ siê istotnym 
zró¿nicowaniem oraz wydaj¹ siê byæ 
istotnie statystycznie skorelowane z dy-
namik¹ cen w kolejnym roku (choæ ta 
zale¿noœæ wymaga dalszych badañ). 
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DEFINICJE NIERUCHOMOŒCI 

I DZIA£KI GRUNTU JAKO 

PODSTAWY DO PRAWID£OWO 

SPORZ¥DZONEGO OPERATU 

SZACUNKOWEGO W ZWI¥ZKU 

Z OP£AT¥ PODZIA£OW¥

Wstêp

P odstawowym przepisem regulu-
j¹cym zasadê sporz¹dzenia wy-
ceny na potrzeby op³aty adia-

cenckiej jest art. 98a ustawa z dnia 
21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieru-
chomoœciami (tekst jednolity: Dz.U. 
2010r. nr 102, poz. 651 ze zm. – zwana 
dalej uogn). Zgodnie z nim wartoœæ 
nieruchomoœci przed podzia³em i po 
podziale okreœla siê wed³ug cen na dzieñ 
wydania decyzji o ustaleniu op³aty 
adiacenckiej. Stan przed podzia³em 
przyjmuje siê na dzieñ wydania, a stan po 
podziale przyjmuje siê na dzieñ, 
w którym decyzja zatwierdzaj¹ca sta³a 
siê ostateczna albo orzeczenie o podziale 
sta³o siê prawomocne. Oczywiœcie, 
oprócz tej g³ównej zasady istniej¹ 
dodatkowe wskazówki jak pominiêcie 
w ka¿dym ze stanów czêœci sk³adowych 
nieruchomoœci lub koniecznoœæ pomi-
niêcia powierzchni dzia³ek gruntu 
wydzielonych pod drogi publiczne.

W praktyce wyceny dominuje prze-
œwiadczenie, ¿e wed³ug stanu po 
podziale, wartoœæ nieruchomoœci sta-
nowi sumê wartoœci wydzielonych 
dzia³ek gruntu. Z punktu widzenia 
definicji uogn traktuj¹cych o „wartoœci 
rynkowej” (art. 4.6a i 151), „nierucho-
moœci gruntowej” (art. 4.1.) oraz 
„nieruchomoœci podobnej” (art.4.16.), 
a tak¿e „dzia³ce gruntu” (art. 4.3.), takie 
za³o¿enie mo¿na delikatnie okreœliæ jako 
nie do koñca poprawne. Niestety poza 
przytoczonym wczeœniej przepisem 98a 
uogn, brak jest jakichkolwiek innych 
wytycznych czy norm reguluj¹cych 

postêpowanie przy sporz¹dzeniu wyceny 
na potrzeby renty podzia³owej. Po-
wszechnie wiadomo, ¿e rzeczoznawca 
maj¹tkowy sam dokonuje wyboru 
podejœcia i metody wyceny, uwzglêdnia-
j¹c cel i inne parametry (art. 154). 
Powstaje jednak pytanie, czy taka 
swoboda i niezale¿noœæ w interpretacji 
algorytmu wyceny powinna mieæ 
miejsce oraz czy sposób wyceny 
nieruchomoœci poprzez sumê wartoœci 
dzia³ek gruntu daje mo¿liwoœæ obrony 
sporz¹dzonej opinii. Jak pokazuje 
praktyka w zakresie najnowszych 
wyroków S¹dów Administracyjnych, 
zastosowanie do wyceny nieruchomoœci 
podobnych do dzia³ek gruntu powsta³ych 
po podziale nie znajduje aprobaty wœród 
orzeczników s¹dowych. Za ich przyk³a-
dem pod¹¿aj¹ tak¿e decyzje wydawane 
na ni¿szym szczeblu drabiny administra-
cyjnej, czyli opinie Samorz¹dowego 
Kolegium Odwo³awczego, orzekaj¹ce, 
¿e wartoœæ po podziale powinna byæ 
okreœlona dla ca³oœci nieruchomoœci i nie 
w oparciu o dzia³ki ewidencyjne wcho-
dz¹ce w sk³ad wycenianej nierucho-
moœci.

Taka sytuacja wymaga szczególnej 
troski ze strony naszego œrodowiska, 
zw³aszcza ¿e, jak siê wydaje, panuje 
niepisane przyzwolenie na sporz¹dzenie 
operatów szacunkowych przy u¿yciu tej 
wygodnej „protezy”. Niejednokrotnie 
spotykamy siê z uzasadnieniem uczest-
ników rynku nieruchomoœci, zaliczanych 
do piewców tej metody, ¿e przecie¿ 
podzia³u dokonujê siê w celu sprzeda¿y 
poszczególnych dzia³ek gruntu, w³aœ-
ciciel korzysta na wydanej decyzji 

podzia³owej, a ostatecznie konsumuje 
wy¿sz¹ wartoœæ ze wzglêdu na wydzie-
lenie szeregu potencjalnych, odrêbnych 
nieruchomoœci. Proszê jednak pamiêtaæ, 
¿e op³ata powinna odpowiadaæ faktycz-
nemu wzrostowi, a nie projekcji wzrostu 
w odleg³ym (niezdefiniowanym) czasie. 
Poza tym czy uprawnione jest ingerowa-
nie tak dalece w prawo w³aœciciela do 
uzyskania dochodu z odp³atnego zbycia 
swojego maj¹tku. Przecie¿ w przypadku 
sprzeda¿y powstaje tak¿e obowi¹zek 
podatkowy. Zgodnie z ustaw¹ o podatku 
dochodowym od osób fizycznych (Dz.U. 
z 1991r., nr 80, poz. 350 ze zm.), dochody 
uzyskane ze sprzeda¿y nieruchomoœci 
mog¹ byæ zwolnione z podatku tylko pod 
warunkiem, ¿e w ci¹gu dwóch lat zostan¹ 
przeznaczone na inne cele mieszkanio-
we, przez które nale¿y rozumieæ m.in. 
nabycie nowego mieszkania, domu, 
dzia³ki budowlanej, wyremontowanie 
w³asnego domu lub sp³atê kredytu, który 
zosta³ zaci¹gniêty na cele mieszkaniowe 
przed dniem uzyskania przychodu ze 
zbycia nieruchomoœci. 

Zatem konsekwencj¹ b³êdnie okreœlo-
nego przedmiotu wyceny mo¿e okazaæ 
niesprawiedliwe obci¹¿enie w³aœciciela lub 
u¿ytkownika wieczystego, op³at¹ znacznie 
wy¿sz¹ ni¿ faktycznie powinna wynosiæ. 
W takich przypadkach ró¿nica wartoœci 
okreœlonej poprzez sumowanie wartoœci 
poszczególnych dzia³ek gruntu mo¿e 
przekraczaæ, nawet dwukrotnie, wartoœæ 
gruntu przed podzia³em. Zale¿noœæ taka 
mo¿e mieæ miejsce w lokalizacjach 
szczególnie atrakcyjnych, gdzie ceny 
dzia³ek gruntu osi¹gaj¹ poziom znacznie 
odbiegaj¹cy od cen œrednich. 

Bieg³y s¹dowy

PRAKTYKA
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Jak wiadomo trudniej jest pozyskaæ 
materia³ porównawczy do wyceny 
obszaru tzw. pola inwestycyjnego 
w stanie przed podzia³em na tle transak-
cji w obszarze pojedynczych dzia³ek 
gruntu po podziale. A jeszcze trudniej jest 
przefiltrowaæ rynek pod k¹tem nieru-
chomoœci podzielonych, które by³y 
w ca³oœci przedmiotem obrotu. Dyspro-
porcja w deficytowoœci tych rynków 
powoduje, ¿e wycena poprzez sumê 
wartoœci pozornie wydaje siê byæ 
pewniejsza i w ocenie rzeczoznawcy 
maj¹tkowego bardziej precyzyjna. Nic 
bardziej mylnego. W mojej ocenie, 
w celu prawid³owego odwzorowania 
zmiany cen, nale¿y d¹¿yæ do wyzna-
czenia dwóch rynków o najbardziej 
zbli¿onych wzglêdem siebie cechach. 
Tylko takie podejœcie pozwoli na 
stworzenie dwóch modeli, które mo¿na 
bêdzie poddaæ analizie jednolitym 
zestawem najbardziej zbli¿onych cech. 
Z tego punktu widzenia, w³aœciwe 
by³oby przyjêcie do wyceny pól in-
westycyjnych przed podzia³em – bez 
siatki granic oraz po podziale – z siatk¹ 
granic. Niestety praktyka pokazuje, ¿e 
obrót nieruchomoœciami z naniesionym 
podzia³em jest bardzo sporadyczny, 
a w obszarze wielu rynków lokalnych 
czy „prowincjonalnych” wrêcz nie 
istnieje. 

Dlatego, w sytuacji braku rynku 
nieruchomoœci podobnych, nale¿y opra-
cowaæ metodê poœredni¹, która bêdzie 
oparta na relacji lub wspó³czynniku 
obliczonym na podstawie rynków 
równoleg³ych. W dalszej czêœci publi-
kacji postaram siê zademonstrowaæ 
algorytm postêpowania oraz potencjaln¹ 
receptê jak¹ mo¿e warto zastosowaæ 
w sytuacji braku transakcji na nierucho-
moœci podobne wed³ug stanu po 
podziale.  

Zasady okreœlania war-
toœci metod¹ bezpoœred-
ni¹ i poœredni¹

N a Rysunku 1 pokazano jak 
wygl¹da typowa nieruchomoœæ 
wed³ug stanu przed i po 

podziale, przy czym lini¹ przerywan¹ 
zakreœlono, co zgodnie z definicj¹ 
nieruchomoœci powinno byæ przedmio-
tem wyceny. 

Jest to oczywiœcie stan optymalny 
i rzadko spotykany w praktyce wyceny, 
jednak¿e niniejsze opracowanie ma na 
celu przedstawienie w³aœciwego sposobu 
podejœcia do wyceny wzrostu wywo³a-
nego podzia³em, wskazanie w¹tpliwoœci 
i poddanie dyskusji alternatywnej 
metodologii stosowanej w przypadku 
braku rynku nieruchomoœci podobnych.   

W stanie przed podzia³em mamy do 
czynienia z gruntem inwestycyjnym, 
zwykle od kilku tysiêcy metrów do kilku 
hektarów (w przypadku podzia³u 
mniejszych powierzchni lub gdy podzia³ 
dotyczy dzia³ki, z której powstaj¹ dwie, 
ewentualnie podzia³ ma na celu wydzie-
lenie jednej dzia³ki normatywnej 
z du¿ego gruntu, rzadko mo¿na wykazaæ 
wzrost). W stanie przed podzia³em, 
wycenie podlega dzia³ka gruntu 
o okreœlonych parametrach i przezna-
czeniu. Pomija siê powierzchnie gruntu 
wydzielone pod drogi publiczne. Do tego 
momentu procedura postêpowania nie 
budzi w¹tpliwoœci. Poszukujemy grun-
tów inwestycyjnych o najbardziej 
zbli¿onym przeznaczeniu i innych 
cechach, w tym powierzchni. Roz-
bie¿noœæ podgl¹dów i procedur stoso-
wanych w opiniach nastêpuje w momen-
cie, kiedy dochodzimy do wyceny 

nieruchomoœci po podziale. W tym 
miejscu nastêpuje kluczowy dobór 
nieruchomoœci podobnych. Na danej 
nieruchomoœci dokonane zosta³y zmiany 
w postaci geodezyjnego naniesienia 
siatki granic. Wydzielenie dokonywane 
jest w ten sposób, ¿e powstaj¹ dzia³ki 
gruntu, które potencjalnie mog¹ sta-
nowiæ odrêbne nieruchomoœci (w dacie 
uprawomocnienia podzia³u ich nie 
stanowi¹). Odmienna interpretacja 
metodologii okreœlenia wartoœci po 
podziale skutkuje ró¿nymi wartoœciami. 
Stosuj¹c œciœle definicje uogn okreœlenie 
wartoœci powinno obejmowaæ nierucho-
moœæ, sk³adaj¹c¹ siê z szeregu dzia³ek 
gruntu. Prawid³owo okreœlony przedmiot 
wyceny wskazuje koniecznoœæ poszu-
kiwania transakcji nieruchomoœciami, 
które s¹ porównywalne z nierucho-
moœci¹ stanowi¹c¹ przedmiot wyceny, 
ze wzglêdu na po³o¿enie, stan prawny, 
przeznaczenie, sposób korzystania oraz 
inne cechy wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ.

W praktyce wyceny dochodzenie do 
wartoœci nieruchomoœci odbywa siê 
bardzo czêsto poprzez okreœlenie war-
toœci poszczególnych, powsta³ych po 
podziale dzia³ek gruntu, a nastêpnie 
sumowanie otrzymanych wyników. 

Za³o¿enie to mija siê wyraŸnie 
z definicjami pojêcia nieruchomoœæ 
i dzia³ka gruntu. 

W myœl art. 4 pkt 6a przez okreœle-
nie wartoœci nieruchomoœci nale¿y ro-
zumieæ okreœlanie wartoœci nierucho-
moœci jako przedmiotu prawa w³as-
noœci i innych praw do nieruchomoœci. 
W okolicznoœciach ustalenia wyso-
koœci op³aty adiacenckiej,  przedmio-
tem prawa w³asnoœci podlegaj¹cym 
wycenie jest nieruchomoœæ zapisana 
w ksiêdze wieczystej. Nieruchomoœæ ta 
stanowi zwykle jedn¹ dzia³kê, a na-
stêpnie zostaje podzielona na pewn¹ 
iloœæ dzia³ek. Nadanie dzia³kom 
odrêbnych numerów nie wywo³uje 
jeszcze ¿adnych skutków, bowiem 
dzia³ki takie objête s¹ jedn¹ ksiêg¹ 
wieczyst¹ zatem sk³adaj¹ siê one na 
jedn¹ nieruchomoœæ. Zgodnie z defi-
nicj¹ kodeksu cywilnego (art. 46. §1) 
nieruchomoœciami s¹ czêœci po-
wierzchni ziemskiej stanowi¹ce odrêb-
ny przedmiot w³asnoœci (…). Tym 
samym dzia³ka jest pojêciem odrêb-
nym od pojêcia nieruchomoœci. 
Dzia³ka jest jednostk¹ geodezyjn¹, 
oznaczaj¹c¹ obszar gruntu oznaczony 
na mapie ewidencyjnej granicami, 
numerem, powierzchni¹, rodzajem 
u¿ytkowania i klasy gruntu. Dzia³ka 
mo¿e stanowiæ samodzieln¹ nierucho-

Rysunek 1
Typowa nieruchomoœæ wed³ug stanu przed i po podziale
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moœæ jako przedmiot w³asnoœci albo 
wraz z innymi dzia³kami wchodziæ 
w sk³ad nieruchomoœci, obejmuj¹cej 
kompleks dzia³ek. Na gruncie ugn, 
ustawodawca dokona³ tak¿e rozró¿-
nienia pojêcia „nieruchomoœci” 
i „dzia³ki gruntu”. Przez nierucho-
moœæ gruntow¹ nale¿y rozumieæ grunt 
wraz z czêœciami sk³adowymi, z wy-
³¹czeniem budynków i lokali, je¿eli 
stanowi¹ odrêbny przedmiot w³as-
noœci,  natomiast przez dzia³kê gruntu 
– nale¿y rozumieæ niepodzielon¹, 
ci¹g³¹ czêœæ powierzchni ziemskiej 
stanowi¹c¹ czêœæ lub ca³oœæ nierucho-
moœci gruntowej. Nie budzi zatem 
w¹tpliwoœci, ¿e z woli ustawodawcy, 
pojêcia nieruchomoœci nie mo¿na 
uto¿samiaæ z pojêciem dzia³ki gruntu. 
Taki sposób rozumowania wykluczy³ 
sam ustawodawca formu³uj¹c wy¿ej 
przytoczone definicje nieruchomoœci 
gruntowej i dzia³ki gruntu. Powy¿sze 
oznacza, ¿e w okolicznoœciach roz-
patrywania wartoœci nieruchomoœci 
na potrzeby op³aty podzia³owej, 
przedmiotem wyceny zarówno przed, 
jak i po podziale mo¿e byæ tylko 
i wy³¹cznie nieruchomoœæ zapisana 
w ksiêdze wieczystej.

Zadaniem rzeczoznawcy jest odwzo-
rowanie aktualnej wartoœci ca³oœci 
gruntu zgodnie z jego definicj¹ i w ra-
mach jednej umowy pomiêdzy zbywc¹ 
a tym samym nabywc¹. Postêpowanie 
polegaj¹ce wprost na sumowaniu war-
toœci jest przesadn¹ nadinterpretacj¹ 
podstawowych wytycznymi zawartych 
w wymienionych definicjach ustawo-
wych. 

Maj¹c na uwadze powy¿sze, tylko 
prawid³owe okreœlenie przedmiotu 
wyceny w operacie, pozwoli na otrzyma-
nie precyzyjnego wyniku koñcowego. 
Zastosowanie do wyceny po podziale, 
transakcji nieruchomoœciami z nanie-
sionymi granicami geodezyjnymi, jest 
prawid³owe z punktu widzenia meto-
dologicznego i daje bardziej poprawne 
wyniki. Uzasadnienie do oszacowania 
wartoœci poszczególnych dzia³ek nor-
matywnych powsta³ych po podziale 
mog³oby mieæ miejsce tylko po wyczer-
paniu pierwszego opisanego algorytmu 
postêpowania. Przyjêcie do porównania 
po podziale dzia³ek normatywnych 
powinno mieæ charakter wtórny 
i nastêpowaæ dopiero po zaspokojeniu 
warunków niezbêdnych do okreœlenia 
wartoœci metod¹ bezpoœredni¹. Oczy-
wistym jest wiêc, ¿e suma wartoœci 
dzia³ek gruntu jako metoda poœrednia 
zastosowana tylko w szczególnych 
okolicznoœciach, bêdzie jedynie „pro-

tez¹”, której zastosowanie powinno mieæ 
charakter incydentalny. Jednoczesne 
zastosowanie wyceny metod¹ poœredni¹ 
powinno byæ poprzedzone uzasadnie-
niem, a nastêpnie powi¹zane z ustale-
niem relacji pomiêdzy cenami jednost-
kowymi nieruchomoœci z naniesion¹ 
siatk¹ granic a cenami jednostkowymi 
pojedynczych dzia³ek gruntu odpowia-
daj¹cym dzia³kom powsta³ym na skutek 
podzia³u. 

Oczywiœcie zasady takie powinny 
byæ wyprowadzone przez ustawodawcê 
w porozumieniu ze œrodowiskiem 
rzeczoznawców maj¹tkowych lub przez 
samych rzeczoznawców, jako niekwes-
tionowane przepisy prawa lub algorytm 
postêpowania przy okreœlaniu wartoœci 
dla stanu przed i po podziale wynikaj¹cy 
z normy zawodowej. Póki co, ka¿dy z nas 
samodzielnie musi znaleŸæ rozwi¹zanie 
tej kwestii i zastosowaæ metodyk¹, która 
pozwoli mu spokojnie zasn¹æ.

W obecnym stanie rzecz, wobec 
braku instrumentów do wyceny metod¹ 
bezpoœredni¹, mo¿emy pokusiæ siê 
o dokonanie analogii do Rozporz¹dzenia 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i spo-
rz¹dzania operatu szacunkowego, a za-
tem przyj¹æ, ¿e ustalenie relacji jest 
pewn¹ dopuszczon¹ prawem zasad¹, 
któr¹ mo¿na zaadaptowaæ na p³aszczyŸ-
nie op³aty podzia³owej. Zgodnie z §29.2. 
Rozporz¹dzenia wystêpuje zasada do-
tycz¹ca relacji praw: „je¿eli na rynku 
nieruchomoœci, w³aœciwym ze wzglêdu 
na po³o¿enie wycenianej nieruchomoœci, 
brak jest transakcji sprzeda¿y nieru-
chomoœci jako przedmiotu prawa u¿yt-
kowania wieczystego, ale dokonano 
transakcji sprzeda¿y nieruchomoœci jako 
przedmiotu prawa w³asnoœci, wartoœæ 
rynkow¹ wycenianej nieruchomoœci jako 
przedmiotu prawa u¿ytkowania wieczys-
tego okreœla siê na podstawie wzajem-
nych relacji pomiêdzy cenami nierucho-
moœci jako przedmiotu prawa u¿ytko-
wania wieczystego a cenami nierucho-
moœci jako przedmiotu prawa w³asnoœci, 
uzyskiwanymi przy transakcjach doko-
nywanych na innych porównywalnych 
rynkach nieruchomoœci”. Podobna 
wskazówka znajduje siê w §36 dotycz¹-
cym wartoœci gruntów pod drogi. Na 
potrzeby wyceny dróg w pierwszej 
kolejnoœci poszukiwane s¹ transakcje 
gruntów „drogowych”, a w przypadku 
ich braku, w drugiej kolejnoœci dopusz-
czalne jest okreœlenie wartoœci z gruntów 
przyleg³ych. Niewykluczone, ¿e po 
przeprowadzeniu dyskusji œrodowis-
kowej, podobny zabieg proceduralny 
mo¿na bêdzie zastosowaæ do op³aty 
podzia³owej. Skoro wystêpuje brak 

transakcji nieruchomoœciami podobnymi 
obejmuj¹cymi ca³e kompleksy dzia³ek 
po podziale, to powinna istnieæ mo¿li-
woœæ zastosowania innego wariantu 
wyceny, chocia¿by poprzez sumê 
wartoœci z uwzglêdnieniem omówionej 
relacji, pochodz¹cej z rynków porówny-
walnych. Oszacowanie wartoœci nie-
ruchomoœci jako wartoœci poszcze-
gólnych dzia³ek gruntu z uwzglêdnie-
niem wspó³czynnika relacji, mo¿e 
wówczas daæ rezultat bardziej precy-
zyjny, odpowiadaj¹cy rzeczywistej 
wartoœci nieruchomoœci. 

Niemniej zastosowanie tego roz-
wi¹zania nie znajduje obecnie ¿adnego 
uzasadnienia w przepisach czy nawet 
literaturze, tym samym przedstawiona 
metoda nie mo¿e stanowiæ wyk³adni 
gotowej do stosowania w operatach 
szacunkowych. Mo¿emy mieæ wy³¹cznie 
nadziejê, ¿e konsekwencj¹ dyskusji 
œrodowiskowej rzeczoznawców maj¹t-
kowych bêdzie „usankcjonowanie” tego 
podejœcia poprzez uregulowanie norm¹ 
zawodow¹ w przysz³oœci.

 sytuacji braku rynku nie-
ruchomoœci sk³adaj¹cych siê 
z szeregu dzia³ek gruntu 

z naniesion¹ siatk¹ granic wed³ug stanu 
po podziale, dochodzenie do wartoœci 
metod¹ poœredni¹, mog³oby przyj¹æ 
postaæ parametryczn¹:

gdzie:

W - wartoœæ nieruchomoœciN

W - wartoœæ poszczególnych dzia³ek i
gruntu po podziale

W - wspó³czynnik relacjiR

W celu okreœlenia wartoœci wspó³-
czynnika relacji nale¿a³oby dokonaæ 
analizy cen wyznaczonych struktur 
nieruchomoœci na podstawie rynków 
porównawczych/równoleg³ych. Na pot-
wierdzenie, ¿e istniej¹ transakcje wed³ug 
stanu po podziale, w Tabeli 1 zamiesz-
czono zestawienie nieruchomoœci sprze-
dawanych z siatk¹ granic, sk³adaj¹cych 
siê od kilku do kilkudziesiêciu dzia³ek 
gruntu. Dla zebranej próbki reprezenta-
tywnej dokonano analizy kszta³towania 
siê cen jednostkowych oraz ustalenia 
relacji pomiêdzy cenami œrednimi 

Ustalenie wspó³czynnika 
relacji

W

- 19 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 4/38

PRAKTYKA



pojedynczych dzia³ek gruntu, a cen¹ 
transakcyjn¹ nieruchomoœci jako ca³oœci. 
W ten sposób zebrana baza, (zob. Ta-
bela 1) pozwoli³a na wskazanie ró¿nicy 
pomiêdzy wartoœci¹ nieruchomoœci 
okreœlon¹ jako ca³oœæ, a wartoœci¹ 
otrzyman¹ jako suma wartoœci poszcze-
gólnych dzia³ek gruntu. Skumulowanie 
wyników dla danego obszary nieruchom-
oœci o jednolitych parametrach umo¿l-
iwi³a wyprowadzenie wspó³czynnika 
relacji do zastosowania podejœcia 
poœredniego w wycenie wzrostu wartoœci 
na skutek podzia³u.

Na podstawie zgromadzonego ma-
teria³u okreœlono œredni¹ cenê za dzia³ki 
gruntu pod budownictwo mieszkaniowe 
w badanych gminach, a nastêpnie 
zestawiono z cenami jednostkowymi 
nieruchomoœci sk³adaj¹cych siê siatki 
granic – szeregu dzia³ek gruntu sprze-
danych w ramach jednego aktu notarial-
nego (Wykres 1). 

Wykres 1 bezpoœrednio wskazuje na 
istotn¹ ró¿nicê cen, wy³¹cznie na 
podstawie zestawienia cen œrednich 
z danej gminy. Oczywiœcie bardziej 
precyzyjne wyniki mo¿na osi¹gn¹æ 
poprzez zestawienie ceny nieruchomoœci 
z siatk¹ granic, przy jednoczesnym 
okreœleniu wartoœci na podstawie sumy 
wartoœci dzia³ek normatywnych po-
wsta³ych z podzia³u, a tak¿e przy 
zastosowaniu wiêkszej próbki repre-
zentatywnej. Niemniej wykazana ró¿-
nica jest na tyle znacz¹ca, ¿e nie mo¿e 
zostaæ przemilczana i powinna znaleŸæ 
odzwierciedlenie w opinii rzeczoznawcy 
maj¹tkowego.

Wykres 1

Tabela 1
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Z poœród analizowanych gmin ró¿-
nice przedstawione s¹ na Wykresie 2.

W celu okreœlenia przeciêtnej relacji 
pomiêdzy wartoœci¹ okreœlon¹ na 
podstawie sumy wartoœci dzia³ek gruntu 
po podziale a wartoœci¹ okreœlon¹ jako 
nieruchomoœci z naniesion¹ siatk¹ 
granic, odrzucono dane o skrajnych 
parametrach. Wówczas wyniki wraz 
z relacj¹ œredni¹ dla przyjêtej próbki 
transakcji wygl¹da jak w Tabeli 2.

Jak wskazuje przedstawione wyli-
czenie, ró¿nica cen w tym obszarze, czyli 
relacja ceny nieruchomoœci jako ca³oœci 
do ceny œredniej dla pojedynczej dzia³ki 
gruntu, mo¿e kszta³towaæ siê w prze-
dziale od 53% do 92%. Zatem obrazuj¹c 
tê zale¿noœæ procentow¹ na jednostkach 
pieniê¿nych ³atwo obliczyæ, ¿e jeœli 

2œrednia wartoœæ 1 m  dzia³ki gruntu 
w obszarze danej gminy wynosi 100 z³, 
to potencjalna wartoœæ jednostkowa nie-
ruchomoœci objêtej podzia³em, bêdzie 

2kszta³towaæ siê na poziomie 53 z³/m  – 
292 z³/m . Ró¿nice zale¿¹ od szczegól-

nych cech nieruchomoœci, ich wielkoœci, 
struktury podzia³u etc. Tym samym 
udowodniono, ¿e metodyka okreœlenia 
wartoœci stosowana w wycenie nie-
ruchomoœci na potrzeby op³aty adia-
cenckiej z tytu³u podzia³u mo¿e rodziæ 
istotne, wymierne skutki, dla w³aœcicieli 
lub u¿ytkowników wieczystych obci¹-
¿anych t¹ danin¹ publiczn¹.   

iniejsze opracowanie ma cha-
rakter autorski, zaœ jego celem 
jest wskazanie jedynie przes³a-

nek, w kierunku usankcjonowania 
metody poœredniej, której zastosowanie 
powinno mieæ miejsce wy³¹cznie 
w przypadkach szczególnie uzasadnio-
nych i na w³asn¹ odpowiedzialnoœæ.

Wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci 
stanowi w myœl art. 151 uogn najbardziej 
prawdopodobna jej cena, mo¿liwa do 
uzyskania na rynku, z uwzglêdnieniem 
cen transakcyjnych. Proces wyceny 
nieruchomoœci wymaga wiêc uprzedniej 
analizy rynku nieruchomoœci, opartej na 
wszelkich dostêpnych danych. Zasady 
okreœlania rynku analizowanego zawarte 
s¹ w §26 Rozporz¹dzenia w sprawie 
wyceny nieruchomoœci. Rodzaj rynku, 
jego obszar i okres badania okreœla 
rzeczoznawca maj¹tkowy. W tym celu 
nale¿y uwzglêdniæ w szczególnoœci, 
przedmiot, zakres, cel i sposób wyceny 
oraz dostêpnoœæ danych. Przy konstruk-

Podsumowanie

N

cji zastosowanej w tej publikacji, obszar 
rynku równoleg³ego okreœlono przyj-
muj¹c do analizy dostêpne dane o nieru-
chomoœciach podobnych z powiatu 
poznañskiego. Wyznaczenia zale¿noœci, 
któr¹ nastêpnie mo¿na przetranspo-
nowaæ na dany rynek lokalny, dokonano 
w oparciu o za³o¿enie, ¿e rynki nierucho-
moœci niezale¿nie od ich specyfiki, 
poziomu cen i innych cech szczególnych, 
zachowuj¹ siê w pewien to¿samy sposób 
wynikaj¹cych z ogólnych zasad steruj¹-
cych ekonomi¹. Nieruchomoœci, podob-

nie jak inne dobra materialne, podlegaj¹ 
tym samym zasadom prawa popytu 
i poda¿y kszta³tuj¹cym rynek dóbr. 

Prawo popytu: 
! im ni¿sza cena dobra, tym ceteris 

paribus wiêksza iloœæ ¿¹dana danego 
dobra 

! zmiany wielkoœci, któr¹ nabywcy s¹ 
gotowi kupiæ w zale¿noœci od coraz 
ni¿szych cen przedstawia na wczeœ-
niejszym wykresie krzywa D (np. przy 
cenie p=1,50 gotowi s¹ kupiæ Q=125) 

Wykres 2

Tabela 2
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NOWY „MINISTER W£AŒCIWY”

Rozporz¹dzeniem Rady Ministrów z dnia 27 listo-
pada 2013r. (Dz.U. 2013 poz. 1390) zosta³o utworzone 
Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju w miejsce dotychczasowego 
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej. Nowy 
minister kieruje od tego dnia m. in. dzia³em administracji rz¹dowej w zakresie 
budownictwa, planowania lokalnego i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa. 

�ród³o: MIiR

PRAWO

Opr. W.G.
AKTUALNOŒCI

Prawo poda¿y: 
! im wy¿sza cena dobra, tym ceteris paribus wiêksza iloœæ oferowana danego dobra 
! zmiany wielkoœci, któr¹ sprzedawcy s¹ gotowi sprzedaæ w zale¿noœci od coraz 

ni¿szych cen przedstawia na wczeœniejszym wykresie krzywa S (np. przy cenie 
p=1,50 gotowi s¹ sprzedaæ Q=75)

Poniewa¿ rynek nie posiada cech doskona³ego, nie wystêpuj¹ lub bardzo rzadko 
wystêpuj¹ na nim transakcje identycznymi gruntami. Szczególnie w przypadku tak 
z³o¿onych nieruchomoœci mo¿na mówiæ o deficytowoœci rynku nieruchomoœci 
podobnych. Sytuacja dotyczy szczególnie rynków peryferyjnych, gdzie wystêpuje 
brak nieruchomoœci podobnych. Z tego wzglêdu poszukuje siê nieruchomoœci 
o najbardziej zbli¿onych, pod wzglêdem podobieñstwa, cechach. W pierwszej 
kolejnoœci analizie poddaje siê obrót nieruchomoœciami na rynku lokalnym. Jednak w 
przypadku, gdy wyceniana nieruchomoœæ, ze wzglêdu na jej szczególne cechy 
i rodzaj nie jest przedmiotem obrotu na rynku lokalnym, mo¿na przyjmowaæ ceny za 
nieruchomoœci podobne uzyskiwane na rynku regionalnym lub krajowym. 
W sytuacji, gdy obszar rynku nieruchomoœci o z³o¿onej strukturze i nietypowych 
cechach wed³ug stanu po podziale, jest na tyle specyficzny, ¿e niemo¿liwe jest 
pozyskanie danych, nale¿y go poszerzyæ zarówno obszarowo jak i czasowo. Niestety 
rzeczoznawca maj¹tkowy jest ograniczony potencjalnym obszarem mo¿liwym do 
zbadania, nieodleg³ym czasem wykonania zlecenia czy aktualn¹ koniunktur¹ 
w obrêbie rynku nieruchomoœci. Na potrzeby niniejszej publikacji, w celu uzyskania 
najlepszego materia³u porównawczego przefiltrowano transakcje z ca³ego powiatu 
poznañskiego. W tym miejscu powstaje pytanie, jak „daleko” nale¿y szukaæ nieru-
chomoœci podobnych i kiedy uznaæ, ¿e iloœæ cen zanotowanych na przyjêtym rynku 
jest wystarczaj¹ca oraz porównywalna z nieruchomoœci¹ wycenian¹? OdpowiedŸ na 
to pytanie wymaga jednak szerszych przemyœleñ i stanowi temat na odrêbne opra-
cowanie. 

Niezale¿nie od wyk³adni postêpo-
wania w wycenie na podstawie art. 98a 
ugn, nale¿y zastanowiæ siê nad istot¹ 
op³aty adiacenckiej i jej celem. Przez 
ww. daninê nale¿y rozumieæ op³atê 
ustalon¹ w zwi¹zku ze wzrostem war-
toœci nieruchomoœci spowodowanym 
podzia³em nieruchomoœci. Op³aty 
adiacenckie maj¹ charakter publiczno-
prawny i uwarunkowane s¹ zaistnieniem 
okreœlonych warunków, czyli podzia³em 
nieruchomoœci; które w ca³oœci lub 
czêœci maj¹ pokryæ koszty, jakie ponios³a 
jednostka samorz¹du terytorialnego 
w zwi¹zku z wykonywaniem i realizacj¹ 
zadañ w³asnych. Z istoty op³aty adia-
cenckiej i celów jakim s³u¿y jej ustalanie 
nie sposób jest wyprowadziæ wniosku, ¿e 
ma ona stanowiæ istotny przychód gminy, 
a wy³¹cznie zwrot poniesionych kosz-
tów. W orzecznictwie wskazuje siê 
dodatkowo, ¿e istota op³aty adiacenckiej 
sprowadza siê do tego, ¿e ten kto 
uzyskuje korzyœæ na skutek wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci spowodowa-
nego okreœlonymi zdarzeniami, przeka-
zuje czêœæ tej korzyœci na rzecz gminy 
(por. uchwa³a NSA z 09 paŸdziernika 
2000r. sygn. OPK 8/00). Jednak op³ata 
nie powinna ingerowaæ drastycznie 
w prawo w³aœciciela do sprzeda¿y swojej 
w³asnoœci, a jedynie stanowiæ partycy-
pacjê, zadoœæuczynienie wydatków 
poniesionych przy czynnoœciach organu. 
Powy¿szy argument dodatkowo prze-
mawia za brakiem zasadnoœci przyjmo-
wania do okreœlenia wartoœci po 
podziale, wartoœci nieruchomoœci 
podobnych do dzia³ek ewidencyjnych 
wchodz¹cych w sk³ad wycenianej 
nieruchomoœci. Reasumuj¹c zwróciæ 
nale¿y szczególn¹ uwagê, ¿e nierucho-
moœci¹ podobn¹ jest nieruchomoœæ, 
która jest porównywalna z nierucho-
moœci¹ stanowi¹c¹ przedmiot wyceny. 
Punktem odniesienia zatem, ka¿dora-
zowo jest nieruchomoœæ a nie dzia³ka, 
stanowi¹ca jej czêœæ.
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NAJNOWSZE ZMIANY 

W PRAWIE ZAMÓWIEÑ 

PUBLICZNYCH

Przyczyny wprowadze-
nia zmian

D otychczasowe przepisy PZP nie 
zawiera³y pe³nej regulacji doty-
cz¹cej podwykonawstwa na 

etapie udzielania zamówienia publicz-
nego, ani w trakcie realizacji umowy 
o takie zamówienie. W przypadku umów 
o roboty budowlane zastosowanie znaj-
dowa³y przepisy kodeksu cywilnego, 
które wprowadzaj¹ zasadê solidarnej 
odpowiedzialnoœci inwestora z wyko-
nawc¹ za zap³atê wynagrodzenia 

1podwykonawcy. Przepis art. 647  ko-
deksu cywilnego wymaga, by generalny 
wykonawca robót uzyska³ zgodê in-
westora na zawarcie umowy z podwyko-
nawc¹. 

Ustawodawca, decyduj¹c o zmianach 
w PZP uzna³, i¿ ochrona zapewniana 
przez kodeks cywilny nie jest wystarcza-
j¹ca. W ocenie prawodawcy kwestia 
podwykonawstwa jest niezmiernie wa¿-
na z punktu widzenia prawid³owego 
i efektywnego wykonywania zamówieñ 
publicznych. Pod uwagê wziêto równie¿, 
¿e na przestrzeni ostatnich lat podwy-
konawcy zg³aszali problemy dotycz¹ce 
p³atnoœci na ich rzecz za wykonane 
w ramach inwestycji publicznych prace. 
Firmy budowlane opóŸnia³y zap³atê, 
stosowa³y niekorzystne dla podwyko-
nawców postanowienia w umowach 
z nimi. Zdarza³y siê przypadki, w których 
z uwagi na upad³oœæ generalnego 
wykonawcy, podwykonawcy nie otrzy-
mywali wynagrodzenia za faktycznie 

wykonane roboty. Urz¹d Zamówieñ 
Publicznych nie odnotowa³ natomiast 
tego typu problemów w przypadku 

3zamówieñ na dostawy i us³ugi.  St¹d te¿ 
wprowadzone na skutek nowelizacji 
zmiany w najwiêkszym stopniu dotycz¹ 
zamówieñ, których przedmiotem s¹ 
roboty budowlane.

Z punktu widzenia rzeczoznawców 
maj¹tkowych istotne s¹ zmiany dotycz¹-
ce zamówieñ publicznych na us³ugi, 
gdy¿ to w tych zamówieniach rzeczo-

4znawcy maj¹tkowi mog¹ uczestniczyæ.  
Poni¿ej zostan¹ zatem omówione szerzej 
te przepisy, które znajd¹ zastosowanie do 
zamówieñ na œwiadczenie us³ug.

Paulina Janikowska – Mizera

Aplikant Radcowski

Kancelaria Radców Prawnych Brudkiewicz, 
Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

Martyna Migas

Radca Prawny

Kancelaria Radców Prawnych Brudkiewicz, 
Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

W dniu 24 grudnia 2013r. wesz³a w ¿ycie istotna nowelizacja ustawy z dnia 
129 stycznia 2004r. prawo zamówieñ publicznych  (dalej jako PZP), uchwalona 

2ustaw¹ z dnia 08 listopada 2013r.  Wprowadzone zmiany dotycz¹ g³ównie 
kwestii podwykonawstwa przy realizacji zamówieñ publicznych. Nowa regulacja 
jest odpowiedzi¹ na problemy zg³aszane przez firmy podwykonawcze, które 
wspó³realizowa³y w ostatnich latach zamówienia na roboty budowlane. 
Ustawodawca poszed³ jednak o krok dalej i wprowadzi³ zmiany kompleksowo, 
równie¿ w odniesieniu do zamówieñ na us³ugi, które mog¹ okazaæ siê interesuj-
¹ce z punktu widzenia rzeczoznawców maj¹tkowych. 

1 t.j. Dz.U. z 2013r. poz. 907 z póŸn. zm.
2 Dz.U. z 2013r. poz. 1473
3 Uzasadnienie do projektu ustawy nowelizuj¹cej dostêpne pod adresem 

http://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/druk.xsp?nr=1179
4 Szerzej o uczestnictwie rzeczoznawców maj¹tkowych w postêpowaniach o udzielenie zamówienia 

publicznego A. Sylwestrzak, A. Suchecka [w:] Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
Województwa Wielkopolskiego nr 1-2/35-36, marzec 2013, str. 59-60

PRAWO
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Ustawowa definicja umo-
wy o podwykonawstwo

Powierzanie podwyko-
nawcom kluczowych czê-
œci zamówienia

U

P

stawa zmieniaj¹ca wprowadzi³a 
do PZP nowy przepis art. 2 
pkt 9b, zawieraj¹cy definicjê 

umowy o podwykonawstwo. Umowa 
taka musi mieæ odp³aty charakter oraz 
musi byæ zawarta w formie pisemnej. Jej 
przedmiotem mog¹ byæ us³ugi, dostawy 
lub roboty budowlane, które stanowi¹ 
czêœæ udzielonego zamówienia publicz-
nego. W przypadku zamówieñ na us³ugi 
umow¹ o podwykonawstwo bêdzie jedy-
nie umowa zawarta miêdzy podwyko-
nawc¹ a wykonawc¹. Nie bêd¹ zatem 
objête regulacj¹ ustawow¹ umowy z dal-
szymi podwykonawcami us³ug – ochro-
nê w tym zakresie przewidziano wy³¹cz-
nie dla dalszych podwykonawców robót 
budowlanych. 

o nowelizacji w dalszym ci¹gu 
obowi¹zywa³a bêdzie zasada, 
zgodnie z któr¹ wykonawca 

zamówienia publicznego mo¿e swo-
bodnie zdecydowaæ czy i w jakiej czêœci 
zamierza powierzyæ wykonanie czêœci 
zamówienia publicznego podwyko-
nawcom. Zamawiaj¹cy jednak mo¿e 
wskazaæ kluczowe czêœci zamówienia 
(na przyk³ad takie, które uzna za 
najwa¿niejsze dla siebie lub najtrud-
niejsze w realizacji), które bêd¹ musia³y 
zostaæ wykonane przez wykonawcê 
osobiœcie (w³asnymi si³ami, bez mo¿-
liwoœci pos³u¿enia siê podwykonaw-
cami). Taka informacja powinna znaleŸæ 
siê w specyfikacji istotnych warunków 
zamówienia. W specyfikacji zamawia-
j¹cy mo¿e dodatkowo za¿¹daæ, by 
w ofercie wykonawca wskaza³ konkretne 
nazwy (firmy) podwykonawców, na 
których zasoby powo³uje siê w celu 
wykazania, ¿e spe³nia postawione przez 
zamawiaj¹cego warunki udzia³u w da-
nym postêpowaniu.

W dalszym ci¹gu wykonawca, który 
sam nie dysponuje odpowiednim 
potencja³em (na przyk³ad wiedz¹, doœ-
wiadczeniem, œrodkami finansowymi) 
dla wykazania zamawiaj¹cemu, ¿e spe³-
nia postawione przez niego w siwz 
warunki, bêdzie móg³ powo³aæ siê na 
zasoby podmiotów trzecich (zgodnie 
z przepisem art. 26 ust. 2 b PZP). W takim 
przypadku nawet kluczowe czêœci 

zamówienia bêd¹ mog³y (a w niektórych 
przypadkach nawet musia³y) zostaæ 
wykonane przez takie podmioty trzecie, 
na których zasoby wykonawca powo-
³ywa³ siê sk³adaj¹c ofertê.

o tej pory nie by³o szczególnych 
regulacji ustawowych dotycz¹-
cych sytuacji, w której w trakcie 

realizacji umowy o zamówienie pub-
liczne musi dojœæ do zmiany podwyko-
nawcy. Takie sytuacje zdarza³y siê 
w praktyce i mog³y powodowaæ w¹t-
pliwoœci co do wymagañ, jakie nale¿y 
postawiæ nowemu podwykonawcy (in-
nemu ni¿ ten zg³aszany na etapie 
przetargu).

Po nowelizacji ustawa PZP stawia 
wyraŸne wymagania w przypadku jeœli 
zmiana dotyczy takiego podwykonawcy, 
który jednoczeœnie by³ podmiotem, na 
którego zasoby wykonawca powo³ywa³ 
siê w ofercie. Zmiana taka bêdzie 
dopuszczalna przy jednoczesnym wyka-
zaniu, ¿e nowy podwykonawca samo-
dzielnie spe³nia warunki udzia³u w po-
stêpowaniu w stopniu nie mniejszym ni¿ 
by³ wymagany w trakcie postêpowania 
o udzielenie zamówienia. Analogiczne 
rozwi¹zanie przewidziano w sytuacji, 
gdy wykonawca bêdzie chcia³ zrezyg-
nowaæ z podwykonawcy, na którego 
zasoby siê powo³ywa³ i samodzielnie 
wykonaæ zamówienie.

Zmiana podwykonawcy 
w trakcie realizacji umo-
wy

D

Termin zap³aty wynagro-
dzenia podwykonawcy

Regulacja dotycz¹ca za-
mówieñ na roboty budo-
wlane

I

J

stotn¹ kwesti¹ zarówno z punktu 
widzenia wykonawców jak i pod-
wykonawców jest regulacja nowe-

lizacji, dotycz¹ca terminu p³atnoœci 
wynagrodzenia dla podwykonawcy. 
Ustawodawca postanowi³ kwestiê tê 
uregulowaæ i tym samym ograniczyæ 
dotychczasow¹ swobodê stron w tym 
zakresie. Aktualnie zatem w umowie 
z podwykonawc¹ termin zap³aty wyna-
grodzenia przez wykonawcê na rzecz 
podwykonawcy nie bêdzie móg³ byæ 
d³u¿szy ni¿ 30 dni. Termin ten jest 
liczony od dnia dorêczenia wykonawcy 
przez podwykonawcê faktury b¹dŸ 
rachunku, który bêdzie potwierdzaæ 
wykonanie zleconej us³ugi. Szczegó³owe 
uregulowanie tej sprawy ma zapobiec 
narzucaniu przez wykonawców bardzo 
odleg³ych terminów p³atnoœci.

ak ju¿ wspomniano, najwiêcej 
zmian ustawa nowelizuj¹c¹ wpro-
wadzi³a dla zamówieñ na roboty 

budowlane. Choæ przepisy te nie bêd¹ 
bezpoœrednio dotyczy³y rzeczoznawców 
maj¹tkowych, to ze wzglêdu na ich rangê 
warto zapoznaæ siê z najwa¿niejszymi 
regulacjami. Bêd¹ one zapewne szeroko 
komentowane.

Po pierwsze pewne kontrowersje 
mo¿e budziæ wzajemna relacja przepi-
sów kodeksu cywilnego i znowelizowa-
nych przepisów PZP. Relacjê tê okreœla 
wydaje siê ustawa PZP w art. 139 ust. 1, 
wskazuj¹c ¿e do umów w sprawach 
zamówieñ publicznych stosuje siê 
przepisy kodeksu cywilnego, tylko je¿eli 
przepisy PZP nie stanowi¹ inaczej. 
Wprowadzone na skutek nowelizacji 
przepisy nale¿a³oby traktowaæ jako 
przepisy szczególne. Oznacza to 
teoretycznie powinno, ¿e znajduj¹ one 
zastosowanie z pierwszeñstwem wobec 
przepisów kodeksu cywilnego. Jedno-
czeœnie jednak wœród nowelizowanych 
przepisów znalaz³ siê art. 143c ust. 8 PZP, 
zgodnie z którym nowe przepisy 
szczegó³owe nie naruszaj¹ praw i obo-
wi¹zków zamawiaj¹cego, wykonawcy, 
podwykonawcy i dalszego podwyko-
nawcy wynikaj¹cych z przepisów 
art. 6471 kodeksu cywilnego. Kwestia ta 
wymagaæ bêdzie niew¹tpliwie komen-
tarzy doktryny i orzecznictwa. 
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Po drugiej nowelizacj¹ wprowa-
dzono przepisy reguluj¹ce doœæ szcze-
gó³owo treœæ umowy o zamówienie 
publiczne, którego przedmiotem s¹ 
roboty budowlane. W ustawie PZP 
wprowadzono zmiany dotycz¹ce:
! uzale¿nienia wyp³aty przez zamawia-

j¹cego na rzecz wykonawcy czêœci 
wynagrodzenia b¹dŸ zaliczek od 
przed³o¿enia dowodów wyp³aty wyna-
grodzenia przez wykonawcê na rzecz 
podwykonawcy;

! obowi¹zku przed³o¿enia zamawiaj¹-
cemu przez wykonawcê projektu 
umowy podwykonawczej oraz pro-
cedury zg³aszania pisemnych zastrze-
¿eñ do projektu umowy o podwyko-
nawstwo;

! terminu zap³aty wynagrodzenia pod-
wykonawcy, który – jak wspominano 
ju¿ powy¿ej – nie mo¿e byæ d³u¿szy ni¿ 
30 dni;

! obowi¹zku przed³o¿enia zamawiaj¹-
cemu przez wykonawcê podpisanej 
umowy o podwykonawstwo oraz 
procedury zg³aszania sprzeciwu przez 
zamawiaj¹cego;

! bezpoœredniej zap³aty przez zamawia-
j¹cego na rzecz podwykonawcy;

! wymagañ co do treœci samej umowy 
o roboty budowlane – umowa taka 
bêdzie musia³a zawieraæ miêdzy 
innymi postanowienia dotycz¹ce kar 
umownych, którymi zamawiaj¹cy 
bêdzie móg³ obci¹¿yæ wykonawcê, 
np.: z tytu³u braku rozliczeñ wyko-
nawcy z podwykonawcami b¹dŸ nie 
przed³o¿enia do zaakceptowania pro-
jektu umowy podwykonawczej. Na-
le¿y spodziewaæ siê, ¿e w szczegól-
noœci te postanowienia bêd¹ wzbudzaæ 
kontrowersje. Narzucaj¹ bowiem za-
mawiaj¹cemu karanie wykonawcy, 
jednoczeœnie zaœ nie do koñca jak siê 
wydaje pozostaj¹ w zgodzie z prze-
pisami i dorobkiem doktryny prawa 
cywilnego, które odnosi kary umowne 
do nie dotrzymania obowi¹zków o cha-
rakterze niepieniê¿nym.

Obowi¹zywanie nowych 
przepisów 

Zmiany rozporz¹dzeñ do-
tycz¹cych ustawy PZP

U

W

stawa nowelizuj¹ca przewiduj-
e, ¿e nowe przepisy znajd¹ 
zastosowanie do postêpowañ 

o udzielenie zamówienia publicznego 
wszczêtych po 24 grudnia 2013r. 
Dotychczasowe regulacje stosuje siê zaœ 
do postêpowañ wszczêtych przed t¹ dat¹, 
a tak¿e do umów w sprawach zamówieñ 
publicznych zawartych przed tym dniem. 
Do umów w sprawach zamówieñ 
publicznych zawartych po dniu 24 grud-
nia 2013r., w nastêpstwie postêpowañ 
o udzielenie zamówieñ publicznych 
wszczêtych przed dniem 24 grudnia 
2013r. stosuje siê tak¿e przepisy do-
tychczasowe. 

raz  z  nowym rok iem 
pojawi³y siê tak¿e nowe 
rozporz¹ dzenia wykon-

awcze do przepisów ustawy PZP. Od 1 
stycznia 2014r. wesz³y w ¿ycie nowe 
przepisy zmieniaj¹ce progi kwotowe, od 
których uzale¿nione jest stosowanie 

5przepisów ustawy PZP . Przepisy te 
wprowadzaj¹ nowe, podwy¿szone 
wartoœci kwot progowych. Kwoty 
progowe to wartoœci, od których 
uzale¿nione jest stosowanie konkretnych 
trybów przewidzianych w ustawie PZP, a 
tak¿e odpowiednich przepisów PZP. 

Nowy rok przyniós³ równie¿ zmianê 
norm reguluj¹cych œredni kurs euro 
w stosunku do z³otego, który to kurs 
stanowi podstawê do przeliczania 

6wartoœci zamówieñ publicznych . Nowy, 
podwy¿szony kurs z³otego w stosunku 
do euro wynosi 4,2249 i bêdzie stoso-
wany do przeliczania wartoœci zamówieñ 
i konkursów okreœlonych w ustawie PZP. 

Powy¿sze zmiany oznaczaj¹, ¿e bar-
dziej wartoœciowe postêpowania bêd¹ 
mog³y byæ prowadzone w prostszych 
trybach. Zwiêkszy siê równie¿ wartoœæ 
w z³otych polskich kwoty zamówienia, 
od której zamawiaj¹cy zobowi¹zany jest 
stosowaæ w ogóle przepisy ustawy PZP. 
Aktualnie próg wynosi 14.000 Euro 
(art. 4 pkt 8) ustawy PZP, co oznacza, 
¿e po zmianie przepisów dotycz¹cych 
kursu euro zamawiaj¹cy nie bêdzie 
musia³ korzystaæ ustawy dla zamówieñ, 
których wartoœæ oszacuje poni¿ej 
59.148,60 z³otych.

5 Rozporz¹dzenie Komisji (UE) nr 1336/2013 z dnia 13 grudnia 2013r. zmieniaj¹ce dyrektywy Parlamentu 
Europejskiego i Rady 2004/17/WE, 2004/18/WE i 2009/81/WE w odniesieniu do progów 
obowi¹zuj¹cych w zakresie procedur udzielania zamówieñ

6 Rozporz¹dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 23 grudnia 2013r. w sprawie œredniego kursu z³otego 
w stosunku do euro stanowi¹cego podstawê przeliczania wartoœci zamówieñ publicznych, Dz.U. z 2013r. 
poz. 1692.
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W  kontynuacji do artyku³u 
opublikowanego w poprzed-
nim numerze chcemy przed-

stawiæ kilka kolejnych problemów 
zwi¹zanych z zagro¿eniami wynikaj¹-
cymi z transakcji obrotu nierucho-
moœciami w odniesieniu do koniecznoœci 
wykazania siê Ÿród³ami finansowania 
takich transakcji znajduj¹cymi odzwier-
ciedlenie w oficjalnie wykazanych 
dochodach. Art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 
26 lipca 1991 roku o podatku docho-
dowym od osób fizycznych (tekst 
jednolity Dz.U. z 2012 roku, poz. 361 
z póŸn. zm.) stwierdza: Za przychody 
z innych Ÿróde³, o których mowa w art. 10 
ust. 1 pkt 9, uwa¿a siê w szczególnoœci: 
kwoty wyp³acone po œmierci cz³onka 
otwartego funduszu emerytalnego wska-
zanej przez niego osobie lub cz³onkowi 
jego najbli¿szej rodziny, w rozumieniu 
przepisów o organizacji i funkcjonowa-
niu funduszy emerytalnych, kwoty 
uzyskane z tytu³u zwrotu z indywidual-
nego konta zabezpieczenia emerytalnego 
oraz wyp³aty z indywidualnego konta 
zabezpieczenia emerytalnego, w tym 
tak¿e dokonane na rzecz osoby upraw-
nionej na wypadek œmierci oszczêdza-
j¹cego, zasi³ki pieniê¿ne z ubezpieczenia 
spo³ecznego, alimenty, stypendia, 
dotacje (subwencje) inne ni¿ wymie-
nione w art. 14, dop³aty, nagrody i inne 
nieodp³atne œwiadczenia nienale¿¹ce do 
przychodów okreœlonych w art. 12-14 
i 17 oraz przychody nieznajduj¹ce 
pokrycia w ujawnionych Ÿród³ach. 

Zgodnie z art. 20 ust. 3 opodatkowa-
niu podlegaj¹ tak¿e przychody ze Ÿróde³ 
nieujawnionych przez podatnika oraz 
przychody nieznajduj¹ce pokrycia 
w ujawnionych Ÿród³ach.

Przychód ze Ÿróde³ nieujawnionych 
ustala siê, najogólniej mówi¹c, na 
podstawie porównania poniesionych 
przez podatnika w danym roku podat-
kowym wydatków i wartoœci zgroma-
dzonego mienia. Jak stwierdzi³ Woje-

wódzki S¹d Administracyjny w Gorzo-
wie Wielkopolskim z 20 lipca 2011r., 
I SA/Go 397/11 (Lex nr 852871), 
opodatkowanie w sytuacji, o której 
mowa w art. 20 ust. 3 u.p.d.o.f., nastêpuje 
na podstawie znamion zewnêtrznych, 
tj. wydatków œwiadcz¹cych o po³o¿eniu 
ekonomicznym podatnika. Organ podat-
kowy ma zatem prawo porównaæ 
wielkoœæ wydatków poniesionych przez 
podatnika w ci¹gu danego roku podat-
kowego i odnieœæ j¹ do wartoœci opodat-
kowanych b¹dŸ zwolnionych od podat-
ków zasobów finansowych, jakie zgro-
madzi³ w tym roku, oraz zasobów 
zgromadzonych wczeœniej, czyli przed 
analizowanym rokiem podatkowym. 
Powszechnie znane jest g³ówne zagro-
¿enie wynikaj¹ce z nara¿enia siê na 
zarzut osi¹gania tego typu przychodów. 
Mamy tu na myœli oczywiœcie sankcyjn¹, 
bardzo dolegliw¹ stawkê podatku w wy-
sokoœci 75%.

W pierwszej czêœci, wskazuj¹c na 
ró¿ne sposoby neutralizacji zagro¿eñ 
przed zastosowaniem takiej stawki 
podatku, w ostatniej czêœci wskazaliœmy 
na tzw. wybór mniejszego z³a, jakim jest 
powo³anie siê na po¿yczkê, która 
wczeœniej nie zosta³a zg³oszona w urzê-
dzie skarbowym. Je¿eli chcemy wyko-
rzystaæ tak¹ po¿yczkê jako dowód 
przeciwko zarzutowi osi¹gania docho-
dów nieujawnionych, to tak¿e zap³aciæ 
musimy wg specjalnej stawki, tym razem 
dotycz¹cej podatku od cywilnopraw-
nych, który wynosi tu 20%. Nie musimy 
przekonywaæ zapewne Czytelników, 
który wariant sugerujemy.

I. Po¿yczka udzielona za 
granic¹ a skutki podat-
kowe w zakresie zap³aty 
podatku od czynnoœci cy-
wilnoprawnych w Polsce

Umowy po¿yczki zawarte poza 
granicami Polski, najlepiej 
w formie pisemnej, nie pod-

legaj¹ce prawu polskiemu, tak¿e 
podatkowemu. Na terenie Polski nie 
powstaje ¿aden obowi¹zek w podatku od 
czynnoœci cywilnoprawnych. Nie mo¿e 
mieæ wiêc, co oczywiste zastosowania 
tak¿e 20% stawka sankcyjna. Powinno 
siê je przet³umaczyæ, gdy¿ mo¿emy 
domniemywaæ, ¿e oryginalnie zawarte 
zosta³y w jêzyku obcym, a po przet³uma-
czeniu mog¹ zostaæ przed³o¿one Orga-
nowi podatkowemu jako dowód w postê-
powaniu.

Po¿yczka taka, jak wskazaliœmy nie 
podlega obowi¹zkowi podatkowemu 
w Polsce. Jednoznacznie potwierdza to 
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orzecznictwo s¹dów administracyjnych, 
min. Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 
21.06.2011 roku, sygn akt I SA/Po 
369/11: „W przypadku zawarcia umowy 
po¿yczki pieniêdzy nie jest wa¿ne, na jaki 
cel oraz w którym kraju je wydatkowano. 
Istotne jest to, gdzie w momencie 
zawarcia umowy po¿yczki znajdowa³y 
siê pieni¹dze. Je¿eli znajdowa³y siê za 
granic¹, to obowi¹zek podatkowy z tytu³u 
umowy po¿yczki nie powstaje, a po¿ycz-
kobiorca nie musi p³aciæ podatku od 
czynnoœci cywilnoprawnych.” Pogl¹d ten 
jest w pe³ni s³uszny, gdy¿ umowa 
po¿yczki jest umow¹ dwustronnie 
zobowi¹zuj¹c¹ i do jej zawarcia nie 
dochodzi przez wydanie pieniêdzy – 
potwierdzenie np. stanowisko WSA 
w Krakowie, wyrok z dnia 19.02.2008r., 
sygn. akt I SA/ Kr 411/07: „Odnosz¹c 
unormowanie art. 1 ust. 4 ustawy z 2000r. 
o podatku od czynnoœci cywilnopraw-
nych zwanej dalej p.c.c. do istoty umowy 
po¿yczki uregulowanej w art. 720 
kodeksu cywilnego, stwierdziæ nale¿y, ¿e 
tego rodzaju czynnoœæ cywilnoprawna 
dochodzi do skutku przez samo ju¿ 
zgodne porozumienie stron. Ani wydanie 
przedmiotu po¿yczki, ani prawo docho-
dzenia jego wydania nie zmienia 
konsensualnego charakteru czynnoœci.” 
Idealnym rozwi¹zaniem w takiej sytuacji 
jest posiadanie dowodu przekazania 
pieniêdzy z po¿yczki zawartej za granic¹ 
polskiemu podatnikowi, np. w formie 
przelewu bankowego. 

Staramy siê zwracaæ uwagê Czytel-
ników na dba³oœæ o wszelkie szczegó³y 
pozwalaj¹ce minimalizowaæ ryzyka 
postawienia zarzutu finansowania 
transakcji nieopodatkowanymi do-
chodami.

II. Wytyczne Ministra 
Finansów w zakresie 
prowadzenia postêpowañ 
dotycz¹cych nieujawnio-
nych Ÿróde³ dochodów 
i metod typowania po-
datników do kontroli

P ostêpowania podatkowe w przed-
miocie nieujawnionych Ÿróde³ 
przychodów s¹ prowadzone 

zgodnie z wytycznymi Ministra Finan-
sów zawartymi w piœmie z dnia 13 stycz-
nia 2005r., OS6-065-JR/19/2005/214, 
a przestrzeganie zasad zawartych 
w wytycznych kontrolowane jest przez 
organy nadzoru, w ramach kontroli 
problemowych. W wytycznych tych 
okreœlono tzw. obszary ryzyk wystêpo-
wania dochodów ze Ÿróde³ nieujawnio-
nych, metody typowania do kontroli 
podmiotów, zasady, na jakich prowa-
dzone s¹ postêpowania w tym równie¿ 
zasady przekazywania spraw powa¿-
niejszych organom kontroli skarbowej 
przez organy podatkowe.

Wytyczne takie nie s¹ oczywiœcie 
¿adnym oficjalnym Ÿród³em prawa, 
wiadomo jednak, ¿e w dzia³aj¹cych na 
zasadzie hierarchicznego podporz¹d-
kowania organach administracji odgry-
waj¹ one niebagateln¹ rolê, g³ównie 
w zakresie trybu prowadzenia postêpo-
wañ.

Wytyczne wskazuj¹ jednoznacz-
nie, gdzie nale¿y szukaæ potencjalnego 
wystêpowania dochodów nieujawnio-
nych. Nale¿¹ tu:
1) osoby, które kupi³y drogie przed-

mioty, np. nieruchomoœæ;
2) osoby maj¹ce dostêp do informacji 

finansowych, które mog¹ byæ 
przedmiotem zainteresowania in-
nych osób (mened¿erowie, cz³on-
kowie komisji przetargowych, 
prezesi spó³dzielni mieszkanio-
wych), urzêdnicy administracji 
rz¹dowej i samorz¹dowej;

3) przedstawiciele pewnych zawo-
dów: lekarze, komornicy, biegli 
s¹dowi, adwokaci, radcowie praw-
ni, urzêdnicy pañstwowi;

4) cz³onkowie grup przestêpczych 
i cz³onkowie ich rodzin oraz osoby 
trzecie powi¹zane z nimi;

5) osoby likwiduj¹ce firmy, po krót-
kim okresie ich dzia³ania i nastêpnie 
zak³adaj¹ce nowe podmioty, dzia-
³aj¹ce w tej samej bran¿y lub 

pokrewnej, ewentualnie osoby 
posiadaj¹ce rachunki w bankach 
w ró¿nych miejscowoœciach 
w kraju, a szczególnie rachunki 
w bankach zagranicznych, osoby 
wspó³dzia³aj¹ce z firmami maj¹-
cymi siedziby w krajach zalicza-
nych do tzw. „rajów podatkowych", 
osoby firmuj¹ce obc¹ dzia³alnoœæ 
gospodarcz¹;

6) osoby udzielaj¹ce po¿yczek oraz 
darczyñcy. Kontrole dotycz¹ce tych 
osób, maj¹ nierzadko zwi¹zek 
z prowadzonymi ju¿ postêpo-
waniami w sprawie nieujawnionych 
Ÿróde³ przychodów, w trakcie któ-
rych podmioty, wzglêdem których 
s¹ one prowadzone, wyjaœniaj¹ 
Ÿród³a pochodzenia œrodków finan-
sowych powo³uj¹c siê na darowizny 
i po¿yczki od okreœlonych osób;

7) osoby uczestnicz¹ce w fikcyjnych 
transakcjach (np. nabywcy mienia 
od osób „pozbywaj¹cych siê" 
maj¹tku w obawie przed gro¿¹cym 
postêpowaniem egzekucyjnym). 
W tym zakresie analizowana 
instytucja mo¿e byæ wykorzystana 
jako wsparcie niekiedy bezsku-
tecznych dzia³añ egzekucyjnych 
podejmowanych wzglêdem podat-
nika, który pozby³ siê maj¹tku;

8) osoby wykazuj¹ce stratê z dzia³al-
noœci gospodarczej;

9) nabywcy inwestuj¹cy znaczne su-
my pieniêdzy na gie³dzie papierów 
wartoœciowych;

10) nabywcy rzeczy ruchomych o znacz-
nej wartoœci, osoby m³ode, naby-
waj¹ce nieruchomoœci i inne dobra 
oraz dokonuj¹ce zakupów na 
znaczne sumy, osoby m³ode, nie-
deklaruj¹ce ¿adnych przychodów.

Nabywcy nieruchomoœci wskazani 
s¹ na pierwszym miejscu w obszarze 
zainteresowania organów podatkowych. 
Na to wszystko nak³ada siê nie najlepsza, 
najdelikatniej mówi¹c, sytuacja naszych 
finansów publicznych, co powoduje 
wyraŸnie obserwowane zwiêkszenie 
liczby postêpowañ wszczynanych w od-
niesieniu do wykazania mo¿liwoœci 
finansowych w odniesieniu do udoku-
mentowanych przez podatników wydat-
ków.

Zgodnoœæ z Konstytucj¹ stawki po-
datku w wysokoœci 75% potwierdzi³ 
Trybuna³ Konstytucyjny w wyroku 
z dnia 18 lipca 2013 roku, (sygn.akt SK 
18/09). Trybuna³ stwierdzi³ jedynie 
niekonstytucyjnoœæ przepisu ustawy PIT, 
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w odniesieniu do dochodów nieujaw-
nionych, lecz odnosi³o siê to do wersji 
przepisu obowi¹zuj¹cej do koñca roku 
2006.

Z praktycznego punktu widzenia 
dodaæ nale¿y, ¿e postêpowania dotyczyæ 
mog¹ wydatków dokonywanych w da-
nym, konkretnym roku, nie mog¹ mieæ 
charakteru globalnego. Podatnik, tym 
samym, zobowi¹zany jest wyjaœniæ 
zasady finansowania wydatków doko-
nywanych w³aœnie w jednym roku.

Warto wskazaæ na jeszcze jedn¹ 
istotn¹ okolicznoœæ, jak mo¿e mieæ 
zastosowanie do niektórych przynaj-
mniej podatników. Powo³amy siê jeszcze 
raz na orzecznictwo s¹dów administra-
cyjnych, a konkretnie wyrok WSA 
w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2013r., 
sygn. akt VIII SA/Wa 44/13. W uzasadnie-
niu S¹d stwierdzi³ min.: „Na podatniku 
spoczywa ciê¿ar dowodu, ¿e kwestio-
nowane przez organy podatkowe wydatki 
zosta³y pokryte przychodami pochodz¹-
cymi ze Ÿróde³ opodatkowanych lub 
wolnych od opodatkowania.”

W tym jednym krótkim zdaniu 
zawarte s¹ dwie bardzo istotne infor-
macje. Pierwsza, ma³o pocieszaj¹ca, ¿e 
organ, mimo wszystko mo¿e w sposób 
doœæ dowolny uprawdopodobniaæ, ¿e 
wydaliœmy znacz¹co wiêcej ni¿ wykaza-
liœmy jako oficjalny dochód, a to my 
musimy wskazaæ, ¿e na te wydatki 
jednak by³o nas staæ. Inaczej mówi¹c, to 
nie nam trzeba udowadniaæ, ¿e jesteœmy 
oszustami, ale to my musimy udowad-
niaæ, ¿e nimi nie jesteœmy. Taki kraj. 
Mamy jednak jeszcze drug¹ informacjê – 
bardziej pocieszaj¹c¹. W postêpowa-
niach takich mo¿na powo³ywaæ siê tak¿e 
na dochody wolne od opodatkowania. 
Najlepszym przyk³adem jest tu szeroko 
rozumiana dzia³alnoœæ rolnicza, sady itp. 
Tutaj organy czêsto staj¹ siê bezradne. 
Jedynym dowodem podejmowanym 
z w³asnej inicjatywy mo¿e byæ pozyski-
wanie danych z Ministerstwa Rolnictwa 
lub dostêpnych notowañ. Podatnik mo¿e 
jednak siê powo³ywaæ na wyj¹tkowo 
udane plony w danym roku, mo¿e te¿ 

przypadkowo uprawiaæ odmiany roœlin, 
np. jab³ek, których cena, rok do roku 
wzros³a o 150%, a takie przypadki 
zdarzaj¹ siê w rolnictwie.

Zastosowanie uniwersalnej metody 
obrony przed uiszczeniem sankcyjnej 
stawki nie jest jednak mo¿liwe. Ka¿dy 
z wskazanych przez autorów sposobów 
mo¿e mieæ zastosowanie u jednego 
podatnika, dziesiêciu innym jednak nie 
przyda siê do niczego. St¹d istotne jest 
przede wszystkim odpowiednie przy-
gotowanie i przemyœlenie transakcji 
nabycia nieruchomoœci przed jej 
zawarciem. Wskazane przy tym jest 
skorzystanie tak¿e z opinii doradcy 
podatkowego, z którym wspólnie Czy-
telnicy dojd¹ do wniosku, ¿e najlepiej 
kupiæ sad, a za kilka lat dziêki dochodom 
z niego nabyæ kilka lokali mieszkalnych. 
Czego Pañstwu oczywiœcie gor¹co 
¿yczymy…
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SYTUACJA NA LOKALNYM 

PIERWOTNYM RYNKU 

MIESZKANIOWYM 

W POZNANIU 
– STAN W III KWARTALE 2013 R.

Wprowadzenie

K oniec roku sprzyja zazwyczaj 
ró¿nym ocenom i podsumo-
waniom. Nie inaczej jest 

w przypadku lokalnego pierwotnego 
rynku mieszkaniowego, który wed³ug 
za³o¿eñ ustawodawców, bêdzie (od 
nowego roku) miejscem wspierania 

1m³odych nabywców mieszkañ .

Mijaj¹cy rok 2013 z pewnoœci¹ dla 
rynku pierwotnego by³ czasem wa¿nym 
i ciekawym. Potwierdzaj¹ to m.in. 
informacje prezentowane przez Naro-
dowy Bank Polski, zgodnie z którymi:
! ceny transakcyjne mieszkañ s¹ wy¿sze 

w przypadku rynku pierwotnego – we 
wszystkich analizowanych miastach,

! poziom sprzeda¿y mieszkañ uznaje siê 
za stabilny – pewne znaczenie mia³y 
tzw. zakupy gotówkowe,

! spadek rynkowych stóp procentowych 
spowodowa³ poprawê kredytowej 
dostêpnoœci mieszkania, choæ wyp³aty 
kredytów mieszkaniowych utrzyma³y 
siê na zbli¿onym poziomie do ana-
logicznego okresu sprzed roku,

! na rynku budowa mieszkañ jest ren-
towna, a mar¿e zysku w przypadku 
nowych projektów deweloperskich s¹ 
stabilne,

! generalnie zapasy mieszkañ przekra-
czaj¹ poziom uznawany za zrówno-

2wa¿ony ,
! w zakresie polityki kredytowej (w od-

niesieniu do kredytów mieszka-
niowych) zaobserwowano niewielkie 
z³agodzenie kryteriów i wzrost mar¿, 
przy niewielkim wzroœcie popytu na 
kredyty i oczekiwaniach zaostrzenia 
polityki kredytowej i niewielkiego 

3wzrostu popytu .

Z kolei spogl¹daj¹c na dane statys-
tyczne, dotycz¹ce Poznania, uwagê 
zwracaj¹ nastêpuj¹ce dane:
! w pierwszych trzech kwarta³ach 2013r. 

oddano do u¿ytku 1330 mieszkañ 
deweloperskich, co stanowi 98% 
w stosunku do analogicznego okresu 
sprzed roku – dla porównania – 
w ca³ym 2012 roku oddano do u¿ytku 
2102 mieszkania, zaœ w 2011 roku – 
2017 mieszkañ. Bior¹c pod uwagê 
liczbê mieszkañ oddawanych w IV 
kwartale w ostatnich dwóch latach, 
mo¿na zak³adaæ, ¿e liczba mieszkañ na 
sprzeda¿ i wynajem osi¹gnie na koniec 
2013 roku poziom bliski 2000 lokali.

! przeciêtna powierzchnia mieszkania 
oddawanego do u¿ytku jest wzglêdnie 
stabilna i w ostatnich trzech latach 

2wynosi³a 57 m ,
! stosunkowo wiêksze mieszkania odda-

wane s¹ w dzielnicach Grunwald oraz 
2Nowe Miasto – 61 m , zaœ mniejsze na 

2Starym Mieœcie (55 m ), Je¿ycach 
42 2(53 m ) i Wildzie (51 m ) ,

! szacuje siê, ¿e ceny transakcyjne 
mieszkañ s¹ przeciêtnie o 5% ni¿sze od 

5ofertowych .

Oferta mieszkañ na pier-
wotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu

P ierwotny rynek mieszkaniowy 
w Poznaniu mo¿na uznaæ za 
miejsce o relatywnie silnym 

poziomie konkurencji – wskaŸnik HHI 
(Indeks Herfindahla-Hirschmanna) 
obrazuj¹cy poziom konkurencji przyj-

6muje wartoœci poni¿ej 1000 punktów , 
co jest rezultatem funkcjonowania wielu 
(kilkudziesiêciu) podmiotów i doœæ 
rozproszonej oferty mieszkaniowej. 
Warto zauwa¿yæ, ¿e na rynku istniej¹ 
inwestorzy oferuj¹cy po kilkadziesi¹t 
lokali, a nawet powy¿ej 100 jednostek, 
ale s¹ tak¿e i mniejsze firmy, które 
pozwalaj¹ klientom wybieraæ spoœród 
zaledwie kilku lokali. 

Drugim miernikiem konkurencji na 
rynku, poza wspomnian¹ wy¿ej koncen-
tracj¹ i liczb¹ deweloperów, jest sama 
liczba oferowanych mieszkañ. Zgodnie 

dr £ukasz Str¹czkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci, 
Wydzia³ Zarz¹dzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

1 Szczegó³y dotycz¹ce nowego programu rz¹dowego wspieraj¹cego nabywanie mieszkañ przez m³ode 
osoby znaleŸæ mo¿na m.in. na stronie: http://www.rodzina.gov.pl/mieszkanie/program-mieszkanie-dla-mlodych. 

2 Szerzej na ten temat w: J. £aszek, H. Augustyniak, K. Olszewski, J. Waszczuk, K. Gajewski, Informacja 
o cenach mieszkañ i sytuacji na rynku nieruchomoœci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce 
w II kwartale 2013r., Biuro Badañ Makrostabilnoœciowych, Instytut Ekonomiczny, Narodowy Bank 
Polski, Warszawa, listopad 2013r.

3 Porównaj: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodnicz¹cych komitetów 
kredytowych. IV kwarta³ 2013r., Departament Systemu Finansowego, Narodowy Bank Polski, 
Warszawa, paŸdziernik 2013r.

4 Dane G³ównego Urzêdu Statystycznego – Poznañ. Biuletyn Statystyczny, rok XXII, nr 3, III kwarta³ 
2013r., Urz¹d Statystyczny w Poznaniu, Poznañ, s. 74.

5 Na podstawie Bazy cen nieruchomoœci mieszkaniowych BaRN Narodowego Banku Polskiego.
6 Indeks HHI mo¿e przyjmowaæ wartoœci od 0 do 10000 punktów. W sytuacji gdy osi¹gn¹³by poziom 

równy 10000 punktów, na rynku istnia³by monopol.
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z ostatnimi danymi, podsumowanymi 
w III kwartale 2013r., na rynku dostêp-
nych w sprzeda¿y by³o nieco ponad 
3,3 tys. lokali. To nadal w opinii wielu 
osób doœæ du¿a liczba, szczególnie 

7w odniesieniu do popytu na mieszkania . 

Przeciêtne oferowane mieszkanie na 
2rynku cechowa³o siê powierzchni¹ 59 m , 

zaœ po³owa oferowanych mieszkañ nie 
2przekracza³a powierzchni 54 m . Typowa 

oferta (obejmuj¹ca 2/3 ogó³u ofert) to 
lokale, których metra¿ oscyluje w gra-

2nicach od 37 do 80 m  (por. Tabela 1).

Interesuj¹co przedstawia siê tak¿e 
struktura oferty mieszkaniowej, która 
przeanalizowana zosta³a wed³ug nastê-
puj¹cych cech:
! powierzchni mieszkañ,
! liczby pokoi w lokalach,
! kondygnacji – piêtra na którym 

znajduje siê mieszkanie,
! dzielnicy – delegatury miasta Poz-

nania, zgodnie z konwencj¹ przyjêt¹ 
przez G³ówny Urz¹d Statystyczny.

Wed³ug pierwszego kryterium, sto-
sunkowo najwiêksz¹ czêœæ oferty 
(1/3 ogó³u oferowanych mieszkañ) 
stanowi¹ lokale o powierzchni od 51 

2do 65 m . Niewiele mniejszy udzia³ 
(30%) posiadaj¹ jednostki, których met-

2ra¿ oscyluje w przedziale od 36 do 50 m . 
Za doœæ liczne uznaæ nale¿y tak¿e te 
mieszkania, które cechuj¹ siê powierz-

2chni¹ od 66 do 80 m  – to blisko co pi¹ty 
lokal. Zdecydowanie zaœ mniejsz¹ czêœæ 
oferty deweloperów stanowi¹ mieszka-

2nia mniejsze (do 35 m ) oraz najwiêksze 
2(pow. 80 m ) – por. Rysunek 1a.

W zestawieniu z powierzchni¹ warto 
tak¿e zwróciæ uwagê tak¿e na strukturê 
oferty mieszkaniowej wed³ug liczby 
pokoi oraz na wzajemne relacje pomiê-
dzy obiema cechami. Otó¿ okazuje siê, 
¿e blisko po³owa oferowanych mieszkañ 
to lokale dwupokojowe, a dalsze 31% - 
trzypokojowe. Tylko co dziesi¹te miesz-
kanie deweloperskie to albo tzw. 
kawalerka, albo lokal czteropokojowy. 
Zauwa¿a siê tak¿e bardzo niewielki 
udzia³ mieszkañ najwiêkszych – powy¿ej 
4 pokoi – stanowi¹ one zaledwie 1% 
oferty – por. Rysunek 1b.

Jeœli idzie o zale¿noœci pomiêdzy 
powierzchni¹ mieszkania a liczb¹ pokoi, 
wyraŸnie widaæ (por. Tabela 2), ¿e lokale 

2o powierzchni od 36 do 50 m  to przede 
wszystkim jednostki dwupokojowe – 

8tylko niewielka ich czêœæ to kawalerki . 
Inaczej jednak przedstawia siê rozk³ad 
liczby pokoi w mieszkaniach o metra¿u 

2 2od 51 do 65 m  oraz od 66 do 80 m . 
Dostêpna powierzchnia pozwala na 
wiêksze pole manewru, st¹d liczba pokoi 

7 Dla celów prezentacji wykorzystano dane zgromadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci 
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Tradycyjnie pod uwagê wziêto oferty mieszkañ z tzw. 
segmentu popularnego. Wynika to z faktu, ¿e w sprzeda¿y znaczn¹ czêœæ oferty stanowi³y mieszkania 
apartamentowe lub o podwy¿szonym standardzie, których  ceny s¹ wy¿sze od przeciêtnej dla rynku – 

2zbli¿one s¹ do wartoœci bliskich 10 tys. z³/m . Z uwagi na doœæ du¿y udzia³ tego typu mieszkañ w ofercie 
do obliczenia wartoœci œredniej dla rynku nie brano pod uwagê ofert tego rodzaju.

8 2W tabeli pominiêto mieszkania najmniejsze – do 35 m , gdy¿ w zasadzie s¹ to wy³¹cznie lokale 
jednopokojowe; rzadko (choæ czasem zdarza siê) spotyka siê w tym przedziale lokale dwupokojowe.

Tabela 1
Charakterystyka mieszkañ oferowanych na rynku pierwotnym w Poznaniu (stan 
na III kwarta³ 2013r.)

�ród³o: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu.

�ród³o: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu.

�ród³o: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu.

Rysunek 1
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu wed³ug powierzchni lokali i liczby pokoi (stan na III kwarta³ 2013r.)

Tabela 2
Zale¿noœæ miêdzy powierzchni¹ mieszkania a liczb¹ pokoi
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zale¿na jest od przyjêtych rozwi¹zañ 
koncepcyjno – architektonicznych. 
Np. w mieszkaniach o metra¿u od 51 

2do 65 m  nieco ponad po³owa to lokale 
dwupokojowe, pozosta³a czêœæ to lokale 
trzypokojowe, choæ spotkaæ mo¿na tak¿e 
lokale stosunkowo du¿e o tzw. po-
wierzchni open space. W przypadku 
mieszkañ najwiêkszych, przewa¿aj¹ 

9lokale trzy-, cztero- i piêciopokojowe .

Kolejne kryteria podzia³u oferty 
zwi¹zane s¹ z podzia³em administra-
cyjnym Poznania oraz z charakterem 
inwestycji poznañskich deweloperów 
(por. Rysunek 2a oraz 2b). Zgodnie 
z nimi mo¿na powiedzieæ, ¿e:
! najwiêksza liczba oferowanych miesz-

kañ znajduje siê w dzielnicy Stare 
Miasto (30% ogó³u oferty), a nastêpnie 
w dzielnicach: Grunwald (27%), Wilda 
(16%), Je¿yce (14%) oraz Nowe 
Miasto (13%),

! zdecydowanie najwiêksz¹ czêœæ oferty 
stanowi¹ mieszkania usytuowane na 
ni¿szych kondygnacjach (od parteru 
do czwartego piêtra). Tylko 16% ogó³u 
oferty stanowi¹ lokale na wy¿szych 
piêtrach – jest to rezultat charakteru 
poznañskich inwestycji, wœród 
których dominuj¹ projekty nisko-
kondygnacyjne.

 2013 roku nie odnotowano 
wiêkszych ruchów cen, jeœli 
wzi¹æ pod uwagê przeciêtn¹ 

2ofertow¹ cenê 1 m  powierzchni 
mieszkaniowej na rynku pierwotnym. 
W pierwszym kwartale wynios³a ona 
6017 z³, w kolejnych dwóch odpowied-
nio: 5943 z³ oraz 5964 z³. Porównuj¹c 
zaœ cenê ofertow¹ z III kw. 2013 roku 
z cen¹ z analogicznego okresu sprzed 
roku, mo¿na powiedzieæ, ¿e spadek cen 
nominalnych wyniós³ 2%. 

Z ostatnich danych wynika, ¿e prze-
2ciêtna ofertowa cena 1 m  powierzchni 

mieszkaniowej na rynku pierwotnym 
w Poznaniu jest bliska 6 tys. z³ (5964 z³) 
i jest ni¿sza od mediany o 59 z³. Typowa 
oferta mieszkaniowe (obejmuj¹ca 2/3 
ogó³u ofert) to mieszkania, których cena 

21 m  oscyluje w granicach od 5158 
do 6770 z³ (dla porównania – w III kw. 
2012 roku typowa oferta zawiera³a siê 

2w przedziale od 5358 do 6807 z³/m )

Ceny mieszkañ na pier-
wotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu

W

�ród³o: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu.

Rysunek 2
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu wed³ug delegatury i piêtra, na którym znajduje siê mieszkanie 
(stan na III kwarta³ 2013r.)

Rysunek 3
2Zmiany przeciêtnej ofertowej ceny 1 m  powierzchni mieszkaniowej w Poznaniu 

na rynku pierwotnym w latach 2009-2013

Rysunek 4
2Struktura przeciêtnej ofertowej ceny 1 m  powierzchni mieszkaniowej w Pozna-

niu na rynku pierwotnym w III kwartale 2013 roku

�ród³o: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu.

�ród³o: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu.

9 Choæ w ofercie znaleŸæ mo¿na tak¿e mieszkania, gdzie inwestor daje klientowi mo¿liwoœæ samodzielnej 
aran¿acji wnêtrza – dokonania podzia³u na wiêksz¹ liczbê pokoi. St¹d znaleŸæ mo¿na tak¿e pojedyncze 
oferty o ma³ej liczbie pokoi do tzw. dalszego podzia³u.
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Uzupe³nieniem danych o przeciêtnej 
cenie mieszkañ jest informacja o struk-
turze cenowej oferowanych lokali. 
Wynika z niej, ¿e najwiêksz¹ czêœæ oferty 
stanowi³y lokale w cenach od 6,1 

2do 6,5 tys. z³/m . Warto jednak zauwa-
¿yæ, ¿e ponad 40% nowo oferowanych 
mieszkañ to jednostki w cenach od 5,1 

2do 6,0 tys. z³/m  (por. Rysunek 4).

Ceny mieszkañ ró¿ni¹ siê tak¿e 
w zale¿noœci od lokalizacji inwestycji, 
a tak¿e od wielkoœci mieszkania czy 
kondygnacji. W Tabeli 3 zaprezento-

2wano przeciêtne ceny 1 m  lokalu 
w poszczególnych delegaturach i wiel-
koœciach mieszkania, liczonych metra-
¿em. Okazuje siê, ¿e stosunkowo naj-
tañsze mieszkania oferowane s¹ przez 
deweloperów na Nowym Mieœcie, zaœ 
najdro¿sze na Grunwaldzie i na Wildzie. 
Z kolei w przypadku wielkoœci miesz-
kania – relatywnie najdro¿sze s¹ miesz-
kania mniejsze, zaœ najtañsze te, w któ-

2rych powierzchnia przekracza 80 m .

W przypadku ca³kowitych cen miesz-
kañ (informacje zawarto w Tabeli 4) 
warto zwróciæ uwagê, ¿e przeciêtna 
ofertowa cena ca³ego mieszkania w Poz-
naniu wynosi 343 tys. z³ (przy medianie 

10równej 329 tys. z³) . Z kolei najni¿sza 
ca³kowita cena mieszkania wynios³a 
141 tys. z³, zaœ najwy¿sza przekroczy³a 
kwotê 1103 tys. z³. Wiêkszoœæ oferty 
stanowi¹ jednak lokale w cenach 
ca³kowitych od 233 do 454 tys. z³.

ealny popyt na mieszkania 
w Poznaniu nadal jest ni¿szy ni¿ 
w poprzednich latach – szacuje 

siê go na oko³o 500 lokali kwartalnie. 
Szuka siê pewnych szans o¿ywienia 
popytu w wiêkszym dostosowywaniu 
ofert do mo¿liwoœci finansowych na-
bywców mieszkañ oraz z nadziej¹ 
podchodzi siê do zapowiadanego pro-
gramu „Mieszkanie dla M³odych”. Nadal 
jednak poznañski rynek mieszkaniowy 
charakteryzuje siê stosunkowo niewielk¹ 
dostêpnoœci¹ mieszkañ, szczególnie dla 

11osób m³odych . St¹d te¿ m.in. czêste 
poszukiwania mieszkañ na terenach 

12podmiejskich .

Poniewa¿ popyt na mieszkania jest 
zale¿ny od dostêpnoœci kredytów, 
dodatkowo nale¿y tak¿e spojrzeæ na 
sytuacjê rynkow¹ z punktu widzenia 
badañ prowadzonych przez Departament 

Popyt na mieszkania na 
pierwotnym rynku miesz-
kaniowym w Poznaniu

R

10 2S¹ to na ogó³ mieszkania dwu-, trzypokojowe, o powierzchni od 50 do 60 m .
11 Uwzglêdniaj¹c ceny nowych mieszkañ, a tak¿e œrednie wynagrodzenia netto osi¹gane w Poznaniu 

i obliczaj¹c wskaŸnik – relacjê  obowi¹zuj¹cej œredniej ceny mieszkania do œredniego rocznego dochodu 
rozporz¹dzalnego gospodarstwa domowego dochodzi siê do wniosku, ¿e poznañski pierwotny rynek 
mieszkaniowy od kilku lat jest dostêpny dla stosunkowo w¹skiego grona klientów. Wynika to z faktu, ¿e 
wartoœæ wskaŸnika (P/I), bliska poziomu równego 5 lub powy¿ej 5, wskazuje na stan permanentnej 
niedostêpnoœci mieszkañ dla doœæ du¿ej grupy osób. 

12 Por. £. Str¹czkowski, Mieszkanie po œlubie oraz Zakupy mieszkaniowe m³odych ma³¿eñstw, 
[w:] Potrzeby mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomoœci mieszkaniowych i sposoby ich 
zaspokajania (raport z badañ ankietowych), Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci, Uniwersytet 
Ekonomiczny w Poznaniu, Poznañ 2012.

Tabela 3
2Przeciêtna cena 1 m  (w tys. z³) powierzchni mieszkaniowej w lokalu

�ród³o: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu.

Tabela 4
Ca³kowite ceny mieszkañ na rynku pierwotnym w Poznaniu w III kwartale 2013r.

�ród³o: Badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu.

Rysunek 5
Przyczyny zmian popytu na kredyty mieszkaniowe

�ród³o: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodnicz¹cych komitetów 
kredytowych. IV kwarta³ 2013r., Departament Systemu Finansowego, Narodowy Bank Polski, 
Warszawa, paŸdziernik 2013r.
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STANDARDY WYCENY PFSRM

W dniu 16 grudnia 2013r. Rada Krajowa Polskiej 
Federacji Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych na 
wniosek Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych podjê³a uchwa³y o wycofaniu ze sk³adu Powszechnych 
Krajowych Zasad Wyceny nastêpuj¹cych standardów:

! Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 1  "Wartoœæ rynkowa i wartoœæ odtworzeniowa",
! Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 2  "Wartoœci inne ni¿ wartoœæ rynkowa",
! Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 3  "Operat szacunkowy",
! Standardu Wyceny Specjalistycznego KSWS 1.1 „Wycena nieruchomoœci pozostawionych poza 

obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej, dla potrzeb realizacji prawa do rekompensaty”.

Okres wejœcia w ¿ycie zmian okreœlono na 3 miesi¹ce od daty og³oszenia, tj. do dnia 16 marca 2014r.

�ród³o: PFSRM

PRAWO

Opr. W.G.
AKTUALNOŒCI

Systemu Finansowego Narodowego 
Banku Polskiego. Wed³ug stosownego 
zestawienia mo¿na powiedzieæ, ¿e 
w III kwartale 2013r. banki dokona³y 
niewielkiego z³agodzenia kryteriów 
udzielania kredytów mieszkaniowych, 
natomiast w IV kwartale br. przewiduj¹ 
zaostrzenie polityki kredytowej. 

Warto tak¿e dodaæ, ¿e w ujêciu netto 
banki odczu³y wzrost popytu na kredyty 
mieszkaniowe, który wynika³ z niskich 
stóp procentowych oraz wzmocnienia 
systemu sprzeda¿y. Odwrotnie zaœ na 
popyt wp³ynê³o oczekiwanie kredyto-
biorców na rozpoczêcie programu 
Mieszkanie dla M³odych oraz wstrzy-
manie aktywnej sprzeda¿y kredytów 
mieszkaniowych. Pojedyncze banki 
zaliczy³y tak¿e do czynników wspiera-
j¹cych popyt korzystne prognozy sy-
tuacji dla rynku mieszkaniowego. Nie 
sposób jednak pomin¹æ równie¿ faktu, ¿e 

wzrós³ odsetek banków, które t³uma-
czy³y spadek popytu zmianami sytuacji 
ekonomicznej gospodarstw domo-

13wych . Potwierdza to wczeœniej sygnali-
zowane spostrze¿enia. 

Zakoñczenie

W  niniejszym artykule przed-
stawiono syntetycznie sy-
tuacjê na pierwotnym rynku 

mieszkaniowym w Poznaniu w 2013r. 
Obserwowane obecnie zmiany, tak¿e 
komentowane w gronie specjalistów, 
pozwalaj¹ s¹dziæ, ¿e sytuacja w kolej-
nych kwarta³ach mo¿e ulec pewnej 
zmianie, mo¿e i poprawie. Nie ulega 
jednak w¹tpliwoœci, ¿e konieczne jest 
analizowanie wielu Ÿróde³ informacji, 
bowiem liczba czynników wp³ywa-
j¹cych na rynek, popyt, ofertê miesz-
kaniow¹ zdaje siê zwiêkszaæ, co w rezul-
tacie musi prowadziæ do siêgania po 
ró¿ne, czasem nowe bazy danych.

13 Szerzej na ten temat w: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodnicz¹cych komitetów 
kredytowych. IV kwarta³ 2013r., Departament Systemu Finansowego, Narodowy Bank Polski, 
Warszawa, paŸdziernik 2013r.
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NOWE ZASADY 
DOTYCZ¥CE 

PRAWA ZABUDOWY

CZY PROJEKT ZMIAN STANIE 
SIÊ LEKIEM NA KRYZYS ?

Regulacja prawa zabu-
dowy u naszych zachod-
nich s¹siadów

I nstytucja prawa zabudowy w sys-
temie prawnym Niemiec obecna jest 
prawie od stu lat i niew¹tpliwie ma 

stanowiæ pierwowzór dla polskiego 
ustawodawcy.  Prawo zabudowy zosta³o 
bowiem uregulowane w prawodawstwie 
naszych zachodnich s¹siadów w rozpo-
rz¹dzeniu o prawie zabudowy (Erb-
bauVO) z dnia 15 stycznia 1919r. 
Rozporz¹dzenie to na prze³omie ostat-
nich kilkunastu lat by³o jednak wielo-
krotnie nowelizowane. Wed³ug regu-
lacji niemieckiej prawo zabudowy to 
zbywalne i dziedziczne prawo wznie-
sienia i posiadania budowli na cudzej 
nieruchomoœci. Prawo zabudowy jest 
zatem ograniczonym prawem rzeczo-
wym, które stanowi obci¹¿enie dla 
nieruchomoœci w³aœciciela. Re¿im prawa 
zabudowy zbli¿ony jest do regulacji 
dotycz¹cej prawa w³asnoœci i podlega 
ujawnieniu w dziale II ksiêgi gruntowej, 
podobnie jak w przypadku prawa 
w³asnoœci. Prawo zabudowy mo¿e byæ 
przedmiotem obci¹¿enia prawami 

Maciej Krotoski

Adwokat

Kancelaria Krotoski - Adwokaci

zastawniczymi (d³ugiem gruntowym 
i hipotek¹). Z regu³y instytucja prawa 
zabudowy ustanawiana jest w zamian za 
jednorazowe wynagrodzenie lub mie-
siêczny czynsz uiszczany przez upraw-
nionego w³aœcicielowi gruntu.

Dla powstania prawa zabudowy 
konieczne jest zawarcie umowy po-
miêdzy w³aœcicielem i uprawnionym 
oraz dokonanie stosownego wpisu 
w ksiêdze gruntowej. Prawo wygasa po 
up³ywie umówionego okresu. W³aœciciel 
gruntu obowi¹zany jest wówczas 
zwróciæ uprawnionemu wartoœæ wznie-
sionych przez niego budowli. Prawo 
zabudowy znajduje nader czêsto zasto-
sowanie w praktyce, dziêki temu in-
westor mo¿e rozpocz¹æ budowê bez 
koniecznoœci wydatkowania œrodków na 

zakup gruntu. Koniecznym oczywiœcie 
warunkiem jest uprzednie znalezienia 
odpowiedniego w³aœciciela gruntu, który 
mo¿e byæ zarówno jednostk¹ pañ-
stwow¹, jak i prywatn¹. Co istotne, 
prawo zabudowy nie ogranicza w³aœ-
ciciela w rozporz¹dzaniu nierucho-
moœci¹, ale mo¿e dopuœciæ tak¿e 
mo¿liwoœæ zastrze¿enia przez strony 
umowy o ustanowienie prawa zabudowy 
mo¿liwoœci jej zakupu.

W niemieckim systemie prawnym 
umowy o ustanowienie prawa zabudowy 
zawierane s¹ na okres od 75 do 99 lat, 
natomiast nieruchomoœci przemys³owe 
na okres od 40 do 50 lat. Prawo zabud-
owy jest zbywalne i podlega dziedzic-
zeniu. Natomiast, zbycie prawa i zabud-
owa gruntu wymagaj¹ zgody w³aœciciela 
nieruchomoœci, a uprawniony uiszcza 
zamiast ceny kupna tylko op³atê 
czynszow¹, która rocznie wynosi oko³o 
3-5% wartoœci nieruchomoœci.
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Ministerstwo Sprawiedliwoœci przygotowa³o projekt za³o¿eñ ustawy o zmianie Kodeksu 
cywilnego oraz niektórych innych ustaw, efektem, czego ma byæ wprowadzenie nowej 
instytucji prawnej - prawa zabudowy. Projekt ustawy jest aktualnie na etapie uzgodnieñ 
miêdzyresortowych, ale znane s¹ jego g³ówne za³o¿enia. Przedstawiona przez 
Ministerstwo propozycja stanowi w wielu aspektach powielenie rozwi¹zañ znajduj¹cych 
siê w prawodawstwach innych krajów zachodniej Europy. Charakteryzowaæ siê bêdzie  
odstêpstwem od aktualnie obowi¹zuj¹cej, rzymskiej zasady, z której wynika, i¿ budynek 
i urz¹dzenia wzniesione na cudzym gruncie nale¿¹ do tego, czyj jest grunt (superficies solo 
cedit). Co prawda od tej zasady istniej¹ wyj¹tki – tycz¹ siê np. budynków wybudowanych 
na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wieczyste, ale rozwi¹zanie, które proponuje resort 
sprawiedliwoœci, nie ma byæ odstêpstwem, lecz zasad¹. Prawo zabudowy pozwoli 
inwestorowi nabyæ uprawnienie do korzystania z cudzego gruntu, którego nie jest 
w³aœcicielem, oraz w³asnoœæ budynków lub innych urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych z grun-
tem. 

Niniejszy artyku³ zosta³ 

opracowany w oparciu 

o projekt za³o¿eñ projektu 

z dnia 21 sierpnia 2013 roku 

o zmianie ustawy 

Kodeks Cywilny 

oraz niektórych innych ustaw.



Prawo zabudowy wed³ug 
projektu Ministerstwa 
Sprawiedliwoœci. Insty-
tucja nowego ograni-
czonego prawa rzeczo-
wego.

W ed³ug przedstawionego przez 
Ministerstwo Sprawiedli-
woœci projektu, prawo zabu-

dowy ma rozszerzyæ katalog ograni-
czonych praw rzeczowych. Uregu-
lowanie prawa zabudowy jako ograni-
czonego prawa rzeczowego oznaczaæ 
bêdzie, ¿e znajd¹ wprost do niego 
zastosowanie przepisy ogólne dotycz¹ce 
tych praw, chyba, ¿e przepisy szczególne 
stanowi¹ inaczej. Nie bêd¹ zatem mia³y 
analogicznego zastosowania przepisy 
o w³asnoœci. Istot¹ treœci prawa zabu-
dowy, podobnie jak w przypadku 
u¿ytkowania wieczystego, jest upraw-
nienie do korzystania z cudzej nieru-
chomoœci, a konkretniej z cudzego 
gruntu. Ró¿nica w porównywaniu 
z u¿ytkowaniem wieczystym polega na 
tym, ¿e zakres dopuszczalnego korzys-
tania przez zabudowcê z obci¹¿onego 
gruntu jest œciœle ustawowo regla-
mentowany. Resort sprawiedliwoœci 
stwierdzi³ bowiem, ¿e nie ma koniecz-
noœci utrzymywania uprawnienia do 
szerokiego korzystania z rzeczy w ka¿-
dym przypadku, pokrywaj¹cego siê 
z zakresem treœci w³asnoœci. Co nie-
zwykle istotne, w przeciwieñstwie do 
u¿ytkowania wieczystego, prawo zabu-
dowy mo¿e powstaæ tak¿e na nieru-
chomoœciach prywatnych. Zgodnie 
z proponowanymi zmianami na treœæ 
prawa zabudowy sk³adaæ siê maj¹ przede 
wszystkim dwa uprawnienia – do 
korzystania z budynków lub innych 
urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych z grun-
tem, a tak¿e do usytuowania (wzniesie-
nia) takich przedmiotów na lub pod 
nieruchomoœci¹ gruntow¹. Urz¹dzenia 
zaœ istniej¹ce w chwili ustanowienia 
prawa zabudowy oraz usytuowane 
(wzniesione) na lub pod gruntem 
w czasie istnienia prawa – co do zasady 
stanowiæ maj¹ przedmiot prawa w³as-
noœci uprawnionego. Prawo zabudowy 
stanowiæ ma zatem wyj¹tek od zasady ak-
cesji (superficies solo cedit, art. 191 k.c.). 
Odstêpstwo to dotyczy zarówno budyn-
ków jak i innych urz¹dzeñ, które s¹ 
trwale zwi¹zane z gruntem obci¹¿onym 
prawem zabudowy. Projekt zmiany 
ustawy okreœla je enigmatycznie, jako 
„zabudowê”. Zabudowê oznaczaæ mog¹ 
poszczególne, pojedyncze budynki lub 

inne urz¹dzenia (np. domy, wiatraki, 
mosty itp.), ale te¿ kompleksy urz¹dzeñ, 
hale magazynowe itp. znajduj¹ce na 
wiêkszej iloœci nieruchomoœci. Wresz-
cie, co wydaje siê byæ niew¹tpliwie 
istotne zabudowê mog¹ stanowiæ 
zarówno urz¹dzenia usytuowane na, 
jak i pod powierzchni¹ gruntu. 
Sposobnoœæ korzystania przez zabu-
dowcê z urz¹dzeñ po³o¿onych pod 
gruntem stanowi nowoœæ w stosunku do 
obowi¹zuj¹cych przepisów dotycz¹cych 
u¿ytkowania wieczystego. 

trony umowy o ustanowienie 
prawa zabudowy mog¹ skutecznie 
ograniczyæ swobodne wyko-

nywanie w³asnoœci prawa zabudowy 
poprzez ustanowienie zakazu mo¿liwo-
œci modyfikacji budynku lub urz¹dzenia 
przez zabudowcê, którego naby³ b¹dŸ 
wzniós³ na cudzej nieruchomoœci. Nadto 
w treœci umowy mo¿na na³o¿yæ na 
zabudowcê okreœlone obowi¹zki 
polegaj¹ce np. koniecznoœci utrzymywa-
nia stanowi¹cych zabudowê urz¹dzeñ w 
nale¿ytym stanie, jak równie¿ ich 
ewentualnej odbudowy w przypadku ich 
destrukcji. Projekt zak³ada, ¿e uprawn-
iony mo¿e w ramach przys³uguj¹cego 
mu prawa zabudowy budowaæ (wznosiæ, 
usytuowaæ) ró¿nego rodzaju urz¹dzenia. 
Co wa¿ne zauwa¿yæ nale¿y, ¿e skorzys-
tanie z tego uprawnienia nie jest 
uzale¿nione od ka¿dorazowego uzys-
kania zgody w³aœciciela obci¹¿onej 
nieruchomoœci. Zabudowca winien 
jedynie przestrzegaæ obowi¹zuj¹ce 
przepisy prawne dotycz¹ce nie-
ruchomoœci, w szczególnoœci regulacje 
o zagospodarowaniu przestrzennym oraz 
normy prawa budowlanego. Istnieje 
oczywiœcie mo¿liwoœæ uregulowania 
przez strony stosunku prawnego w ten 
sposób, i¿ do wzniesienia przez zabu-
dowcê nowej budowli na lub pod 
gruntem konieczna ka¿dorazowo bêdzie 
zgoda w³aœciciela nieruchomoœci ob-
ci¹¿onej. Dziêki temu uprawnieniu 
w³aœciciel nieruchomoœci bêdzie móg³ 
zachowaæ sobie prawo do wspó³decy-
dowania o charakterze i rodzaju zabu-
dowy. W zakresie prawa zabudowy ma 
byæ dopuszczona mo¿liwoœæ ustano-
wienia go, jako prawa rzeczowego 
³¹cznego, tj. ci¹¿¹cego na wiêcej ni¿ 
jednej nieruchomoœci gruntowej. 

Mo¿liwoœæ rozszerzenia 
b¹dŸ ograniczenia wza-
jemnych obowi¹zków 
w drodze umowy

S

Jak najmniejsze utrud-
nianie korzystania z nie-
ruchomoœci

Podzia³ obci¹¿onej pra-
wem zabudowy nieru-
chomoœci

P

P

odmiot, któremu przys³ugiwaæ 
bêdzie prawo zabudowy, nie 
mo¿e jednak wykorzystywaæ 

nieruchomoœci gruntowej w sposób 
nieograniczony. Korzystanie z tego 
uprawnienia jest bowiem œciœle zwi¹zane 
z celem istniej¹cej lub maj¹cej powstaæ 
zabudowy. Projekt zak³ada tak¿e 
standardowe klauzule mówi¹ce o tym, 
i¿ prawo zabudowy winno byæ wyko-
nywane tak, aby w³aœcicielowi gruntu, 
a tak¿e ewentualnie innym uprawnionym 
jak najmniej utrudniaæ korzystanie 
z nieruchomoœci. Obci¹¿enie nieru-
chomoœci prawem zabudowy nie 
ogranicza mo¿liwoœci eksploatacji 
gruntu przez jego w³aœciciela, czy te¿ 
przez inne podmioty przez niego 
wskazane w takim zakresie, w jakim 
nie narusza to s³usznego interesu 
zabudowcy. Strony w umowie mog¹ 
tak¿e przewidzieæ, ¿e budynek ju¿ 
istniej¹cy albo maj¹cy powstaæ w przy-
sz³oœci lub te¿ inne urz¹dzenie stanowiæ 
bêdzie przedmiot prawa w³asnoœci 
w³aœciciela nieruchomoœci gruntowej, 
jako jej czêœæ sk³adowa. Dla wa¿noœci 
takiego zastrze¿enia konieczne bêdzie 
jednak jego ujawnienie w ksiêdze 
wieczystej prowadzonej dla prawa 
zabudowy.

rojekt przewiduje tak¿e upraw-
nienie do ustanowienia odrêbnej 
w³asnoœci lokali w budynku 

bêd¹cym przedmiotem zabudowy. W sy-
tuacji podzia³u obci¹¿onej prawem 
zabudowy nieruchomoœci prawo to 
utrzymywa³oby siê, jako ³¹czne na 
czêœciach utworzonych przez podzia³. 
Natomiast w przypadku, gdy jego 
wykonywanie by³oby ograniczone tylko 
do jednej lub kilku z tych gruntów, 
w³aœciciele pozosta³ych mogliby ¿¹daæ 
ich zwolnienia od prawa zabudowy. Jeœli 
zaœ podzia³ powodowa³by koniecznoœæ 
zmiany sposobu wykonywania prawa 
zabudowy, wówczas w przypadku braku 
uzyskania zgody zainteresowanych stron 
w tym zakresie, uregulowanie nale-
¿a³oby do s¹du (analogiczne rozwi¹za-
nia, jak w przypadku instytucji s³u-
¿ebnoœci).

PRAWO
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Powstanie prawa zabu-
dowy. Wpis do ksiêgi wie-
czystej.

Prawo zabudowy – od 30 
do 100 lat

Rozporz¹dzenie prawa 
zabudowy

N

P

W

iezbêdnym elementem do 
powstania prawa zabudowy jest 
jego wpis do ksiêgi wieczystej 

specjalnie za³o¿onej dla tego prawa. 
Jednoczeœnie prawo to winno zostaæ 
ujawnione tak¿e w ksiêdze wieczystej 
prowadzonej dla nieruchomoœci grun-
towej, która zostaje obci¹¿ona. Tak¿e 
wszystkie obci¹¿enia prawa zabudowy 
winny figurowaæ w ksiêdze wieczystej. 
Wpis ograniczonego prawa zabudowy do 
ksiêgi wieczystej ma charakter kon-
stytutywny. Wreszcie zasygnalizowaæ 
nale¿y, ¿e do ksiêgi wieczystej prowa-
dzonej dla prawa zabudowy mo¿na te¿ 
wpisaæ ze skutkiem wobec ka¿do-
czesnego nabywcy prawa zabudowy 
szczególny, ustalony treœci¹ umowy, 
sposób korzystania z obci¹¿onego 
gruntu, a tak¿e obowi¹zek wzniesienia 
zabudowy w œciœle ustalonym terminie 
i ograniczenia w rozporz¹dzaniu prawem 
zabudowy. 

rawo zabudowy jest prawem 
temporalnym. Projekt przewiduje 
jego ustanawianie na czas usta-

lony w umowie, nie krótszy jednak ni¿ 
lat 30 i nie d³u¿szy ni¿ lat 100. Istotn¹ 
ró¿nic¹ w stosunku do u¿ytkowania 
wieczystego jest fakt, ¿e zgodnie 
z projektem zabudowcy nie przys³uguje 
roszczenie o przed³u¿enie prawa zabu-
dowy. Przewidziano jedynie mo¿liwoœæ 
zawarcia przez strony odpowiedniej 
umowy o przed³u¿enie prawa zabudowy. 
Do przed³u¿enia nale¿y stosowaæ prze-
pisy o ustanowieniu prawa zabudowy. 

ed³ug przedstawionego pro-
jektu Ustawy – prawo zabu-
dowy bêdzie zbywalne i pod-

lega³o dziedziczeniu. Do rozporz¹dzenia 
prawem zabudowy, co do zasady nie jest 
konieczne uzyskanie zgody w³aœciciela 
nieruchomoœci obci¹¿onej. Zbycie prawa 
w³asnoœci zabudowy, jako prawa œciœle 
zwi¹zanego z prawem zabudowy – 
zgodnie z projektem – nastêpuje z mocy 
prawa wraz z przeniesieniem prawa 
zabudowy. Nie ma zatem koniecznoœci 
zawarcia dodatkowej umowy przeno-

sz¹cej w³asnoœæ obok umowy przenosz¹-
cej ograniczone prawo rzeczowe. Treœæ 
umowy o ustanowienie prawa zabudowy 
winna zawieraæ postanowienia doty-
cz¹ce rodzaju zabudowy, która istnieje 
lub która ma powstaæ na obci¹¿onym 
gruncie, sposób i zakres korzystania 
z nieruchomoœci gruntowej przez zabu-
dowcê, a tak¿e czas, na jaki prawo 
zabudowy zostaje ustanowione. Projekt 
przewiduje, ¿e strony umowy o usta-
nowienie prawa zabudowy mog¹ 
zobowi¹zaæ zabudowcê do wybu-
dowania okreœlonej zabudowy w kon-
kretnie oznaczonym w umowie ter-
minie. W przypadku braku jego wska-
zania zabudowcy przys³uguje takie 
prawo, ale nie ma takiego obowi¹zku. 

utorzy projektu przewidzieli 
tak¿e, ¿e umowa o ustanowienie 
prawa zabudowy, z uwagi na 

przede wszystkim na jej donios³oœæ 
prawn¹, wymaga zachowania formy aktu 
notarialnego pod rygorem niewa¿noœci. 
Opracowywany na szczeblu mini-
sterialnym projekt prawdopodobnie 
bêdzie wy³¹czaæ spod ogólnych zasad 
ustanawiania prawa zabudowy te, które 
mia³yby obci¹¿aæ grunty Skarbu 
Pañstwa. W tych przypadkach stosowne 
uregulowania powinny byæ wpro-
wadzone w skutek nowelizacji ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami. Oma-
wiany projekt przewiduje te¿, i¿ prawo 
zabudowy nie mo¿e byæ ustanowione 
pod warunkiem rozwi¹zuj¹cym. Strony 
umowy o ustanowienie prawa zabudowy 
mog¹ ustanowiæ jedynie to prawo pod 
warunkiem zawieszaj¹cym oraz uza-
le¿niæ przeniesienie prawa zabudowy 
b¹dŸ jego obci¹¿enie u¿ytkowaniem, 
a tak¿e s³u¿ebnoœci¹ gruntow¹ lub 
osobist¹ od zgody w³aœciciela obci¹¿onej 
nieruchomoœci gruntowej. Dodatkowo 
projekt zak³ada, ¿e prawu zabudowy 
przys³ugiwaæ bêdzie pierwszeñstwo 
przed innymi obci¹¿eniami nierucho-
moœci gruntowej. Odstêpstwo od zasady 
pierwszeñstwa nie mo¿e byæ w jaki-
kolwiek sposób dokonane, projekt 
bowiem wyklucza mo¿liwoœæ zmiany 
pierwszeñstwa w drodze czynnoœci 
prawnej dokonanej miêdzy zabudowc¹ 
a innymi podmiotami. Wszystkie do-
tychczasowe obci¹¿enia gruntu doty-
cz¹ce czêœci sk³adowych, które sta³y siê 
zabudow¹ wygasaj¹ z chwil¹ jej 
powstania. Projekt nie wy³¹cza te¿ 

Forma aktu notarial-
nego. Zasady ustanawia-
nia prawa zabudowy.

A

mo¿liwoœci obci¹¿enia tego samego 
gruntu wiêcej ni¿ jednym prawem 
zabudowy. W tym przypadku ka¿de 
prawo zabudowy uzyskuje równe pier-
wszeñstwo niezale¿nie od chwili ich 
powstania. Natomiast ustanowienie na-
stêpnego prawa zabudowy jest dopusz-
czalne jedynie w sytuacji, gdy nie ma to 
wp³ywu na dotychczas obowi¹zuj¹ce 
prawa zabudowy. Pierwszeñstwo prawa 
zabudowy nie znajduje zastosowania 
wzglêdem istniej¹cych na nierucho-
moœci gruntowej s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej, s³u¿ebnoœci przesy³u lub 
ustanowionej w zwi¹zku z przekro-
czeniem granicy przy wznoszeniu 
zabudowy. 

mawiany projekt dopuszcza te¿ 
mo¿liwoœæ ustanowienia prawa 
zabudowy zarówno odp³atnie 

jak i nieodp³atnie. Odp³atnoœæ mo¿e 
przybraæ postaæ jednorazow¹ albo te¿ 
mo¿e byæ œwiadczona periodycznie. 
Uprawnienie do pobierania ewentualnie 
ustanowionego œwiadczenia okresowego 
przys³ugiwaæ bêdzie ka¿doczesnemu 
w³aœcicielowi nieruchomoœci obci¹¿o-
nej, zaœ obowi¹zek zap³aty spoczywaæ 
bêdzie na podmiocie bêd¹cym zabu-
dowc¹ w okresie, w którym œwiadczenia 
sta³o siê wymagalne. Ewentualne rosz-
czenie o œwiadczenia okresowe podlega 
ujawnieniu w ksiêdze wieczystej dla 
prawa zabudowy. Wielkoœæ œwiadczenia 
okresowego ustalona przez strony 
umowy nie jest przedmiotem aktualizacji 
w przypadku zmiany wartoœci gruntu. Co 
do zasady zarówno w³aœcicielowi nie-
ruchomoœci jak i zabudowcy nie 
przys³uguje uprawnienie do zmiany 
okreœlonej w treœci umowy zasady w tym 
przedmiocie. Omawiany projekt jedynie 
w trybie wyj¹tkowym przewiduje, 
i¿ w sytuacji, gdy wartoœæ prawa za-
budowy ulegnie istotnej zmianie z przy-
czyn niezale¿nych od zabudowcy, ka¿da 
ze stron mo¿e ¿¹daæ stosownej zmiany 
wysokoœci œwiadczeñ okresowych. 
W przypadku tej zmiany wysokoœæ 
œwiadczeñ mo¿e zostaæ zmniejszona lub 
zwiêkszona. Projekt zastrzega tak¿e, 
¿e podwy¿szenie takie nie mo¿e jednak 
nast¹piæ czêœciej ni¿ raz na trzy lata, 
a tak¿e przewy¿szaæ dziesiêciu procent 
œwiadczenia dotychczasowego. 

Prawo zabudowy zarów-
no odp³atnie jak i nie-
odp³atnie. Ograniczona 
mo¿liwoœæ ¿¹dania zmia-
ny œwiadczenia.

O
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Prawo wykupu

P rojekt dopuszcza dla w³aœciciela 
obci¹¿onej nieruchomoœci mo¿-
liwoœæ skorzystania z wykupu 

prawa zabudowy polegaj¹c¹ na prze-
niesieniu prawa w³asnoœci na rzecz 
w³aœciciela gruntu. Autorzy projektu 
przewidzieli dwie postaci tego prawa – 
umown¹ i ustawow¹. Zarówno prawo 
ustawowe jak i umowne zwi¹zane jest 
z w³asnoœci¹ nieruchomoœci gruntowej. 
Umowne prawo wykupu znajduje zasto-
sowanie w przypadku jego zastrze¿enia 
w treœci umowy o ustanowienie prawa 
zabudowy, a jego wykonanie polega na 
przeniesieniu prawa w³asnoœci zabu-
dowy na rzecz w³aœciciela nierucho-
moœci gruntowej za zap³at¹ wyna-
grodzenia po uprzednim ziszczeniu 
warunków okreœlonych treœci¹ umowy. 
Uprawnienie zaœ do skorzystania przez 
w³aœciciela nieruchomoœci gruntowej 
z ustawowego prawa wykupu przys³u-
guje wówczas, gdy zabudowca korzysta 
z nieruchomoœci w sposób sprzeczny 
z jej przeznaczeniem, w tym, gdy wbrew 
postanowieniom umowy nie wznosi 
zabudowy albo j¹ wznosi w sposób 
niezgodny z umow¹. Uprawnienie to 
powoduje zatem, i¿ w³aœciciel gruntu ma 
pewnego rodzaju kontrolê nad wyko-
nywaniem prawa przez zabudowcê. 
Zgodnie z ogólnymi postanowieniami 
Kodeksu Cywilnego prawo zabudowy 
wygasaæ ma tak jak pozosta³e ogra-
niczone prawa rzeczowe. Wygaœniêcie 
prawa zabudowy powoduje, ¿e  dotych-
czasowemu zabudowcy przys³ugiwaæ 
bêdzie wynagrodzenie za zabudowê 
istniej¹c¹ w chwili zniesienia prawa. 
Wyj¹tek od tej zasady stanowiæ bêdzie 
brak wynagrodzenia za zabudowê 
wniesion¹ niezgodnie z umow¹. 

Wnioski. Nowe prawo – 
nowe kontrowersje.

Z a³o¿eniem resortu sprawied-
liwoœci jest napêdzenie gos-
podarki poprzez zachêcenie 

inwestorów do tworzenia nowej infra-
struktury, a tym samym do tworzenia 
nowych miejsc pracy. Inwestorzy dzisiaj 
wstrzymuj¹ siê ze wznoszeniem bu-
dynków i urz¹dzeñ na cudzym gruncie, 
bo boj¹ siê ryzykowaæ utrat¹ praw do 
nich, a tak¿e koniecznoœci¹ wyp³aty 
odszkodowañ. Zdaniem Ministerstwa 
sprawiedliwoœci prawo zabudowy 
bêdzie cieszyæ siê powodzeniem zw³asz-
cza w centrach du¿ych miast i na ob-
szarach zwartej zabudowy wielko-
miejskiej. Dodatkowo prawo zabudowy 
ma stanowiæ alternatywê dla wyw³asz-
czania w³aœcicieli, gdy ich grunt jest 
potrzebny na cel publiczny, np. pod 
budowê autostrady. 

Uwa¿amy, ¿e sama koncepcja wpro-
wadzenia do polskiego prawodawstwa 
prawa zabudowy, jako ograniczonego 
prawa rzeczowego jest niezwykle trafna. 
Prawo zabudowy bêdzie niew¹tpliwie 
bezpieczniejsze dla inwestora ni¿ najem, 
czy dzier¿awa, a zarazem bêdzie znacz-
nie tañsze ni¿ zakup ca³ej nieruchomoœci.  
Instytucja ta mo¿e sprawdziæ siê 
zw³aszcza w wiêkszych aglomeracjach 
miejskich, gdy¿ pozwoli na pozyskanie 
nowych inwestycji, choæby w postaci 
parkingów podziemnych, czy te¿ in-
westycji komercyjnych budowanych nad 
tunelami lub drogami. Obecnie brak jest 
odpowiednich regulacji prawnych, 
w³aœciwie chroni¹cych interes inwestora, 
pozwalaj¹cych na realizacjê takich 
inwestycji w sytuacji, gdy w³aœcicielowi 
nie przys³uguje prawo w³asnoœci gruntu 
lub prawo u¿ytkowania wieczystego. Jak 
pokazuje doœwiadczenie innych pañstw 
w Europie, w których instytucja prawa 
zabudowy prawid³owo funkcjonuje, nie 
ma obaw, aby taki mechanizm przenieœæ 
na polski grunt. Dziêki przedstawionemu 
projektowi prostsze bêdzie tak¿e reali-
zowanie inwestycji zwi¹zanych z bu-
dow¹ biurowców czy apartamentów na 
nieruchomoœciach, które nie s¹ przed-
miotem obrotu prawnego takie jak np. 
tunele. O ile sama propozycja wpro-
wadzenia instytucji prawa zabudowy jest 
s³uszna, ale to szczegó³y regulacji s¹ 
najistotniejsze. Eksperci wskazuj¹, ¿e 
koniecznie nale¿y uzupe³niæ projekt 
w ten sposób, aby prawo zabudowy 
pozostawa³o niewzruszone przy sprze-
da¿y egzekucyjnej lub w ramach postê-
powania upad³oœciowego prawa w³as-
noœci lub prawa u¿ytkowania wieczyste-
go, którym obci¹¿ono prawo zabudowy. 

Wprowadzenie prawa zabudowy ma 
tak¿e liczne grono przeciwników. Zda-
niem Tadeusza Kossa – wiceprezesa 
Zrzeszenia W³aœcicieli Nieruchomoœci 
Warszawskich, je¿eli przepisy wejd¹ 
w ¿ycie to i tak natychmiast zostan¹ 
zaskar¿one do Trybuna³u Konsty-
tucyjnego. Jego zdaniem przepisy 
w proponowanym kszta³cie stanowiæ 
bêd¹ pogwa³cenie dwóch zasad kon-
stytucji: prawa w³asnoœci i nienaru-
szalnoœci w³asnoœci prywatnej, a tak¿e 
protoko³u nr 1 do europejskiej konwencji 
praw cz³owieka i podstawowych wol-
noœci, który te¿ chroni w³asnoœæ. 
Niektórzy eksperci sygnalizuj¹, ¿e 
wprowadzenia prawa zabudowy mo¿e 
spowodowaæ niezadowolenie wœród 
w³aœcicieli nieruchomoœci, którzy 
dopiero, co je odzyskali. Swoje w¹tpli-
woœci zg³aszaj¹ tak¿e przedstawiciele 
konfederacji LEWIATAN. Ich zdaniem 
z proponowanego projektu nie wynika 
jednoznacznie cel wprowadzenia no-
wego ograniczonego prawa rzeczowego. 
Dodatkowo przedstawiciele LEWIA-
TAN-a dodaj¹, ¿e obecnie istniej¹ 
odpowiednie regulacje prawne zapew-
niaj¹ce realizacjê inwestycji zarówno 
prywatnych jak i tych o charakterze 
publicznym i nie ma koniecznoœci 
wprowadzania prawa zabudowy.

Pomimo jednak licznych w¹tpli-
woœci, a tak¿e zastrze¿eñ, co do szcze-
gó³ów proponowanej regulacji prawnej 
ideê wprowadzenia nowego prawa 
rzeczowego uznaæ nale¿y za konieczn¹. 
Dopracowania wymagaj¹ oczywiœcie 
szczegó³y projektu. Pod rozwagê nale¿y 
wzi¹æ te¿ g³osy przeciwników projektu, 
niemniej mo¿liwoœæ pozyskania in-
westycji publicznych, w miejscach gdzie 
dotychczas by³o to niemo¿liwe, mo¿e 
le¿eæ w szeroko rozumianym interesie 
spo³ecznym, a zarazem stanowiæ wy-
starczaj¹c¹ zachêtê do ustanowienia 
nowego prawa rzeczowego. OdpowiedŸ 
na pytanie, czy w ogóle zostanie wpro-
wadzone prawo zabudowy do polskiego 
kodeksu cywilnego, a jeœli tak to, kiedy 
i w jakim kszta³cie nie jest prosta. 
Obecnie projekt jest na finalnym etapie 
konsultacji ministerialnych. Dotych-
czasowa praktyka legislacyjna pozwala 
jednak wysnuæ przekonanie, ¿e zmiany 
wbrew zapewnieniom przedstawicieli 
ministerstwa sprawiedliwoœci mog¹ nie 
nast¹piæ prêdko. Jakakolwiek zw³oka nie 
jest jednak wskazana, gdy¿ ka¿dy 
miesi¹c opóŸnienia pozbawia g³ównie 
spo³eczeñstwa ¿yj¹ce w du¿ych aglo-
meracjach miejskich mo¿liwoœci szyb-
szego rozwoju.

PRAWO
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OCENA PERSPEKTYW 

FUNKCJONOWANIA PROGRAMU 

„MIESZKANIE DLA M£ODYCH” 

NA KRAKOWSKIM RYNKU 

MIESZKANIOWYM

1. Wprowadzenie

R ynek nieruchomoœci, jako ele-
ment ca³ej gospodarki, razem 
z ni¹ odczuwa skutki kryzysu 

ekonomicznego. Okres dekoniunktury to 
za³amanie popytu w ca³ej gospodarce, co 
odbija siê dotkliwie równie¿ na rynku 
mieszkaniowym. W takich okresach 
szczególnie wa¿na staje siê polityka 
mieszkaniowa maj¹ca na celu zaspoko-
jenie podstawowych potrzeb mieszka-
niowych. Jednym z g³ównych obowi¹z-
ków pañstwa jest funkcja opiekuñcza, 
zmierzaj¹ca do zapewnienia pewnych, 
godnych warunków ¿ycia spo³eczeñ-
stwa. Funkcja ta realizowana jest przez 
szereg polityk, takich jak polityka 
spo³eczna i gospodarcza, a wœród nich 
szczególn¹ rolê pe³ni polityka mieszka-
niowa, wspieraj¹ca podmioty d¹¿¹ce do 
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. 
Znaczenie oraz waga polityki mieszka-
niowej podkreœlone zosta³y równie¿ 
w Konstytucji, która w swoich zapisach 
zobowi¹zuje w³adze publiczne do 
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 
obywateli (K.RP art. 75 ust. 1). Prób¹ 
okreœlenia g³ównych zasad i sposobów 
powy¿szego wsparcia jest uchwalony 
w 2010r. dokument „G³ówne problemy, 
cele i kierunki programu wspierania 
rozwoju budownictwa mieszkaniowego 
do 2020r. (Sejm VI kadencji RP, Druk 
3725) Jednym z czo³owych za³o¿eñ 
dokumentu by³ program „Rodzina na 
swoim” (RnS), funkcjonuj¹cy w latach 
2007-2012. Obecnie program ten zosta³ 
wygaszony. Jego nastêpc¹ jest program 
„Mieszkanie dla m³odych” (MdM), który 
dziêki wsparciu finansowemu ze strony 
pañstwa, ma pomóc osobom m³odym 
w uzyskaniu pierwszego, w³asnego 
mieszkania lub domu. Celem artyku³u 
jest ocena perspektyw funkcjonowania 
MdM na krakowskim rynku mieszka-

Krzysztof Drabek

Zarz¹dca nieruchomoœci

Doktorant Wydzia³u Ekonomii 
i Stosunków Miêdzynarodowych

Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie

niowym. Aby zrealizowaæ cel w pierw-
szej czêœci artyku³u zawarto charakte-
rystykê nowego programu ze szczegól-
nym uwzglêdnieniem kryteriów uzyska-
nia dop³aty rz¹dowej. Jednym z wymo-
gów, który budzi najwiêcej kontrowersji, 

2jest ustalony limit cenowy 1 m  nowego 
mieszkania. Nastêpnie przeprowadzona 
zosta³a analiza pierwotnego rynku 
mieszkaniowego w Krakowie pod k¹tem 
kryteriów zawartych w programie MdM. 
W celu przeprowadzenia analizy stwo-
rzono bazê danych licz¹c¹ 4372 ofert 
mieszkañ z rynku pierwotnego w Krako-
wie. Zebrane dane przeanalizowano pod 
wzglêdem limitów cenowych oraz 
powierzchniowych. Otrzymane wyniki 
pozwol¹ na zobrazowanie czy i w jakim 
zakresie mo¿liwe bêdzie skorzystanie 
z dop³at w ramach programu MdM na 
krakowskim rynku mieszkaniowym.

olska jest pañstwem, w którym 
istnieje znacz¹cy deficyt lokali 
mieszkalnych w stosunku do 

potrzeb przedstawianych przez spo³e-
czeñstwo. Ponadto znaczna czêœæ 
obecnie istniej¹cego zasobu jest w z³ym 
stanie technicznym b¹dŸ funkcjonalnym. 
Nie ma jednoznacznych opinii co do 
pogl¹dów, czy i w jakim stopniu rynek 
mieszkaniowy powinien byæ przedmio-
tem oddzia³ywania pañstwa. Istnieje 
wiele podzia³ów zakresu interwencji 
pañstwa w rynek mieszkaniowy. Jednym 
z przejrzystszych jest podzia³ wyró¿nia-
j¹cy model liberalny, korporacyjny oraz 
socjaldemokratyczny zaproponowany 
przez J.Barlowa i S.Duncana (1994). 
O modelu liberalnym mówimy w przy-
padku, gdy pañstwo wykazuje nisk¹ 
ingerencjê w rynek mieszkaniowy, 
anga¿uj¹c siê jedynie w problemy doty-

2. Polityka mieszkaniowa

P cz¹ce najubo¿szej czêœci spo³eczeñstwa 
zaœ reszta rynku poddana jest dzia³aniom 
si³ rynkowym Model korporacyjny 
równie¿ opiera siê na samodzielnym 
dzia³aniu rynku, jednak rz¹d podejmuje 
aktywnoœæ w jego niektórych segmen-
tach, takich jak poda¿ mieszkañ czy 
regulacja cen i czynszów. Dzia³ania te 
podejmowane s¹ w celu skorygowania 
niesprawnoœci wynikaj¹cych z funkcjo-
nowania wolnego rynku. Modelem naj-
bardziej anga¿uj¹cym pañstwo jest 
model socjaldemokratyczny. Dzia³ania 
rz¹du maj¹ du¿y wp³yw na stronê 
poda¿ow¹ rynku, stosowane s¹ silne 
instrumenty oddzia³ywania na poziom 
cen i czynszów oraz redystrybucji 
dochodów, które wp³ywaj¹ na alokacje 
mieszkañ. Dodatkowo, pañstwo mo¿e 
bezpoœrednio anga¿owaæ siê w alokacjê 
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mieszkañ dla wybranych, najczêœciej 
najubo¿szych grup spo³ecznych. Zwo-
lennicy wolnego rynku podkreœlaj¹, 
¿e mieszkanie jest dobrem konsump-
cyjnym, zatem rynek ten powinien byæ 
poddany mechanizmom samoregulacji.  
Przeciwnicy tego podejœcia zauwa¿aj¹ 
natomiast, ¿e mieszkanie jest dobrem 
niezbêdnym nie tylko dla pojedynczej 
jednostki ale ma równie¿ wp³yw na 
realizacjê zasady sprawiedliwoœci spo-
³ecznej czy te¿ mo¿e dodatnio stymu-
lowaæ wzrost gospodarczy (Kubów 
2012). Na decyzjê o zakupie w³asnego 
mieszkania wp³ywa szereg czynników. 
Badania dowodz¹, ¿e m³ode, dobrze 
wykszta³cone osoby, zak³adaj¹c rodzinê 
czêœciej przemieszczaj¹ siê do wiêk-
szych oœrodków miejskich ze wzglêdu na 
dobrze rozwiniête rynki pracy. Dzia³ania 
te kreuj¹ nowy popyt mieszkaniowy 
(G³uszak, Marona 2013), który jednak 
zostaje zahamowany przez ograniczenia 
finansowe. Przyk³adowo, na koñcu 
2012r. W Krakowie, za przeciêtne 
miesiêczne wynagrodzenie w sektorze 
przedsiêbiorstw mo¿na by³o nabyæ 

20,6 m  mieszkania (NBP 2013). Dochody 
na tym poziomie czêsto uniemo¿liwiaj¹ 
nabycie w³asnej nieruchomoœci. Dane te 
podkreœlaj¹, ¿e interwencjonizm pañ-
stwa w rynek mieszkaniowy jest nie-
zbêdny, w celu umo¿liwienia zakupu 
w³asnej nieruchomoœci. Z tego powodu, 
wœród instrumentów polityki mieszka-
niowej, kluczow¹ rolê odgrywaj¹ rz¹do-
we programy wsparcia finansowego – 
takie jak program RnS czy MdM. 
Programy te anga¿uj¹ bezpoœrednio 
œrodki publiczne w finansowanie 
mieszkalnictwa w kraju. Wa¿n¹ rolê 
pe³ni¹ równie¿ inne instrumenty, w tym 
instrumenty prawne, które nie anga¿uj¹ 
bezpoœrednio œrodków finansowych. 
Niezbêdne jest jednak aby instrumenty te 
by³y stosowane wspólnie oraz zgodnie 
z przyjêt¹ polityk¹ i za³o¿eniami (Nykel 
2009). Innym podejœciem, zapropono-
wanym przez A.Szel¹gowsk¹, jest 
przejœcie od wspierania finansowego 
strony popytowej na stronê poda¿ow¹ 
(Szel¹gowska 2012). Autorka uwa¿a, ¿e 
subsydiowanie spo³ecznych organizacji 
mieszkaniowych oraz prywatnych in-
westorów by³o by bodŸcem dla tworze-
nia przez nich niskoczynszowych miesz-
kañ na wynajem. By³o by to jednak 
rozwi¹zanie jedynie tymczasowe, ponie-
wa¿ nie gwarantuje to otrzymania prawa 
w³asnoœci nieruchomoœci. 

Pierwszym programem, który mia³ 
zwiêkszyæ dostêpnoœæ mieszkañ by³ 
program RnS. Program ten zosta³ 

uruchomiony ustaw¹ z dnia 8 wrzeœnia 
2006r. o finansowym wsparciu rodzin 
w nabywaniu w³asnego mieszkania 
(u.fin.). Program zak³ada³ pomoc 
w nabyciu pierwszego mieszkania za-
równo na rynku pierwotnym jak i wtór-
nym. Jednak ograniczenia wydatków 
bud¿etowych pañstwa sk³oni³y ustawo-
dawcê do szukania oszczêdnoœci równie¿ 
w trakcie realizacji programu, co prze-
jawi³o siê w ostrych kryteriach kwalifi-
kacyjnych (Batóg, Foryœ 2013). Pomoc 
pañstwa opiera³a siê na dop³atach 
wy³¹cznie do czêœci odsetkowej kredytu. 
Dop³ata ta stanowi³a 50% równowartoœci 
odsetek i by³a stosowana w okresie 
pierwszych 8 lat sp³aty kredytu. W latach 
2007-2012 udzielono wsparcia przy 
192 353 kredytach, z czego 104 073 
kredyty, czyli a¿ 54% dotyczy³y tran-
sakcji na rynku wtórnym. W samym 
Krakowie, do koñca III kwarta³u 2013r. 
udzielono 4783 kredytów, z czego 1890, 
czyli 40% stanowi³y kredyty na zakup 
mieszkania na rynku wtórnym. Naj-
wiêcej kredytów udzielono w I i II 
kwartale 2012r., gdy dopuszczalny 

2wskaŸnik odtworzeniowy 1 m  nierucho-
moœci w programie by³ najwy¿szy 
i wynosi³ dla Krakowa odpowiednio 
6 521,20 i 6 622,70 z³ (BGK, dane 
liczbowe prog. RnS). Po wejœciu w ¿ycie 
ustawy z dnia 15 lipca 2011r. o zmianie 
ustawy o finansowym wsparciu rodzin 
w nabywaniu w³asnego mieszkania oraz 
niektórych innych ustaw (u.zm), roz-
poczêto wygaszanie programu. Pañstwo 
do 2021r. bêdzie ponosiæ wydatki 
zwi¹zane z dofinansowywaniem opro-
centowania kredytów udzielonych z po-
moc¹ programu. Zakoñczenie RnS 
zobowi¹za³o rz¹dz¹cych do zaoferowa-
nia alternatywy wspieraj¹cej zarówno 
budownictwo mieszkaniowe jak i u³at-
wiaj¹cej nabycie pierwszego mieszka-
nia. Na podstawie analizy wyników 
zakoñczonego programu stworzono 
nowy, o zmienionych zasadach oraz 
kryteriach program MdM. 

3. Zasady programu

O  ile RnS polega³a na dop³acie do 
czêœci odsetkowej kredytu tak 
nowy program oferuje dofinan-

sowanie wk³adu w³asnego oraz sp³atê 
czêœci kredytu zaci¹gniêtego na zakup 
pierwszego, w³asnego mieszkania lub 

1domu . Dofinansowanie do wk³adu 
w³asnego, jest w obecnej sytuacji o tyle 
wa¿ne, ¿e zgodnie z rekomendacj¹ KNF 
od przysz³ego roku kredyt hipoteczny nie 
bêdzie móg³ przekraczaæ 95 proc. 
wartoœci kredytowanej nieruchomoœci 
(KNF 2013).

Dodatkowo, pomoc Pañstwa w za-
kresie wk³adu w³asnego zmniejszy 
wysokoœæ wymaganego kredytu, czego 
efektem bêd¹ ni¿sze raty, które prze³o¿¹ 
siê na zwiêkszenie liczby potencjalnych 
kredytobiorców. Dofinansowanie to 
wynosi 10% kwoty okreœlonej jako 
iloczyn œredniego wskaŸnika przelicze-

2niowego kosztu odtworzenia 1 m  oraz 
powierzchni u¿ytkowej mieszkania. 
W przypadku rodzin z dzieæmi dofinan-
sowanie zostaje zwiêkszone do 15% 
(u.op., art. 7). Najwiêksza mo¿liwa 
powierzchnia u¿ytkowa przyjêta do 

2obliczeñ nie mo¿e przekraczaæ 50 m . 
Zastosowany zakres powierzchni jest 
podobny jak w programie RnS, gdzie 
przeciêtna wielkoœæ mieszkania finan-
sowanego kredytem preferencyjnym 

2wynosi³a 52 m . W nowym programie 
mo¿na znaleŸæ dodatkowy plan wsparcia 
dla rodzin wychowuj¹cych co najmniej 
trójkê dzieci. Mogê one liczyæ na 
dofinansowanie w postaci sp³aty czêœci 
kredytu. W tym przypadku pañstwo 
finansuje sp³atê dodatkowych 5% 
wartoœci kredytu liczonych na takich 
samych zasadach jak pomoc w zakresie 
wk³adu w³asnego (u.op., art. 8). Du¿¹ 
zmian¹, w porównaniu do RnS jest grupa 
potencjalnych beneficjentów programu. 
Obecnie o kredyt preferencyjny mog¹ 
staraæ siê nie tylko ma³¿eñstwa lecz 
równie¿ tzw. single. Jedynym ogranicze-
niem dla nowego programu jest wiek. 
Pomoc udzielona mo¿e byæ osobom do 
35 roku ¿ycia (w przypadku ma³¿eñstw 
decyduj¹cy jest wiek m³odszego ze 
wspó³ma³¿onków). Zasadnoœæ powy¿-
szego kryterium wywodzi siê z analizy 
funkcjonowania poprzedniego progra-
mu, gdzie wiêkszoœæ beneficjentów 
zaci¹gaj¹cych kredyty preferencyjne 
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1 Pocz¹tkowo projekt ustawy zak³ada³ finansowanie jedynie kredytów zaci¹gniêtych na zakup mieszkania 
argumentuj¹c, ¿e budowa domu jednorodzinnego jest przedsiêwziêciem zapewniaj¹cym  zaspokojenie 
warunków mieszkaniowych o relatywnie wysokim standardzie zaœ celem programu jest pomoc 
w zaspokojeniu potrzeb o charakterze podstawowym.



mieœci³a siê w przedziale miêdzy 30 a 34 
rokiem ¿ycia (BGK, dane liczbowe prog. 
RnS). Dodatkowo, w uzasadnieniu pro-
jektu ustawy podkreœlano, ¿e program 
powinien byæ skierowany do osób 
m³odych, poniewa¿ to ich cechuje 
najwy¿sza zdolnoœæ tworzenia przyrostu 
naturalnego. Kryteria programu obej-
muj¹ równie¿ ograniczenia co do 
maksymalnej powierzchni nierucho-

2moœci, wynosz¹ce kolejno 75 m  dla 
2lokalu mieszkalnego i 100 m  dla domu 

jednorodzinnego. W przypadku rodzin 
wielodzietnych, wychowuj¹cych co 
najmniej trójkê dzieci powierzchnie te s¹ 

2zwiêkszane o 10 m  (u.op., art. 5). 
Uwarunkowania dotycz¹ce kredytów 
preferencyjnych wymagaj¹ dodatkowo, 
aby kredyt by³ zaci¹gany co najmniej na 
50% ceny zakupu mieszkania oraz na 
okres minimum 15 lat (u.op., art. 6). 
Przepisy te chroni¹ program przed 
wykorzystywaniem go przez osoby, 
które posiadaj¹ kapita³ niezbêdny do 
samodzielnego zakupu nieruchomoœci. 
Ostatnim, najwa¿niejszym kryterium 
programu MdM jest kryterium cenowe. 
Dofinansowanie mo¿e byæ przyznane na 
mieszkania, dla których cena zakupu nie 
przekracza kwoty stanowi¹cej iloczyn 
trzech sk³adników: wspó³czynnika 1.1, 
powierzchni u¿ytkowej mieszkania oraz 
œredniego wskaŸnika przeliczeniowego 

2kosztu odtworzenia 1 m  powierzchni 
u¿ytkowej budynków mieszkalnych 
obowi¹zuj¹cego w danym mieœcie lub 
gminie (u.op., art. 5). W trakcie projekto-
wania ustawy kryterium to zosta³o 
zmienione, poniewa¿ pocz¹tkowo 
wspó³czynnik mno¿¹cy wynosi³ 1, co 
jeszcze bardziej zawê¿a³o rynek miesz-
kañ dostêpnych w ramach programu.  
Przytoczone kryterium jest tym, które 
wzbudza najwiêksze kontrowersje, ze 
wzglêdu na koszty odtworzenia. Koszty 
te s¹ og³aszane co kwarta³ w Biuletynie 
Informacji Publicznej. Ostatecznie, 
bior¹c pod uwagê powy¿sze kryteria, 
projekt ustawy zak³ada, ¿e w 5-letnim 
okresie trwania programu z dofinanso-
wania skorzysta ok. 115 000 beneficjen-
tów. 

4. „Mieszkanie dla m³o-
dych” na rynku krakow-
skim

O becnie w Krakowie mieszka 
oficjalnie prawie 760 000 osób. 
Liczbê t¹ nale¿y powiêkszyæ 

o osoby niezameldowane oraz studen-
tów, którzy po zakoñczeniu studiów 
czêsto decyduj¹ siê pozostaæ w mieœcie. 
(KRN 2012) Osoby te tworz¹ popyt na 
rynku mieszkaniowym, który ze wzglêdu 
na ceny mieszkañ, jest znacznie ograni-
czony. Z tego powodu bardzo wa¿ne jest 
funkcjonowanie takiego programu jak 
MdM, szczególnie na krakowskim rynku 
mieszkaniowym. Wysokie koszty budo-
wy, a co za tym idzie koszty mieszkañ 
powoduj¹, ¿e mo¿liwoœci skorzystania 
z dop³aty s¹ czêsto bardzo utrudnione. 
Warto przypomnieæ, ¿e potencjalny 
beneficjent programu MdM aby uzyskaæ 
kredyt z dop³at¹, musi znaleŸæ mieszka-

2nie, którego cena za 1 m  jest ni¿sza od 
ustalonego limitu cenowego. Limity 
obowi¹zuj¹ce w najwiêkszych miastach 
w I kwartale 2014r. przedstawiono 
w Tabeli 1.

Ustalone na tym poziomie limity, 
wed³ug ustawodawców, nie spowoduj¹ 
podwy¿szania przez deweloperów cen 
dla mieszkañ dostêpnych na rynku 
pierwotnym. Warto jednak zwróciæ 
uwagê na pewn¹ rozbie¿noœæ wystêpu-
j¹c¹ pomiêdzy poszczególnymi miasta-
mi. W przypadku najwiêkszych miast, 

takich jak Warszawa, Wroc³aw i Kraków, 
w których dodatkowo realizuje siê 
najwiêcej inwestycji, proponowany limit 
cenowy znacznie odbiega od œredniej 
ceny mieszkania na rynku pierwotnym. 
W przypadku zaœ Zielonej Góry limit 
zosta³ ustalony znacznie ponad œredni¹ 
cenê mieszkania na rynku pierwotnym. 
Œrednia ta, liczona za II oraz III kwarta³ 

22013r. wynosi 3615 z³/m , czyli o 17,6% 
mniej od ustalonego limitu (NBP baza 
cen 2013). Patrz¹c na limity w poszcze-
gólnych miastach nasuwa siê pytanie, 
czy dzia³ania te maj¹ na celu rzeczywiste 
zwiêkszenie dostêpnoœci mieszkañ dla 
osób m³odych czy jedynie pobudzenie 
rynku inwestycji mieszkaniowych 
w mniejszych miastach. Ustawodawcy 
za³o¿yli, ¿e maksymalny limit œrodków, 
który mo¿e byæ wykorzystany w ramach 
Funduszu Dop³at dla MdM wynosi 
w kolejnych latach odpowiednio: 600 
(2014r.), 715 (2015r.), 730 (2016r.), 746 
(2017r.) oraz 762 (2018r.) mln z³ (u.op., 
art. 36). Bior¹c pod uwagê powy¿sze 
dane zastanawiaæ mo¿e to czy œrodki te 
zostan¹ rozdzielone równomiernie po-
miêdzy poszczególne regiony Polski. 

Chc¹c sprawdziæ kwalifikowalnoœæ 
mieszkañ spe³niaj¹cych kryteria MdM 
poddano badaniu krakowski pierwotny 
rynek nieruchomoœci mieszkaniowych. 
Poni¿sza analiza wyka¿e, ile z mieszkañ 
dostêpnych obecnie w ofercie dewelo-
perów, bêdzie mog³o zostaæ zakupionych 
z wykorzystaniem dop³aty z programu 
MdM.

- 40 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Grudzieñ 2013

ANALIZY

Tabela 1
Limity cenowe programu „Mieszkanie dla m³odych” dla poszczególnych miast

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych z Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju, 
Departament Mieszkalnictwa,  Limity cenowe w programie "Mieszkanie dla m³odych"



5. Wyniki przeprowadzo-
nego badania

B adanie obejmuje 4372 mieszkañ 
oferowanych przez 90 firm 
deweloperskich. Zakresem ana-

lizy objêto inwestycje oddane do u¿ytku 
oraz bêd¹ce w trakcie realizacji.  
Poniewa¿ analiza zak³ada prognozê 
funkcjonowania programu konieczne 
by³o skorzystanie z cen ofertowych. 
Ceny te, w toku póŸniejszych negocjacji 
z deweloperami oraz po odpowiednio 
d³ugim czasie ekspozycji nieruchomoœci 
na rynku mog¹ ulec zmianie. Jednak jak 
zauwa¿a w swojej analizie R. Trojanek, 
wykorzystanie tego typu danych jest 
korzystne ze wzglêdu na wielkoœæ 
dostêpnego zasobu (Trojanek 2011). Do 
stworzenia bazy mieszkañ wykorzystane 
zosta³y oferty zamieszczone w portalu 
internetowym dominium.pl. Pod uwagê 
wziêto jedynie oferty, w których dewe-
loperzy udostêpnili dane dotycz¹ce ceny 
mieszkania oraz jego powierzchni, 
konieczne do ustalenia czy poszczególne 
mieszkanie kwalifikuje siê do programu 
MdM. Pierwotny rynek mieszkaniowy 
w Krakowie jest rynkiem silnie rozwi-
niêtym. W 2012r. oddano do u¿ytkowa-
nia 6 824 mieszkania. W tym samym 

czasie rozpoczêto budowê 9 021 miesz-
kañ oraz wydano pozwolenia na budowê 
8 466 kolejnych (KRN 2012). Dane te 
potwierdzaj¹ obecn¹ sytuacjê na rynku, 
gdzie bardzo wiele mieszkañ jest ju¿ 
dostêpnych lub inwestycja jest w koñ-
cowej fazie budowy. Œrednia cena 
ofertowa mieszkañ przyjêtych do analizy 

2wynosi 6426,08 z³/m , natomiast œrednia 
powierzchnia mieszkania wynosi 

254,62 m . Spoœród mieszkañ przyjêtych 
do analizy najwiêcej zlokalizowanych 
jest w dzielnicy Podgórze (1123 miesz-
kania). W roku 2012 dzielnica ta zosta³a 
zakwalifikowana jako dzielnica ze 

2œrednimi cenami na poziomie 6290 z³/m  
(KRN 2012). Na podstawie analizy, 
obecna cena ofertowa w dzielnicy 

2Podgórze wynosi 6179,46 z³/m , czyli 
znacznie powy¿ej ustalonego dla Kra-

2kowa limitu, który wynosi 4 894,5 z³/m . 
Spoœród 4372 ofert mieszkañ jedynie 276 
mieszkañ, czyli 6,3% zbioru, spe³nia 
kryterium cenowe programu MdM. 
Zestawienie to jednak nale¿y skorygo-
waæ ze wzglêdu na dopuszczalny limit 
powierzchni mieszkania, które mo¿e byæ 
finansowane w ramach programu. 
W przypadku mieszkañ o powierzchni do 

275 m  do programu kwalifikuje siê 266 
ofert. Natomiast mieszkañ o powierzchni 

2do 85 m , które bêd¹ mog³y zakupiæ 
rodziny posiadaj¹ce co najmniej trójkê 
dzieci, jest 270. Jest to odpowiednio 
6,1% oraz 6,2% ca³ego zbioru dostêp-
nych ofert. Badania bazuj¹ na zbiorze cen 
ofertowych, które w toku negocjacji oraz 
ustaleñ z deweloperem mog¹ ulec 
zmianie. Rozwa¿aj¹c sytuacjê, ¿e nego-
cjacje pozwol¹ zakwalifikowaæ do 
programu mieszkania, których cena wy-

2nosi obecnie nie wiêcej ni¿ 5499 z³/m , 
potencjalna dostêpnoœæ mieszkañ wzros-
³aby odpowiednio do poziomu 755 ofert 
(17,3%) i 801 (18,3%). Nale¿y dodat-
kowo pamiêtaæ, ¿e przyjêta negocjacja 

2cenowa za 1 m , w przypadku œredniego 
2mieszkania o powierzchni 54,62 m  wy-

nosi³aby ponad 33000 z³. Nie mo¿na 
zatem zak³adaæ, ¿e inwestorzy sk³onni 
bêd¹ do negocjacji na a¿ tak wysokim 
poziomie. Wyliczenie to pokazuje 
jednak, jak zwiêkszy³aby siê dostêpnoœæ 
mieszkañ w ramach programu w przy-
padku zwiêkszenia wspó³czynnika mno-
¿¹cego, który obecnie wynosi 1,1 o oko³o 
0,1%. Spoœród 270 mieszkañ kwalifiku-
j¹cych siê do MdM najwiêcej, bo a¿ 145, 
po³o¿onych jest w dzielnicy Swo-
szowice. Drug¹ dzielnic¹ z najwiêksz¹ 
liczb¹ ofert jest Bie¿anów-Prokocim 
z 102 kwalifikuj¹cymi siê ofertami. 
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�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie przeprowadzonej analizy

Rycina 1
Liczba mieszkañ w poszczególnych dzielnicach Krakowa kwalifikuj¹ca siê do programu MdM wg przeprowadzonego badania



Wed³ug raportu KRN z 2012r. 
Swoszowice, poœród 18 krakowskich 
dzielnic by³ najtañszym obszarem na 
pierwotnym rynku mieszkaniowym zaœ 
Bie¿anów-Prokocimiem zajmowa³ 16 
miejsce. Obie dzielnice po³o¿one s¹ 
w po³udniowej czêœci miasta, znacznie 
oddalonej od centrum. Lokalizacja ta jest 
ma³o atrakcyjna, g³ównie w przypadku 
Swoszowic, które obecnie s¹ bardzo 
s³abo skomunikowane z reszt¹ miasta. 
Ponadto dzielnica Bie¿anów-Prokocim 
lokalnie uwa¿ana jest za niebezpieczn¹. 
Cechy te wp³ywaj¹ na niskie ceny 
mieszkañ w tamtym regionie. Bior¹c pod 
uwagê fakt, ¿e dla potencjalnych na-
bywców mieszkañ najwa¿niejsze s¹ 
lokalizacja i cena (G³uszak, Marona 
2011), to MdM nie daje szansy sprostaæ 
tym oczekiwaniom na krakowskim 
rynku mieszkaniowym. Program ten ma 
z za³o¿enia  pomagaæ m³odym osobom 
w nabyciu pierwszego mieszkania ale 
w tym przypadku ogranicza on wybór do 
nielicznych lokali znajduj¹cych siê na 
obrze¿a Krakowa.

6. Podsumowanie

R z¹dowa ustawa, której celem jest 
zwiêkszenie dostêpnoœci posia-
dania mieszkania przez osoby 

m³ode zak³ada, ¿e w trakcie 5 lat trwania 
programu ze wsparcia skorzysta ok. 
115 000 beneficjentów. W celu otrzyma-
nia dofinansowania konieczne jest 
spe³nianie szeregu warunków oraz 
znalezienie mieszkania, które bêdzie 
spe³niaæ limit powierzchniowy oraz 
cenowy. W celu przedstawienia prog-
nozy funkcjonowania poddano analizie 
krakowski rynek mieszkaniowy. 

Na postawie 4372 ofert mieszkañ 
z krakowskiego pierwotnego rynku 
nieruchomoœci stwierdzono, ¿e w przy-

2padku mieszkañ o powierzchni do 75 m  
do programu kwalifikuje siê 266 ofert 
(6,1%), natomiast mieszkañ o powierz-

2chni do 85 m , które bêd¹ mog³y zakupiæ 
rodziny posiadaj¹ce co najmniej trójkê 
dzieci obejmuj¹ 270 ofert (6,2%). Ten 
nieznaczny odsetek pokazuje, ¿e ko-
nieczne jest dok³adniejsze przeanalizo-
wanie formu³ tworz¹cych limit cenowy 
dla mieszkañ. Jednym z rozwi¹zañ 
by³oby stworzenie ró¿nego wspó³czyn-
nika mno¿¹cego dla wiêkszych metro-
polii i miast. Pozwoli³oby to wyrównaæ 
szanse dla osób chc¹cych posiadaæ 
pierwsze, w³asne mieszkanie. Dlatego 
tez nale¿a³oby rozwa¿yæ w³¹czenie do 
programu MdM mieszkañ z rynku 
wtórnego, co prze³o¿y³oby siê na 
zwiêkszenie mo¿liwoœci uzyskania 
dofinansowania z Funduszu Dop³at a tym 
samym poszerzenia dostêpnoœci nie-
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ruchomoœci objêtych programem. Tak¹ 
opcjê tym bardziej powinno siê braæ pod 
uwagê, gdy¿ jak podaje B. Batóg 
i I. Foryœ (Batóg i Foryœ 2013), na jedn¹ 
transakcjê na rynku pierwotnym przy-
padaj¹ ponad dwie transakcje zawierane 
na rynku wtórnym. Krakowski pier-
wotny rynek mieszkaniowy jest rynkiem 
rozwiniêtym jednak nie jest to zasad¹ 
w innych regionach kraju. Co wiêcej, 
rynek wtórny bardzo czêsto umo¿liwia 
znalezienie tañszych lub lepiej skomu-
nikowanych z reszt¹ miasta lokali, co ma 
bardzo du¿e znaczenie zw³aszcza 
w przypadku ludzi m³odych (G³uszak, 
Marona 2011). Dodatkowo nale¿y 
pamiêtaæ, ¿e preferencyjne warunki 
uzyskania kredytu oraz wsparcia finan-
sowego z programu MdM, mo¿e podob-
nie jak w przypadku RnS prowadziæ do 
nadu¿yæ zmierzaj¹cych ju¿ nie tylko do 
otrzymania jak najwy¿szego dofinan-
sowania, lecz co wykazano w powy¿szej 
analizie, ze wzglêdu na ustalone limity 
cenowe, mo¿liwoœci udzia³u w progra-
mie. Prób¹ spe³nienia ograniczeñ narzu-
conych przez program jest sprzeda¿ 
nieruchomoœci mieszkaniowych przez 
deweloperów po cenach mieszcz¹cych 
siê w okreœlonych limitach pod warun-
kiem zgody nabywcy na uiszczenie 
zawy¿onej op³aty (np. za umeblowanie, 
miejsce parkingowe czy wykoñczenie 
mieszkania) w wysokoœci ró¿nicy 
miêdzy cen¹ wyjœciow¹ a transakcyjn¹. 
Tym samym deweloperzy uzyskaj¹ 
zaplanowany dochód a kupuj¹cy bêdzie 
móg³ skorzystaæ z dofinansowania do 
wk³adu w³asnego. 
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MIESZKANIE DLA M£ODYCH

Od 23 listopada 2013r. obowi¹zuj¹ regulacje 
programu Mieszkanie dla m³odych (Ustawa z dnia 27 wrzeœ-
nia 2013r. o pomocy pañstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez 
m³odych ludzi (Dz. U. 2013 poz. 1304)), którego zadaniem jest wsparcie m³odych ludzi 
w nabywaniu pierwszego w³asnego lokum. W ramach programu z pomocy pañstwa mog¹ 
skorzystaæ ma³¿eñstwa, osoby samotnie wychowuj¹ce dzieci i osoby samotne do 35. roku ¿ycia. 
W przypadku ma³¿eñstw ograniczenie wiekowe dotyczy tylko jednego z ma³¿onków. Dla 
udzielanego w z³otówkach kredytu przewidziano dwie formy wsparcia finansowego – 
dofinansowanie wk³adu w³asnego i sp³atê czêœci kredytu.

Preferencyjny kredyt trzeba bêdzie wzi¹æ na zakup na rynku pierwotnym lokalu 
2 2mieszkalnego o powierzchni do 75 m lub domu jednorodzinnego do 100 m , albo odpowiednio 

2 2do 85 m i 110 m je¿eli nabywca wychowuje minimum troje dzieci.

Ponadto ustawa przyznaje prawo ubiegania siê o zwrot podatku VAT na materia³y budowlane 
w przypadku budowy domu systemem gospodarczym. Wsparcia bêdzie udziela³ Bank 
Gospodarstwa Krajowego  ze œrodków Funduszu Dop³at, a za poœrednictwem instytucji 
kredytuj¹cej.

W 2014r. limit wydatków na realizacjê programu wyniesie 600 mln z³ i bêdzie stopniowo rós³ 
w nastêpnych latach. Program bêdzie obowi¹zywa³ w latach 2014-2018.

�ród³o: Lex Polonica
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DOCHODZENIE ROSZCZEÑ 

ZWI¥ZANYCH Z POSADOWIENIEM 

NIERUCHOMOŒCI W OBSZARZE 

OGRANICZONEGO U¯YTKOWANIA 

UCHWALONYM W ZWI¥ZKU 

Z DZIA£ALNOŒCI¥ 

PORTU LOTNICZEGO

I. WSTÊP

II.

O

Z

becnie w ca³ym kraju, a przy-
najmniej wszêdzie tam, gdzie 
w zwi¹zku z dzia³alnoœci¹ portu 

lotniczego, dosz³o do utworzenia ob-
szaru ograniczonego u¿ytkowania, 
tysi¹ce ludzi ma zamiar lub ju¿ dochodzi 
roszczeñ zwi¹zanych z objêciem ich 
nieruchomoœci ograniczeniami wynika-
j¹cymi z posadowienia w granicach 
przedmiotowego obszaru. Niniejszy 
artyku³ stanowi próbê usystematyzowa-
nia dotychczasowego dorobku orzecz-
nictwa, wypracowanego w g³ównej 
mierze w oparciu o sprawy wynik³e na tle 
obszaru ograniczonego u¿ytkowania dla 
lotniska wojskowego Poznañ – Krzesiny 
w Poznaniu, jak i wskazanie zagadnieñ, 
które z ca³¹ pewnoœci¹ wci¹¿ wymagaj¹ 
wyk³adni tak judykatury, jak i doktryny.

godnie z art. 139 ustawy z dnia 
27 kwietnia 2001r. Prawo ochro-
ny œrodowiska (dalej p.o.œ.), 

zarz¹dzaj¹cy drogami, liniami kolejo-
wymi, linami tramwajowymi, lotniskami 
i portami zapewniaj¹ przestrzeganie 
wymagañ ochrony œrodowiska zwi¹za-
nych z eksploatacj¹ tych obiektów. Na 
mocy art. 174 ww. ustawy, eksploatacja 
wymienionych obiektów nie mo¿e po-
wodowaæ przekraczania standardów 
jakoœci œrodowiska poza terenem, do 
którego zarz¹dzaj¹cy ma tytu³ prawny, 
w przypadku utworzenia obszaru ogra-
niczonego u¿ytkowania – poza tym 
obszarem. Oznacza to koniecznoœæ 
dotrzymania w œrodowisku (z wy³¹cze-
niem obszarów ograniczonego u¿ytko-

wania) wymogów rozporz¹dzenia 
Ministra Œrodowiska z dnia 14 czerwca 
2007r. w sprawie dopuszczalnych pozio-
mów ha³asu w œrodowisku (Dz.U. 
Nr 120, poz. 826), zmienionego rozp-
orz¹dzeniem Ministra Œrodowiska z dnia 
1 paŸdziernika 2012r. zmieniaj¹cym 
rozporz¹dzenie w sprawie dopusz-
czalnych poziomów ha³asu w œrodo-
wisku (Dz.U. z 2012r., poz. 1109). 

Utworzenie obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania nastêpujê zatem, w przy-
padku portów lotniczych, w oparciu 
o art. 135 ust. 1 p.o.œ., w³aœnie ze wzglêdu 
na degradacjê klimatu akustycznego. 
Uchwa³a sejmiku województwa (o której 
mowa w art. 135 ust. 2 p.o.œ.) sankcjo-
nuje tym samym wystêpowanie w gra-
nicach tego obszaru przekroczeñ 
powszechnie obowi¹zuj¹cych stan-
dardów w zakresie dopuszczalnych 
poziomów ha³asu i zobowi¹zuje zarz¹-
dzaj¹cego obiektem do prowadzenia 
dzia³alnoœci w taki sposób, aby przekro-
czenia te nie wykracza³y poza obszar 
ograniczonego u¿ytkowania. 

III.

P odstawê prawn¹ dochodzenia 
roszczeñ zwi¹zanych z ograni-
czeniami w korzystaniu z nieru-

chomoœci, wprowadzonymi na skutek 
utworzenia obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania, stanowi przede wszystkim 
art. 129 ust. 2 p.o.œ. (w artykule pomi-
niêto ust. 1 art. 129 p.o.œ. z uwagi na jego 
niewielkie zastosowanie w praktyce)  
zgodnie z którym, w zwi¹zku z ograni-
czeniami sposobu korzystania z nieru-
chomoœci jej w³aœciciel mo¿e ¿¹daæ 
odszkodowania za poniesion¹ szkodê, 
obejmuj¹c¹ równie¿ zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci. Nadto, na 
podstawie art. 129 ust. 2 oraz art. 136 
ust. 3 ww. ustawy w³aœciciel budynku, 
podlegaj¹cego ochronie akustycznej, 
mo¿e ¿¹daæ od zobowi¹zanego okre-
œlonej kwoty tytu³em nak³adów koniecz-
nych do zapewnienia w³aœciwego 
klimatu akustycznego.
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IV.

W  toku postêpowañ s¹dowych 
prowadzonych na gruncie 
spraw o odszkodowania za 

obszar ograniczonego u¿ytkowania dla 
lotniska wojskowego Poznañ – Krzesiny, 
jedn¹ z istotnych kwestii, która musia³a 
zostaæ rozstrzygniêta, by³o udzielenie 
odpowiedzi na pytanie: czy ograniczenia 
w korzystaniu z nieruchomoœci, bêd¹ce 
podstaw¹ zastosowania normy z art. 129 
ust. 2 p.o.œ., to tylko te w sposób 
enumeratywny wymienione w treœci aktu 
prawa miejscowego (ograniczenia budo-
wlane i w przeznaczeniu terenu) usta-
nawiaj¹cego obszar ograniczonego 
u¿ytkowania, czy tak¿e te, które wy-
nikaj¹ z samej jego istoty, a œciœlej 
z potrzeby jego ustanowienia, tj. czy 
ograniczeniem z korzystaniu z nieru-
chomoœci jest tak¿e naruszenie standar-
dów œrodowiska w zakresie dopusz-
czalnych norm ha³asu. Ostatecznie 
zagadnienie to zosta³o wyjaœnione jedno-
znacznie w orzecznictwie S¹du Naj-
wy¿szego, który przyj¹³, ¿e szkod¹ 
podlegaj¹ca naprawieniu na podstawie 
art. 129 ust. 2 p.o.œ. jest tak¿e obni¿enie 
wartoœci nieruchomoœci wynikaj¹ce 
z faktu, i¿ w³aœciciel nieruchomoœci 
bêdzie musia³ znosiæ dopuszczalne na 
tym obszarze immisje, jak np. ha³as 
(tak SN w postanowieniu z dnia 24.0-
2.2010r., III CZP 128/09, LEX nr 
578138, wyrok SN z dnia 6.05.2010r., II 
CSK 602/09, LEX nr 585768). Przyjêcie 
takiego stanowiska, ze wszech miar 
uzasadnionego, prowadzi do wniosku, 
¿e ju¿ samo utworzenie obszaru ograni-
czonego u¿ytkowania wywo³ujê szkodê 
w maj¹tku danego w³aœciciela nierucho-
moœci, a to z uwagi na fakt, i¿ w œwiado-
moœci uczestników lokalnego rynku 
nieruchomoœci pojawia siê przeœwiad-
czenie o „ska¿eniu” danego obszaru 
czynnikiem negatywnym (np. ha³asem).

V.

K olejnym zagadnieniem, które 
nale¿a³o wyjaœniæ, a które 
nastrêcza³o wielu problemów 

w orzecznictwie, by³a kwestia w³aœciwej 
interpretacji art. 136 ust. 3 p.o.œ. i jego 
korelacja z art. 129 ust. 2 p.o.œ., a mia-
nowicie czy w postêpowaniach prze-
ciwko zobowi¹zanemu do zap³aty 
odszkodowania (art. 136 ust. 2 p.o.œ.) 
dochodziæ mo¿na „zwrotu” poniesio-
nych ju¿ nak³adów na rewitalizacjê 
akustyczn¹ budynków podlegaj¹cych 
ochronie akustycznej, czy te¿ upraw-
niony mo¿e domagaæ siê zas¹dzenia 
kosztów na rewitalizacjê jeszcze nie 
poniesionych, lecz koniecznych do 
poniesienia, celem zapewnienia w³aœ-
ciwej izolacyjnoœci akustycznej budyn-
ku. W praktyce chodzi³o o to, czy 
w³aœciciel nieruchomoœci „musi” wydat-
kowaæ wpierw koszty na wyg³uszenie 
budynku (nierzadko w sprawach s¹do-
wych kwoty wyliczone przez bieg³ych 
z dziedziny budownictwa siêga³y ponad 
100 tys. z³), czy te¿ mo¿e ¿¹daæ wyli-
czenia tej kwoty dopiero w postêpowaniu 
s¹dowym i uprzedniego jej (po uprawo-
mocnieniu siê orzeczenia) otrzymania od 
podmiotu zobowi¹zanego. W mojej 
ocenie art. 136 ust. 3 p.o.œ., który 
stanowi, i¿ „w razie okreœlenia na 
obszarze ograniczonego u¿ytkowania 
wymagañ technicznych dotycz¹cych 
budynków szkod¹, o której mowa 
w art. 129 ust. 2, s¹ tak¿e koszty ponie-
sione w celu wype³nienia tych wymagañ 
przez istniej¹ce budynki, nawet w przy-
padku braku obowi¹zku podjêcia dzia³añ 
w tym zakresie” nie sposób interpre-
towaæ z pominiêciem art. 129 ust. 2 cyt. 
ustawy. Szkod¹ rzeczywist¹ (damnum 
emergens) jest bowiem tak¿e szkoda 
polegaj¹ca na koniecznoœci poczynienia 
okreœlonych wydatków, je¿eli z dosta-
tecznym prawdopodobieñstwem da siê 
ustaliæ koniecznoœæ ich poniesienia 
(T. Dybowski [w:] System prawa 
cywilnego. Prawo zobowi¹zañ. Czêœæ 
ogólna, Zak³ad Narodowy im. Osso-
liñskich 1981r., s. 227). Tak wiêc, maj¹c 
na uwadze powy¿sze, w razie okreœlenia 
na obszarze ograniczonego u¿ytkowania 
wymagañ technicznych dotycz¹cych 
budynków szkod¹, o której mowa 
w art. 129 ust. 2 p.o.œ., jest oprócz 
zmniejszenia siê wartoœci nieruchomoœci 
tak¿e koniecznoœæ poniesienia nak³adów 
celem zapewnienia w³aœciwej ochrony 
akustycznej budynku. Jest to szkoda 
aktualna i rzeczywista (damnum emer-

gens), której to doznaje uprawniony 
z art. 129 ust. 2 p.o.œ., i której napra-
wienia mo¿e ¿¹daæ. Art. 136 ust. 3 p.o.œ. 
stanowi zatem jedynie doszczegó³o-
wienie treœci art. 129 ust. 2 p.o.œ. 
Stanowisko analogiczne zosta³o wyra-
¿one równie¿ i w orzecznictwie, które 
obecnie i w tej kwestii jest jednolite (tak 
m.in. wyrok S¹du Apelacyjnego w Pozna-
niu z dnia 7.02.2013r., I ACa 1156/12, 
LEX nr 1293686; wyrok SN z dnia 
29.11.2012r., II CSK 254/12, LEX 
nr 1294477)

aj¹c na wzglêdzie powy¿sze 
uwagi wskazaæ mo¿na, ¿e 
uprawnionemu (w³aœcicielo-

wi nieruchomoœci, u¿ytkownikowi wie-
czystemu, czy te¿ posiadaczowi spó³-
dzielczego w³asnoœciowego prawa do 
lokalu) przys³ugiwaæ bêd¹, w zwi¹zku 
z posadowieniem jego nieruchomoœci 
w granicach obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania dwa zasadnicze roszczenia: 
a) roszczenie o ubytek wartoœci nie-

ruchomoœci;
b) roszczenie o nak³ady na rewita-

lizacjê akustyczn¹ budynku (z tym, 
¿e chodzi tutaj o nak³ady tak ju¿ 
poniesione, jak i w szczególnoœci 
nak³ady konieczne do poniesienia).

³ównymi Ÿród³ami ha³asu zwi¹-
zanymi z funkcjonowaniem 
portu lotniczego s¹: 

a) ruch samolotów eksploatowanych 
na p³ycie lotniska (starty, l¹do-
wania, ko³owanie) oraz 

b) operacje naziemne (np. w³¹czanie 
i wy³¹czania zespo³ów napê-
dowych, operacje odladzania samo-
lotów i in.).

Zmniejszenie wartoœci nierucho-
moœci posadowionej w graniach obszaru 
ograniczonego u¿ytkowania nastêpuje 
wskutek ograniczeñ i wp³ywu czynni-
ków uci¹¿liwych. Nieruchomoœci po³o-
¿one w graniach obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania s¹ postrzegane na lokalnym 
rynku nieruchomoœci jako mniej atrak-
cyjne i „gorsze od innych”. Kwestia 
spadku wartoœci nieruchomoœci jest 
zwi¹zana z rynkiem lokalnym, który 
mo¿e mieæ z³¹ opiniê opart¹ na wystêpu-

VI.

VII.

M

G
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j¹cych negatywnych czynnikach œro-
dowiskowych (tak wyrok SN z dnia 
21.08.2013r., II CSK 578/12, niepubl.). 
Ryzyko powiêkszenia siê zakresu uci¹¿-
liwoœci oraz wp³yw ha³asu na zdrowie 
i samopoczucie ludzi powoduje mniejsze 
zainteresowanie gruntami inwesty-
cyjnymi i potencjalnym zakupem 
nieruchomoœci w tym rejonie, tak na cele 
mieszkalne jak i gospodarcze. Jak 
podkreœlono w orzecznictwie „szkod¹ 
podlegaj¹c¹ naprawieniu na podstawie 
art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 
2001r. Prawo ochrony œrodowiska jest 
obni¿enie wartoœci nieruchomoœci wyni-
kaj¹ce z faktu, ¿e w³aœciciel bêdzie 
musia³ znosiæ dopuszczalne na obszarze 
ograniczonego u¿ytkowania immisje” 
(tak wyrok SN z dnia 25.05.2012r., I CSK 
509/11, OSNC 2013/2/26). Tym samym 
uznaæ nale¿y, ¿e ju¿ samo utworzenie 
obszaru ograniczonego u¿ytkowania 
i objêcie nim nieruchomoœci skutkuje 
spadkiem ich wartoœci na rynku lokal-
nym. Ka¿de ograniczenie w korzystaniu 
z nieruchomoœci ma bowiem wp³yw na 
wartoœæ nieruchomoœci.

Ograniczenie polegaj¹ce na koniecz-
noœci znoszenia ponadnormatywnej 
immisji ha³asu posiada zarówno wymiar 
subiektywny w postaci niedogodnoœci, 
które bêd¹ odczuwane w zwi¹zku ze 
stref¹ ograniczonego u¿ytkowania przez 
osoby korzystaj¹ce z nieruchomoœci 
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz 
obiektywnym, w postaci zmniejszenia 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci, ze 
wzglêdu na jej zlokalizowanie na ww. 
obszarze. Z zasad doœwiadczenia ¿ycio-
wego jak i praw rynku gospodarczego 
oczywistym jest, i¿ zw³aszcza w wy-
padku nieruchomoœci mieszkalnych, 
potencjalny nabywca nie bêdzie zainte-
resowany zap³aceniem takiej samej ceny 
za porównywalne nieruchomoœci, gdzie 
w stosunku do jednej z nich korzystanie, 
zgodnie z przeznaczeniem, bêdzie napo-
tyka³o na ograniczenia wynikaj¹ce 
z niemo¿noœci zachowania standardów 
jakoœci œrodowiska zwi¹zanych z d³ugo-
trwa³ym poziomem ha³asu. Chodzi tu 
zw³aszcza o tereny mieszkaniowe, 
z którymi to terenami wi¹¿e siê spe³nie-
nie przez nie potencjalnie wszystkich 
funkcji zwi¹zanych z ¿yciem cz³owieka, 
w tym jako miejsca wychowania dzieci 
czy te¿ przebywania praktycznie przez 
ca³y dzieñ osób nieczynnych zawodowo 
ze wzglêdu na sytuacjê ¿yciow¹ czy 
podesz³y wiek, chorobê lub inne osobiste 
czynniki. Budynek o charakterze miesz-
kalnym ma z za³o¿enia jak i samego 
przeznaczenia umo¿liwiæ osobom w nim 

przebywaj¹cym w szczególnoœci pracê, 
odpoczynek i sen w zadowalaj¹cych 
warunkach. „Normatywnie dopusz-
czalne” przekroczenia obowi¹zuj¹cych 
maksymalnie poziomów ha³asu w œro-
dowisku, skutkuj¹ce w rzeczywistoœci 
licznymi faktycznymi ograniczeniami 
w sposobie korzystania i u¿ytkowania 
nieruchomoœci (przyk³adowo: niemo¿-
noœæ pozostawienia otwartych okien czy 
niemo¿noœæ korzystania z przydomo-
wego ogrodu w celach rekreacyjnych) 
pozostaj¹ w bezpoœrednim zwi¹zku 
przyczynowo – skutkowym ze spadkiem 
wartoœci nieruchomoœci o charakterze 
mieszkalnym na terenie obszaru ogra-
niczonego u¿ytkowania. Dla oceny 
spadku tych cen nie ma znaczenia 
wielkoœæ jak i iloœæ przekroczeñ dopusz-
czalnych norm, gdy¿ dla ka¿dego poten-
cjalnego nabywcy kluczowe znaczenie 
ma usytuowanie danej nieruchomoœci 
w strefie ograniczonego u¿ytkowania, 
gdzie „normatywnie” przewidziany 
zosta³ obowi¹zek znoszenia uci¹¿li-
woœci.

dnosz¹c siê do roszczenia 
o koszty rewitalizacji akustycz-
nej podkreœliæ nale¿y, ¿e wyma-

gania dotycz¹ce stanu technicznego 
budynków i ich usytuowania okreœla 
Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury 
z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie 
warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie 
(Dz.U. Nr 75, poz. 690 z póŸn. zm.). 
Rozporz¹dzenie to ustanawia wymóg  
zapewnienia w budynkach poziomów 
ha³asu przenikaj¹cych z zewn¹trz nie-
przekraczaj¹cych wartoœci dopusz-
czalnych okreœlonych obowi¹zuj¹cymi 
normami oraz zachowania wymogów 
normowych dotycz¹cych izolacyjnoœci 
przegród w budynkach. Kryteria po-
prawnoœci klimatu akustycznego we-
wn¹trz pomieszczeñ okreœla norma PN-
87/B-02151/02 „Akustyka budowlana. 
Ochrona przed ha³asem pomieszczeñ w 
budynkach. Dopuszczalne wartoœci 
poziomu dŸwiêku w pomieszczeniach”. 
Wymagania zaœ dotycz¹ce izolacyjnoœci 
akustycznej przegród zewnêtrznych 
w budynkach okreœla norma PN-B-
02151-3:1999 „Izolacyjnoœæ akustyczna 
przegród w budynkach i izolacyjnoœæ 
akustyczna elementów budowlanych. 
Wymagania”. 

VIII.

O

Wskazaæ nale¿y, i¿ w sytuacji kiedy 
w graniach obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania dochodzi do przekroczeñ 
standardów œrodowiska w zakresie norm 
ha³asu, uprawniony nie tylko mo¿e, ale 
wrêcz musi wyst¹piæ z roszczeniem do 
zarz¹dcy lotniska o koszty na wyg³usze-
nie (chyba, ¿e ma zamiar je ponieœæ 
z w³asnych œrodków). Zgodnie bowiem 
z art. 61 ustawy Prawo budowlane w³aœ-
ciciel obiektu budowlanego jest obowi¹-
zany „utrzymywaæ i u¿ytkowaæ obiekt 
zgodnie z zasadami, o których mowa w 
art. 5 ust. 2”. Z kolei przedmiotowy art. 5 
ust. 2 ustawy Prawo budowlane stanowi, 
¿e „obiekt budowlany nale¿y u¿ytkowaæ 
w sposób zgodny z jego przeznaczeniem 
i wymaganiami ochrony œrodowiska oraz 
utrzymywaæ w nale¿ytym stanie technicz-
nym i estetycznym, nie dopuszczaj¹c do 
nadmiernego pogorszenia jego w³aœci-
woœci u¿ytkowych i sprawnoœci technicz-
nej, w szczególnoœci w zakresie zwi¹za-
nym z wymaganiami, o których mowa 
w ust. 1 pkt 1 – 7”, tj. zapewniaj¹c och-
ronê przed ha³asem (zob. art. 5 ust. 1 
pkt 1e). 

Podkreœliæ nale¿y, ¿e obowi¹zek 
spe³nienia ww. wymogów technicznych 
jest obowi¹zkiem prawnym, którego 
brak spe³niania zagro¿ony jest sankcj¹ 
karn¹.

 ile jednak przytoczone powy¿ej 
zagadnienia dotyczy³y kwestii 
zasadnoœci samych roszczeñ 

i rozumienia istoty szkody na tle objêcia 
nieruchomoœci ograniczeniami w ko-
rzystaniu, to istotnym zagadnieniem 
z natury formalnym, jakie siê pojawi³o na 
gruncie przedmiotowych spraw, by³a 
w³aœciwa wyk³adnia ust. 4 art. 129 p.o.œ., 
w szczególnoœci wobec krótkiego, 
2-letniego terminu przewidzianego przez 
ustawodawcê w tym przepisie. Roz-
bie¿noœci dotyczy³y interpretacji terminu 
2-letniego, tj. czy jest to termin przedaw-
nienia, czy te¿ termin zawity, jak i kwestii 
wyjaœnienia, czy „wyst¹pienie z roszcze-
niem” wymaga z³o¿enia w ww. terminie 
pozwu do s¹du, czy te¿ wystarczaj¹ce 
jest zg³oszenie roszczeñ podmiotowi 
zobowi¹zanemu (zarz¹dcy lotniska). 

Z uwagi na ograniczone ramy niniej-
szego artyku³u, a z³o¿onoœæ powy¿szego 
tematu warto zaznaczyæ, ¿e ostatecznie 
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uznano, ¿e termin z art. 129 ust. 4 p.o.œ. 
jest terminem zawitym, a nadto termin 
ten przerywa tak¿e samo zg³oszenie 
roszczenia zobowi¹zanemu do zap³aty 
odszkodowania (zob. np. wyrok S¹du Ape-
lacyjnego w Poznaniu z dnia 17.01.20-
13r., I ACa 1104/12, LEX nr 1271919; 
wyrok SN z dnia 29.11.2012r., II CSK 
254/12, LEX nr 1294477). Termin 
z art. 129 ust. 4 p.o.œ. stanowi swoiste 
novum w „obszarze” instytucji terminów 
zawitych, albowiem nie jest to ani termin 
czystej prekluzji pozas¹dowej, ani 
s¹dowej, skoro przerwany jest on tak 
przez wniesienie pozwu do s¹du (bez 
uprzedniego zg³aszania roszczeñ zobo-
wi¹zanemu), jak i przez samo zg³oszenie 
roszczeñ zobowi¹zanemu.

Tym samym uznaæ nale¿y, ¿e po 
zg³oszeniu roszczenia zobowi¹zanemu 
termin przedawnienia wynosi lat 10, 
zgodnie z treœci¹ art. 118 kc. Zarz¹dca 
lotniska dzia³a bowiem na podstawie 
i w granicach prawa (uchwa³a sejmiku 
województwa). Odrzuciæ nale¿y zatem 
pojawiaj¹ce siê stanowiska ze strony 
pozwanych w przedmiotowych spra-
wach, jakoby po przerwie terminu z ust. 4 
art. 129 p.o.œ. uprawniony mia³ 2, czy te¿ 
3 lata na z³o¿enie pozwu do s¹du. Po 
pierwsze nie mo¿e tu byæ mowy o tym, ¿e 
po przerwie termin zawity 2-letni biegnie 
na nowo (tylko ustawodawca mo¿e 
ustanawiaæ terminy zawite), czy te¿, ¿e 
mamy do czynienia z terminem 3-letnim 

1na podstawie art. 442 §1 kc, albowiem 
dzia³alnoœæ zarz¹dcy lotniska, co wska-
zano ju¿ powy¿ej, nie stanowi deliktu. 

Z uwagi na powy¿sze, pomimo 
krótkiego bo 2-letniego terminu na 
wyst¹pienie z roszczeniami, wskazaæ 
nale¿y, ¿e samo zg³oszenie roszczeñ 
zarz¹dcy lotniska skutkowaæ bêdzie 
zachowaniem prawa do dochodzenia 
roszczeñ przez uprawnionych. Przy 
czym co wa¿ne, wystarczy zg³oszenie 
roszczeñ pod k¹tem rodzajowym, zaœ 
w toku póŸniejszych postêpowañ s¹do-
wych, istnieje mo¿liwoœæ rozszerzenia 
dochodzonych kwot, ju¿ po wykonaniu 
specjalistycznych opinii przez bieg³ych 
powo³anych przez s¹d (tak SN w wyroku 
z dnia 21.08.2013r., II CSK 578/12, 
niepubl.).

X.

XI.

P

P

odnieœæ nale¿y, ¿e w³aœciwe 
wyjaœnienie problematyki docho-
dzenia roszczeñ zwi¹zanych 

z ograniczeniami w korzystaniu z nieru-
chomoœci na skutek utworzenia obszaru 
ograniczonego u¿ytkowania by³o i wci¹¿ 
jest jedn¹ z najbardziej pal¹cych, pod 
k¹tem spo³ecznym, spraw tak dla 
orzecznictwa, jak i doktryny prawa. 
Zw³aszcza wobec faktu, i¿ uchwa³y 
ustanawiaj¹ce takie obszary, akty prawa 
miejscowego, dotycz¹ zwykle od kilku 
tysiêcy (obszar dla lotniska Poznañ – 
Krzesiny czy Poznañ – £awica) do 
kilkuset tysiêcy (obszar dla lotniska im 
Chopina w Warszawie – „Okêcie”) 
w³aœcicieli (u¿ytkowników wieczystych, 
posiadaczy prawa spó³dzielczych) - 
podmiotów potencjalnie uprawnionych 
do dochodzenia odszkodowañ tak z ty-
tu³u ubytku wartoœci nieruchomoœci, jak 
i z tytu³u kosztów rewitalizacji akus-
tycznej budynków podlegaj¹cych ochro-
nie akustycznej.

omimo licznych ju¿ orzeczeñ 
w tych sprawach wci¹¿ proble-
mem wydaje siê byæ uchwycenie 

zakresu normy z art. 129 ust 2 p.o.œ. oraz 
wzajemnej relacji tej normy z norm¹ 
z art. 435 kc (zastosowanie art. 435 kc do 
dzia³alnoœci portu lotniczego zosta³o 
przes¹dzone w wyroku SN z dnia 
25.05.2012r., OSNC 2013/2/26). Na 
potrzebê wyjaœnienia ww. zagadnienia 
zwraca siê uwagê równie¿ i w doktrynie. 
„Jak zauwa¿ono w literaturze prze-
dmiotu, termin 2-letni jest terminem 
materialnoprawnym, a wiêc nie podlega 
przywróceniu (…) Konsekwencje 
takiego stanu prawnego s¹ wrêcz 
katastrofalne z punku widzenia prawa do 
s³usznego odszkodowania oraz zasady 
pewnoœci prawnej. Niestety, dotychczas 
nie zosta³y one poddane szerszemu 
komentarzowi ze skutkiem w zakresie 
wniosków „de lege ferenda”. Jedynie 
W. Skar¿yñska podkreœli³a, jak najbar-
dziej s³usznie, i¿ „w okresie tym mo¿liwa 
bêdzie czêsto jedynie ocena przepro-
wadzona na podstawie treœci aktu 
ustanawiaj¹cego ograniczenia. W okre-
sie tym mog¹ bowiem nie ujawniæ siê 
w ogóle faktyczne niedogodnoœci w ko-
rzystaniu z nieruchomoœci (…)”. Okreœ-
lenie terminu na takim poziomie i nieuza-

le¿nienie go od okolicznoœci powziêcia 
wiadomoœci o okreœlonym ograniczeniu 
jest rozwi¹zaniem uniemo¿liwiaj¹cym 
jednostkom w praktyce dochodzenie 
swych praw. Konstatuj¹c, po pierwsze, 
termin dwuletni jest po prostu niedos-
tosowany do kwestii uwarunkowañ 
mo¿liwoœci identyfikacji ograniczeñ 
w mo¿liwoœci korzystania z nierucho-
moœci… Nie zmienia to faktu, i¿ termin 
z art. 129 ust. 4 p.o.œ. nale¿y uznaæ za 
niekonstytucyjny” (tak M. Pcha³ek [w:] 
Prawo ochrony œrodowiska. Komentarz, 
Warszawa 2011r., str. 535 – 536). 

easumuj¹c, do wyjaœnienia po-
zostaje pytanie, kiedy szkoda 
podlega naprawieniu na pod-

stawie art. 129 ust. 2 p.o.œ. i co w sytuacji, 
kiedy szkoda ujawni siê po up³ywie 
2-letniego terminu z art. 129 ust. 4 p.o.œ., 
jak i w co w sytuacji, kiedy wyliczenie 
szkody w ramach postêpowania s¹do-
wego przez powo³anych bieg³ych jest 
niemo¿liwe, wobec braku wyczerpania 
przez w³aœciciela nieruchomoœci swoich 
uprawnieñ z art. 140 kc, tj. np. w przy-
padku braku podjêcia inicjatywy celem 
zabudowy nieruchomoœci o du¿ym 
obszarze. Czy w takiej sytuacji bêdzie 
móg³ on (uprawniony z art. 129 ust. 2 
p.o.œ.) dochodziæ naprawienia szkody na 
podstawie art. 435 kc w zw. z art. 322 – 
328 p.o.œ., kiedy szkoda powstanie 
(bêdzie mo¿liwa do „uchwycenia” i wy-
liczenia po up³ywie terminu 2-letniego)? 
Czy te¿ „zmuszony” jest wpierw uzyskaæ 
orzeczenie prejudycjalne na podstawie 
art. 189 kpc, tj. orzeczenie ustalaj¹ce 
odpowiedzialnoœæ zobowi¹zanego 
z art. 136 ust. 2 p.o.œ. za szkody mog¹ce 
ewentualnie powstaæ w przysz³oœci. 
Zagadnienie powy¿sze nabiera szczegól-
nego znaczenia w sytuacji posiadania 
przez uprawnionego tzw. ekspektatywy 
inwestycyjnej (np. w sektorze dewelo-
perskim), kiedy to zabudowa nierucho-
moœci mo¿e nast¹piæ po up³ywie terminu 
z art. 129 ust. 4 p.o.œ., czy te¿ ju¿ po 
negatywnym zakoñczeniu uprzednio 
rozpoczêtego postêpowania s¹dowego. 
W powy¿szej sytuacji mo¿e pojawiæ siê 
kwestia wy¿szych kosztów budowy 
budynków (celem zachowania warun-
ków akustycznych narzuconych Pol-
skimi Normami), czy w dalszej perspek-
tywie po ich wybudowaniu uzyskania 
ni¿szej ceny sprzeda¿y (zw³aszcza 
w sektorze deweloperskim). 

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

problematykê rynku nieruchomoœci, og³asza 

II Edycjê Konkursu na najlepsz¹ pracê licencjack¹ z tego zakresu, obronion¹ w roku 2013.

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

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

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

Zg³oszenia prac konkursowych wraz z kompletem dokumentów, wymienionych w regulaminie konkursu, 
nale¿y przekazaæ przez sekretariat Stowarzyszenia lub przes³aæ na adres: 

Stowarzyszenie Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego w Poznaniu, ul. Gronowa 22, 61-655 Poznañ, 
z dopiskiem: Konkurs SRMWW, w terminie do 30 kwietnia 2014 r.

Przy ocenie prac zg³oszonych do Konkursu bêd¹ brane pod uwagê:
! oryginalnoœæ podejmowanej problematyki,
! poprawnoœæ merytoryczna pracy licencjackiej,
! walory praktyczne i u¿ytecznoœæ pracy,
! wykorzystanie literatury przedmiotu,
! dobór i wykorzystanie danych Ÿród³owych,
! typografia pracy i ocena strony formalnej.

Regulamin konkursu jest zamieszczony na stronie internetowej Stowarzyszenia: www.srmww.pl.

Konkurs zostanie rozstrzygniêty w terminie do dnia 15.06.2014 roku.

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

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

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

E-mail
srmww@neostrada.pl

biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

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

Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

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

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

Krzysztof Rusin

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

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

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

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Konto
Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznañ 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680
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I W POLSKIEJ FEDERACJI 
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Wiceprezydent PFSRM Robert Dobrzyñski

Cz³onkowie Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy D¹bek
Adam Futro
Zdzis³aw Ma³ecki
Wojciech Ratajczak
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Maria Trojanek
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W NUMERZE MIÊDZY INNYMI

WARTOŒÆ NIERUCHOMOŒCI W PLANOWANIU PRZESTRZENNYM

SYTUACJA EKONOMICZNA ORAZ OCZEKIWANIA CENOWE 
NABYWCÓW MIESZKAÑ W KRAKOWIE

DEFINICJE NIERUCHOMOŒCI I DZIA£KI GRUNTU JAKO PODSTAWY DO PRAWID£OWO 
SPORZ¥DZONEGO OPERATU SZACUNKOWEGO W ZWI¥ZKU 

Z OP£AT¥ PODZIA£OW¥

NAJNOWSZE ZMIANY W PRAWIE ZAMÓWIEÑ PUBLICZNYCH

NABYCIE NIERUCHOMOŒCI A NIEUJAWNIONE �RÓD£A PRZYCHODÓW

SYTUACJA NA LOKALNYM PIERWOTNYM RYNKU MIESZKANIOWYM W POZNANIU 
– STAN W III KWARTALE 2013 R. 

NOWE ZASADY DOTYCZ¥CE PRAWA ZABUDOWY

Wyceny nieruchomoœci

Inwentaryzacje

Ekspertyzy techniczne

Poœrednictwo w obrocie nieruchomoœciami

os. Piastowskie 62, 61-155 Poznañ  •  tel./fax 61 221 77 70, tel. 500 181 181

www.bzm.pl  •  e-mail: rzeczoznawca@bzm.pl

WYCENA NIERUCHOMOŒCI, MASZYN, PRZEDSIÊBIORSTW

POŒREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŒCIAMI

ANALIZY I DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOŒCI

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

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

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

WYCENA NIERUCHOMOŒCI        EKSPERTYZY TECHNICZNE

WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW            INWENTARYZACJA

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

¨
¨
Œ̈WIADECTWA ENERGETYCZNE

WYCENA-EKSPERT 
Spó³ka jawnaEwa Banaœ, Anna Poszyler

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

RZECZOZNAWCA MAJ¥TKOWY - in¿. Marian WITCZAK

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

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

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

poz-bud.pl

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

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

BUDOWNICTWO
NADZÓR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

BIURO KOMPLEKSOWEJ OBS£UGI 
I WYCENY NIERUCHOMOŒCI

tel. kom. 605 738 157

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

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

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

OFERUJEMY:

·WYCENY NIERUCHOMOŒCI 
·EKSPERTYZY TECHNICZNE

·INWENTARYZACJE
·DORADZTWO INWESTYCYJNE

·ANALIZY EKONOMICZNE

ANWO - NIERUCHOMOŒÆ

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

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

00tel. po 18 : 61 870 89 00

NIP 782-006-99-45

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomoœci 
i Us³ug Maj¹tkowo - Konsultingowych

www.anwo.poznan.pl

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

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

O
RM

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

l
l
l
l

l
l

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

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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