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Rzeczoznawca Majàtkowy

Kolejny, 72 Êwiàteczno-no-
woroczny numer kwartalni-
ka „Rzeczoznawca Majàtko-
wy” zawiera mi´dzy innymi
ciàg dalszych refleksji na te-
mat Rozporzàdzenia Rady
Ministrów w sprawie wyce-
ny nieruchomoÊci i sporzà-

dzania operatu szacunkowego. 

Zamieszczamy tak˝e trzy referaty z ostatniej,
jubileuszowej konferencji rzeczoznawców ma-
jàtkowych w Katowicach autorstwa prof. Stani-
s∏awy Kalus, dr Magdaleny Habdas i Jerzego
Adamiczki. 

W numerze znajdziecie tak˝e Paƒstwo tekst Ga-
briela G∏ówki poÊwi´cony listom zastawnym.

W numerze znajdziemy tak˝e sprawozdanie
z grudniowych obrad Rady Krajowej PFSRM.
Rad´, z okazji Âwiàt Bo˝ego Narodzenia i No-
wego Roku, odwiedzi∏ wiceminister transportu,
budownictwa i gospodarki morskiej
Piotr Styczeƒ, który przekaza∏ rze-
czoznawcom majàtkowym najlep-
sze ˝yczenia na nowy rok 2012.

Zarówno podczas spotkania
z Radà Krajowà, jak
równie˝ podczas
spotkania op∏at-

kowego w Warszawskim Stowarzyszeniu Rzeczo-
znawców Majàtkowych – minister Piotr Styczeƒ
˝yczy∏ rzeczoznawcom majàtkowym w nowym ro-
ku uczciwych wycen za dobre pieniàdze.

Tà drogà przekazujemy te s∏owa naszym czytel-
nikom oraz do∏àczamy najserdeczniejsze ˝ycze-
nia od Zarzàdu Federacji z pre-
zydentem Krzysztofem Urbaƒ-
czykiem na czele oraz
te od naszej redak-
cji: Niech Nowy
Rok b´dzie dla Nas
wszystkich lepszy
od poprzednich.

MyÊl´, ̋ e spe∏nienie
si´ ˝yczenia „uczci-

wych wycen za dobre
pieniàdze” zale˝y w du-

˝ym stopniu od nas samych.

Przyjemnej lektury!

Mieczys∏aw Prystupa
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Wst´p

Znowelizowane ostatnio Rozporzàdzenie Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego nie zmieni∏o w istotny sposób uwarunkowaƒ
prawnych podejÊcia dochodowego. W paragrafach od 6 do 14
rozporzàdzenie zawiera podstawowe zasady podejÊcia docho-
dowego. Obecne brzmienie tych zapisów jest nast´pujàce:

§ 6. Przy stosowaniu podejÊcia dochodowego konieczna jest
znajomoÊç dochodu uzyskiwanego lub mo˝liwego do uzyskania
z czynszów i z innych dochodów z nieruchomoÊci stanowiàcej
przedmiot wyceny oraz z nieruchomoÊci podobnych.

§ 7. 1. W podejÊciu dochodowym stosuje si´ metod´ inwe-
stycyjnà albo metod´ zysków.

2. Metod´ inwestycyjnà stosuje si´ przy okreÊlaniu warto-
Êci nieruchomoÊci przynoszàcych lub mogàcych przynosiç do-
chód z czynszów najmu lub dzier˝awy, którego wysokoÊç mo˝-
na ustaliç na podstawie analizy kszta∏towania si´ stawek
rynkowych tych czynszów.

3. Metod´ zysków stosuje si´ przy okreÊlaniu wartoÊci
nieruchomoÊci przynoszàcych lub mogàcych przynosiç do-
chód, którego wysokoÊci nie mo˝na ustaliç w sposób, o którym
mowa w ust. 2. Dochód ten odpowiada udzia∏owi w∏aÊciciela
nieruchomoÊci w dochodach osiàganych z dzia∏alnoÊci pro-
wadzonej na nieruchomoÊci stanowiàcej przedmiot wyceny
i na nieruchomoÊciach podobnych.

§ 8. Metod´ inwestycyjnà i metod´ zysków stosuje si´
przy u˝yciu techniki kapitalizacji prostej albo techniki dys-
kontowania strumieni dochodów.

§ 9. 1. Przy u˝yciu techniki kapitalizacji prostej wartoÊç
nieruchomoÊci okreÊla si´ jako iloczyn sta∏ego strumienia do-
chodu rocznego mo˝liwego do uzyskania z wycenianej nieru-
chomoÊci i wspó∏czynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia
sta∏ego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

2. Wspó∏czynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w któ-
rym powinien nastàpiç zwrot Êrodków, poniesionych na naby-
cie nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej,
z dochodów mo˝liwych do uzyskania z tych nieruchomoÊci
podobnych.

3. WysokoÊç wspó∏czynnika kapitalizacji i stop´ kapitali-
zacji ustala si´ na podstawie badania rynku nieruchomoÊci

podobnych do nieruchomoÊci wycenianej jako wzajemnà rela-
cj´ mi´dzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nierucho-
moÊci podobne a dochodami mo˝liwymi do uzyskania z tych
nieruchomoÊci.

§ 10. 1. Przy u˝yciu techniki dyskontowania strumieni do-
chodów wartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ jako sum´ zdyskon-
towanych strumieni zmiennych dochodów przewidywanych
do uzyskania z nieruchomoÊci wycenianej w poszczególnych la-
tach przyj´tego okresu prognozy, powi´kszonà o zdyskontowanà
wartoÊç rezydualnà nieruchomoÊci. WartoÊç rezydualna przed-
stawia wartoÊç nieruchomoÊci po up∏ywie ostatniego roku okre-
su prognozy przyj´tego do dyskontowania strumieni dochodów.

2. Liczba lat okresu prognozy, o którym mowa w ust. 1,
jest zale˝na od przewidywanego okresu, w którym dochody
z wycenianej nieruchomoÊci b´dà ulega∏y zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje si´ na dzieƒ okreÊlenia war-
toÊci nieruchomoÊci przy u˝yciu stopy dyskontowej. Stopa
dyskontowa powinna uwzgl´dniaç stop´ zwrotu wymaganà
przez nabywców nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci
wycenianej, przy uwzgl´dnieniu stopnia ryzyka inwestowa-
nia w wycenianà nieruchomoÊç.

§ 11. Przy obliczaniu dochodów, o których mowa w § 9
i 10, nie uwzgl´dnia si´ amortyzacji, kredytu i jego kosztów,
podatku dochodowego oraz innych op∏at i podatków zwiàza-
nych ze sprzeda˝à nieruchomoÊci.

§ 12. W przypadku niewystarczajàcych danych z rynku
nieruchomoÊci stop´ dyskontowà okreÊla si´ na podstawie ren-
townoÊci bezpiecznych, d∏ugoterminowych lokat na rynku ka-
pita∏owym, z uwzgl´dnieniem stopnia ryzyka przy inwestowa-
niu w nieruchomoÊci podobne do nieruchomoÊci wycenianej.

§ 13. W przypadku niewystarczajàcych danych z rynku
nieruchomoÊci stop´ kapitalizacji okreÊla si´ na podstawie
stopy dyskontowej z uwzgl´dnieniem przewidywanych zmian
w poziomie dochodów z nieruchomoÊci podobnych.

§ 14. Stop´ kapitalizacji i stop´ dyskontowà okreÊla si´
z zachowaniem zasady wspó∏miernoÊci do sposobu obliczania
strumieni dochodów z nieruchomoÊci.

Rzetelna analiza ww. zapisów, nasuwa jednak potrzeb´
nowelizacji uwarunkowaƒ prawnych podejÊcia dochodowego

PODSTAWY PRAWNE I METODOLOGICZNE 
PODEJÂCIA DOCHODOWEGO

Mieczys∏aw Prystupa
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– tak by by∏y zgodne zarówno z metodologià wynikajàcà
z teorii wartoÊci pieniàdza w czasie, jak równie˝ z aktualny-
mi przepisami prawnymi dotyczàcymi opodatkowania najmu
i dzier˝awy. 

Propozycje zmian do rozporzàdzenia 
wraz z uzasadnieniem

Podstawowà zasadà w podejÊciu dochodowym – zgodnà
z metodykà tego podejÊcia – jest zasada zapisana w § 14 mó-
wiàca, ˝e nale˝y zachowaç wspó∏miernoÊç parametrów
w procesie okreÊlania wartoÊci w podejÊciu dochodowym. Za-
sada ta obowiàzuje w stosowanych modelach wyceny. W pro-
cesie wyceny nieruchomoÊci w podejÊciu dochodowym majà
zastosowanie dwa podstawowe modele: 
● model dyskontowania strumieni dochodów (przep∏ywów

pieni´˝nych),
● model kapitalizacji prostej inaczej nazywanà technikà

renty wiecznej.

Wzór przestawiajàcy technik´ dyskontowania przep∏y-
wów pieni´˝nych jest nast´pujàcy:

W powy˝szym wzorze poszczególne wyrazy od CF1 do
CFn oznaczajà przep∏ywy pieni´˝ne w poszczególnych okre-
sach prognozy (najcz´Êciej przyjmowane w stosunku rocz-
nym), natomiast RV, zwana wartoÊcià rezydualnà, oznacza
wartoÊç wycenianego mienia po zakoƒczeniu okresu progno-
zy dochodów.

WartoÊç rezydualnà okreÊla si´ przy za∏o˝eniu, ˝e po za-
koƒczeniu okresu prognozy, np. po pi´ciu latach, wycenia-
na nieruchomoÊç czy przedsi´biorstwo b´dà posiada∏y tak˝e
pewnà wartoÊç. WartoÊç rezydualnà nale˝y zdyskontowaç
wspó∏czynnikiem dyskonta:

Jak wynika z wzoru na DCF, wiarygodne oszacowanie
wartoÊci rynkowej w podejÊciu dochodowym wymaga racjo-
nalnego ustalenia i oszacowania:
- okresu prognozy,
- prognozy przysz∏ych dochodów, czy przep∏ywów,
- stopy dyskontowej,
- wartoÊci rezydualnej.

W pewnych praktycznych zastosowaniach wyceny nieru-
chomoÊci lub przedsi´biorstw, mo˝emy przyjàç, ˝e przep∏ywy
lub dochody b´dà sta∏e w ciàgu n lat – lub teoretycznie w nie-
skoƒczonoÊci. Wówczas wzór okreÊlajàcy wartoÊç DCF stano-
wiç b´dzie ciàg geometryczny o sta∏ym ilorazie. 

W wariancie, gdy CF jest sta∏y w ciàgu n lat, to wartoÊç
danego rodzaju mienia bez wartoÊci rezydualnej wyniesie:

Przy za∏o˝eniu, ˝e n dà˝y do nieskoƒczonoÊci – wzór
przedstawiajàcy technik´ dyskontowania przep∏ywów pie-
ni´˝nych b´dzie równowa˝ny wzorowi nast´pujàcemu:

Powy˝szy wzór nazywany jest wzorem na technik´ kapi-
talizacji prostej lub wzorem okreÊlajàcym rent´ wiecznà.
W takim modelu, w którym wyst´puje za∏o˝enie o przep∏y-
wach uzyskiwanych teoretycznie w nieskoƒczonoÊci, war-
toÊç rezydualna b´dzie równa zero, gdy˝ liczba podzielo-
na przez nieskoƒczonoÊç jest równa zero. W przytoczonych
wzorach, w miejsce CF mo˝emy podstawiç stosowny do-
chód D, zaÊ w miejsce stopy dyskontowej r – stop´ kapitali-
zacji R. Jak wynika z przytoczonych wzorów – wiarygodnoÊç
wyceny zale˝y od w∏aÊciwie zastosowanych i oszacowanych
parametrów – dochodu (przep∏ywu) i stopy. JeÊli stop´ z ryn-
ku nieruchomoÊci oszacujemy jako stop´ netto to
i przy okreÊlaniu wartoÊci nale˝y u˝ywaç dochodu operacyj-
nego netto, jeÊli zaÊ stop´ brutto – to okreÊlajàc wartoÊç na-
le˝y u˝yç stopy brutto, która jest wspó∏mierna dla dochodu
efektywnego brutto. Z Rozporzàdzenia oraz z Noty interpre-
tacyjnej NI 2 wynika, ˝e innych mo˝liwoÊci okreÊlania war-
toÊci nie ma, gdy˝ § 11 nakazuje ˝eby przy obliczaniu do-
chodów, o których mowa w § 9 i 10, nie uwzgl´dniaç amor-
tyzacji, kredytu i jego kosztów, podatku dochodowego oraz
innych op∏at i podatków zwiàzanych ze sprzeda˝à nierucho-
moÊci. Czy to ograniczenie jest potrzebne i czy nie utrudnia
stosowania innych mo˝liwoÊci do sporzàdzania wiarygod-
nych wycen? U˝ycie do wyceny nieruchomoÊci dochodu na-
zywanego Net Operations Incom, co wyk∏ada si´ jako dochód
operacyjny netto (DON), przyj´to na podstawie standardów
amerykaƒskich i angielskich. Sposób jego okreÊlania polega
na oszacowaniu najpierw dochodu potencjalnego brutto – ja-
ko iloczynu potencjalnej powierzchni wynajmu przez rynko-
wà stawk´ czynszu, nast´pnie oszacowanie dochodu efek-
tywnego brutto pomniejszonego o rynkowy wskaênik pusto-
stanów, by odejmujàc od dochodu efektywnego brutto
wydatki operacyjne, otrzymaç dochód operacyjny netto
(DON). Wydatki operacyjne zawierajà koszty zrzàdzania
nieruchomoÊcià po stronie w∏aÊciciela, ale nie mogà zawie-
raç amortyzacji, kredytu i jego kosztów, podatku dochodowe-
go oraz innych op∏at i podatków zwiàzanych ze sprzeda˝à
nieruchomoÊci. U˝ywanie dochodu operacyjnego netto lub
efektywnego dochodu brutto uzasadnia si´ tym, ˝e w∏aÊcicie-
le nieruchomoÊci mogà prowadziç innà dzia∏alnoÊç gospo-
darczà obok wynajmu czy dzier˝awy i wysokoÊç ∏àcznego po-
datku dochodowego zniekszta∏ci wartoÊç samej nieruchomo-
Êci. Jest to logiczne, ale tylko w przypadku dzia∏alnoÊci
gospodarczej prowadzonej przez osoby prawne ∏àcznie z wy-
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najmem lub dzier˝awà. Przepis zawarty w §11 nie uwzgl´d-
nia jednak obowiàzujàcych w Polsce aktualnych przepisów
podatkowych dotyczàcych opodatkowania dochodów z naj-
mu i dzier˝awy. Podatek dochodowy od przychodów z najmu
i dzier˝awy zale˝y od w∏aÊciciela nieruchomoÊci oraz
od przyj´tych zasad opodatkowania. 

Zasady opodatkowania mo˝na podzieliç na dwa sposoby:
podatek wed∏ug zasad ogólnych oraz rycza∏t ewidencjonowa-
ny. Podatek wed∏ug zasad ogólnych p∏aciç mogà zarówno oso-
by fizyczne jak równie˝ przedsi´biorcy. Ustalony dochód
do opodatkowania jest ró˝nicà pomi´dzy przychodem a ponie-
sionymi przez wynajmujàcego kosztami. Najni˝sza skala po-
datkowa w roku 2011 wynosi (do 85 528 z∏) – 18% minus kwo-
ta zmniejszajàca podatek. Bardzo popularna staje si´ jednak
nowa forma opodatkowania dochodów z najmu i dzier˝awy
w postaci rycza∏tu ewidencjonowanego. Wszyscy indy-
widualni przedsi´biorcy, bez wzgl´du na sposób opodatkowa-
nia ich dzia∏alnoÊci gospodarczej, mogà przychody z najmu
i dzier˝awy rozliczaç rycza∏towo od przychodów, je˝eli przed-
miot najmu nie ma zwiàzku z prowadzeniem przedsi´bior-
stwa. Podatek rycza∏towy od przychodów z najmu i dzier˝awy
wynosi 8,5% bez wzgl´du na wysokoÊç przychodów. Dotyczy
to wszystkich rodzajów nieruchomoÊci i innych rzeczy. Jest
rzeczà oczywistà, ˝e w przypadku okreÊlania stopy kapitaliza-
cji powinno si´ braç pod uwag´ powy˝sze uwarunkowania.
Sposób okreÊlania stopy z rynku nieruchomoÊci jest znany
i przebiega wed∏ug zasad zawartych w poni˝szej tabeli.

Bioràc pod uwag´ taki rynek nieruchomoÊci, na którym
przewa˝a opodatkowanie rycza∏towe, mo˝liwe i wygodniej-
sze by∏oby okreÊlenie nie tylko stopy brutto dla dochodu
efektywnego brutto i dla dochodu operacyjnego netto, ale
tak˝e dla dochodów z nieruchomoÊci stosujàcych rycza∏t
ewidencjonowany. Jak wynika z poprzednich rozwa˝aƒ, ∏a-
twiej by∏oby okreÊliç nast´pujàce trzy rodzaje stopy kapi-
talizacji:

1) Stopy kapitalizacji brutto wspó∏miernej przychodowi
efektywnemu – Rbp,

2) Stopy kapitalizacji brutto wspó∏miernej dochodowi efek-
tywnemu Rbd,

3) Stopy kapitalizacji netto wspó∏miernej efektywnemu zy-
skowi – Rbz.
W pierwszym przypadku potencjalny przychód z najmu

by∏by pomniejszony o wskaênik pustostanów.
W przypadku drugim potencjalny przychód z najmu by∏-

by pomniejszony o wskaênik pustostanów oraz o zrycza∏to-
wany podatek dochodowy.

W trzecim przypadku potencjalny przychód z najmu by∏-
by pomniejszony o wskaênik pustostanów, zrycza∏towany
podatek dochodowy oraz wydatki po stronie w∏aÊciciela zwià-
zane z zarzàdzaniem nieruchomoÊcià. JednoczeÊnie trzeba
podkreÊliç, ˝e dochód operacyjny netto – jako poj´cie – nie
jest przydatny w∏aÊcicielowi nieruchomoÊci. W∏aÊciciel zain-
teresowany jest czystym zyskiem netto, który mo˝na osià-
gnàç wynajmujàc lub wydzier˝awiajàc nieruchomoÊç. 

Przepis zawarty w §11, nie uwzgl´dnia tak˝e aktualnych
przepisów podatkowych dotyczàcych wp∏ywu amortyzacji
na ceny nieruchomoÊci. Przyk∏adowo – dla nowych budyn-
ków mieszkalnych przewidziano 1,5% stawk´ amortyzacji,
a wi´c okres amortyzacji wynosi 66 lat i 8 miesi´cy. Dla bu-
dynków niemieszkalnych, co do zasady, przewidziano 2,5%
stawk´ amortyzacji, a wi´c okres amortyzacji wynosi 40 lat.
Dla u˝ywanego budynku mieszkalnego obowiàzuje zasada,

˝e indywidualna stawka amortyzacji nie mo˝e
byç wy˝sza ni˝ 10%. Niezale˝nie jednak
od wieku budynku – o ile tylko jest on u˝ywa-
ny (tzn. min´∏o wi´cej ni˝ 5 lat od poczàtku
miesiàca nast´pujàcego po miesiàcu, w którym
go wybudowano), b´dzie mo˝na zastosowaç
stawk´ 10%. Tak du˝a mo˝liwoÊç zastosowa-
nia odpisów amortyzacyjnych ma wp∏yw na
ceny i co zatem idzie powinna mieç wp∏yw
na wartoÊç rynkowà. W przypadku wielu wy-
cen takà zale˝noÊç da si´ potwierdziç. Trzeba
tak˝e zauwa˝yç, ˝e Êwiadomi przepisów po-
datkowych, indywidualni w∏aÊciciele nieru-
chomoÊci, przed jej wynajmem lub dzier˝awà,
okreÊlajà wartoÊç poczàtkowà dla potrzeb
amortyzacji. Odpisy amortyzacyjne pomniej-
szajà w znacznym stopniu kwot´ nale˝nego
podatku dochodowego. 

Nie jest te˝ rzeczà potrzebnà, zakazywaç
w okreÊlaniu wartoÊci rynkowej rozpatrywania problemu
kosztów zaciàgni´tych kredytów. Sprawa ta powinna stano-
wiç przedmiot za∏o˝eƒ do wyceny w konkretnym przypadku.
Jestem przekonany, ˝e stosujàc zasad´ o wspó∏miernoÊci do-
chodów i stóp, w zupe∏noÊci mo˝na pominàç ograniczenia
wynikajàce z §11. Ca∏y §11 zaw´˝a i utrudnia w wielu przy-
padkach wycen´ w podejÊciu dochodowym, dlatego powinien
zostaç w ca∏oÊci wykreÊlony. 

OkreÊlanie stopy kapitalizacji na podstawie rynku nieruchomoÊci
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Innym przepisem wymagajàcym korekty jest zapis doty-
czàcy metody zysków, a w szczególnoÊci, zdanie drugie punk-
tu 3 Rozporzàdzenia cyt.: Dochód ten odpowiada udzia∏owi
w∏aÊciciela nieruchomoÊci w dochodach osiàganych z dzia-
∏alnoÊci prowadzonej na nieruchomoÊci stanowiàcej przed-
miot wyceny i na nieruchomoÊciach podobnych. O tych b∏´d-
nych regulacjach ju˝ wielokrotnie pisa∏em1.

Metoda zysków, nazywana tak˝e metodà dochodów (zy-
sków) w∏aÊciciela nieruchomoÊci, stosowana jest w przypad-
kach, gdy czynszu rynkowego nie mo˝na ustaliç na podstawie
rynku czynszów nieruchomoÊci podobnych. JednoczeÊnie
na nieruchomoÊci wycenianej, prowadzona jest lub mo˝e byç
prowadzona dzia∏alnoÊç gospodarcza przynoszàca realne zy-
ski. JeÊli w∏aÊcicielem nieruchomoÊci jest osoba inna ni˝ ope-
rator prowadzàcy na niej dzia∏alnoÊç gospodarczà, podzia∏ zy-
sku z dzia∏alnoÊci gospodarczej na cz´Êç nieruchomoÊciowà
jest najcz´Êciej uregulowany umownie. Chocia˝ podobne nie-
ruchomoÊci nie sà na rynku przedmiotem wynajmu, to przy-
najmniej ta wyceniana ma okreÊlony czynsz. Sytuacja jest
bardziej skomplikowana, jeÊli musimy wyceniç nierucho-
moÊç, na której dzia∏alnoÊç prowadzi jej w∏aÊciciel i dochód
przypisany nieruchomoÊci (hipotetyczny czynsz) trzeba usta-
liç wy∏àcznie na podstawie zysku osiàganego z prowadzonej
dzia∏alnoÊci gospodarczej. JeÊli w∏aÊciciel przedsi´biorstwa
jest w 100 % w∏aÊcicielem nieruchomoÊci i rzeczoznawca
wprost zastosuje zapis Rozporzàdzenia, to ca∏y zysk z dzia∏al-
noÊci gospodarczej mo˝e przypisaç nieruchomoÊci. Niestety
znam wiele przypadków wycen kiedy to mia∏o miejsce,
w szczególnoÊci przy wycenie nieruchomoÊci stacji benzyno-
wych. Istotne jest jednak to, ˝e na zysk przedsi´biorstwa
wp∏yw ma nie tylko nieruchomoÊç, lecz inne aktywa tak˝e.
JeÊli tego faktu nie uwzgl´dnimy, to wycena nieruchomoÊci
zostanie wówczas pomylona z wycenà przedsi´biorstwa.
Chcàc ustaliç hipotetyczny czynsz w przypadku braku czyn-
szów rynkowych – to taki czynsz – ustaliç mo˝na poprzez
struktur´ aktywów s∏u˝àcych prowadzonej dzia∏alnoÊci go-
spodarczej, oraz poprzez analogi´ do innych porównywal-
nych, ale wynajmowanych nieruchomoÊci na rynku. Nale˝y
zdawaç sobie spraw´, ˝e ustalony hipotetyczny czynsz jest
pewnà hipotezà, za∏o˝eniem przyj´tym z du˝ym uproszcze-
niem. Hipotetyczny czynsz musi byç ÊciÊle zwiàzany z rodza-
jem prowadzonej dzia∏alnoÊci oraz z jej zyskownoÊcià.

WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, mo˝na te˝ ustaliç po-
przez okreÊlenie wczeÊniej wartoÊci rynkowej przedsi´bior-
stwa, wykorzystujàcego wycenianà nieruchomoÊç. WartoÊç
rynkowa nieruchomoÊci – b´dzie wtedy cz´Êcià wartoÊci ryn-
kowej ca∏ego przedsi´biorstwa. Cz´Êç t´ ustaliç mo˝-
na na podstawie struktury aktywów przedsi´biorstwa oraz
poprzez eksperckie oceny, jak poszczególne aktywa przyczy-
niajà si´ (pracujà) na wartoÊç rynkowà ca∏oÊci.

Brak jest jednak wypracowanych Êcis∏ych regu∏ dotyczà-
cych szczegó∏owego podzia∏u wartoÊci rynkowej ca∏ego
przedsi´biorstwa na cz´Êci. Dla niektórych nieruchomoÊci
i celów wyceny, jak na przyk∏ad ustalenie wartoÊci poczàtko-

wej Êrodków trwa∏ych (sk∏adników nieruchomoÊci) bàdê te˝
dla okreÊlenia aportu, gdzie aportem jest nieruchomoÊç, za-
stosowanie metody zysków jest konieczne i tylko ta metoda
pozwala okreÊliç wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci. Zakres
niezb´dnej zmiany w Rozporzàdzeniu Rady Ministrów w §7
ust. 3 punkt 2 powinien byç zatem nast´pujàcy: Dochód ten
odpowiada wp∏ywie nieruchomoÊci na dochody osià-
gane z dzia∏alnoÊci gospodarczej prowadzonej
z udzia∏em nieruchomoÊci, która stanowi przedmiot
wyceny.

W metodzie zysków, podobnie jak w metodzie inwesty-
cyjnej, wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci okreÊlamy technikà
kapitalizacji prostej lub technikà dyskontowania strumieni
dochodów. Dla metody zysków- stop´ dyskontowà okreÊliç
mo˝na na podstawie rynku kapita∏owego, co jest post´po-
waniem najcz´stszym, chocia˝ mo˝na tak˝e godzàc si´
na pewne uproszczenia, wykorzystaç stopy kapitalizacji
z innych porównywalnych rynków nieruchomoÊci. Innà
trudnoÊcià formalnà dotyczàcà stosowania metody zysków
jest ograniczenie wynikajàce z omawianej treÊci § 11. Pro-
blem polega na tym, ˝e wyceniajàc nieruchomoÊci produk-
cyjne metodà zysków, musimy wykorzystaç dane ze spra-
wozdaƒ finansowych sporzàdzanych przez przedsi´bior-
stwo, które posiada wyceniane nieruchomoÊci. System
sprawozdawczoÊci finansowej jaki obowiàzuje przedsi´bior-
stwa, wynika z kolei z ustawy o rachunkowoÊci. Przedsi´-
biorstwa opracowujà i przedstawiajà w szczególnoÊci nast´-
pujàce sprawozdania okresowe:
● bilans,
● rachunek zysków i strat,
● sprawozdanie z przep∏ywów pieni´˝nych,

W sprawozdaniach finansowych takie pozycje jak zysk
czy przep∏yw pieni´˝ny, w∏aÊnie uwzgl´dniajà i amortyzacj´
i kredyty i koszty kredytów oraz podatek dochodowy. W spra-
wozdaniach finansowych, nie okreÊla si´ natomiast takich
wielkoÊci jak dochód operacyjny netto czy dochód efektywny
brutto. W sprawozdaniu (rachunek zysków i strat) zysku
z dzia∏alnoÊci operacyjnej nie mo˝na uto˝samiaç z dochodem
operacyjnym netto, gdy˝ zysk z dzia∏alnoÊci operacyjnej
(zysk brutto) uwzgl´dnia amortyzacj´ jako koszt. Tym bar-
dziej zysku netto z ca∏ej dzia∏alnoÊci nie mo˝na uto˝samiaç
dochodem operacyjnym netto, gdy˝ oprócz amortyzacji, zysk
netto uwzgl´dnia tak˝e po stronie kosztów koszty finansowe.
Niestety rzeczoznawcy wyceniajàc nieruchomoÊci produkcyj-
ne metodà zysków, mylà parametry potrzebne do wyceny
nieruchomoÊci. Powszechnie uwa˝a si´, ˝e dla potrzeb wyce-
ny przedsi´biorstwa, nale˝y korzystaç z prognozowanych
przep∏ywów pieni´˝nych2. Przep∏ywy pieni´˝ne, okreÊlane
tak˝e jako wolne lub czyste przep∏ywy pieni´˝ne (free cash
flow, net cash flow), w sensie ogólnym stanowià ró˝nic´ po-
mi´dzy wp∏ywami do przedsi´biorstwa a jego wydatkami.
Przy zachowaniu wspó∏miernoÊci parametrów, mo˝na rów-
nie˝ przep∏ywy pieni´˝ne z wynajmu lub dzier˝awy nieru-
chomoÊci zastosowaç do wyceny nieruchomoÊci.

6
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Wnioski

Proponowane zmiany w Rozporzàdzeniu Rady Ministrów
w sprawie wyceny3 majà na celu, oprócz usuni´cia ewidentnie
b∏´dnych zapisów, tak˝e uelastycznienie i uogólnienie przepi-
sów prawnych. Uwarunkowania prawne powinny byç na tyle
ogólne, by umo˝liwia∏y zastosowanie odpowiednich regu∏ wy-
ceny do konkretnych przypadków. Uwarunkowania te nie po-
winny jednoczeÊnie utrudniaç stosowanie odpowiednich regu∏
dla poszczególnych sytuacji rynkowych, których w praktyce
jest bardzo wiele. W standardach zawodowych rzeczoznawców
majàtkowych powinny byç natomiast opisane ró˝ne przypad-
ki wycen, dla których pasowa∏yby odpowiednie procedury wy-
ceny i rodzaj zastosowanych parametrów. W standardach rów-
nie˝ znalaz∏oby si´ miejsce dla dochodu operacyjnego netto

– dzisiaj niestety jedynego zalecanego dochodu dla potrzeb wy-
ceny nieruchomoÊci w podejÊciu dochodowym. 

Problematyk´ okreÊlania stóp dyskontowych w przypad-
ku niewystarczajàcych danych z rynku nieruchomoÊci na
podstawie rynku kapita∏owego, postaram si´ przedstawiç
w nast´pnym artykule.

Przypisy:
1. Prystupa M., Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw

w podejÊciu dochodowym, ALMAMER, Warszawa 2008.
2. Màczyƒska E., Wycena przedsi´biorstw. Stowarzyszenie

Ksi´gowych w Polsce, Warszawa, 2005.
3. Rozporzàdzenie RM w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-

rzàdzania operatu szacunkowego Dz.U. 2011 Nr 165, poz. 985.

Recenzja: prof. El˝bieta Màczyƒska.

Potrzeby w zakresie finansowania nieruchomoÊci i oparte
na nich prognozy rozwoju rynku kredytów hipotecznych w Pol-
sce, w pe∏ni uzasadniajà poglàd, ˝e polski system finansowania
nieruchomoÊci mieszkaniowych musi zostaç wyposa˝ony
w rozwiàzania umo˝liwiajàce zdecydowanie szersze refinanso-
wanie na rynku kapita∏owym. Pozyskiwanie przez banki Êrod-
ków w celu refinansowania d∏ugoterminowych kredytów hipo-
tecznych mo˝liwe jest, jak to wskazujà doÊwiadczenia rozwi-
ni´tych rynków, poprzez emitowanie odpowiednich rodzajów
papierów wartoÊciowych. Niniejszy artyku∏ zosta∏ poÊwi´cony
jednemu z tego rodzaju papierów wartoÊciowych jakim jest list
zastawny. Przedstawiono poni˝ej charakterystyk´ tego instru-
mentu finansowego, dotychczasowe jego wykorzystanie w pol-
skim systemie finansowania nieruchomoÊci oraz wskazano
podstawowe warunki wzrostu znaczenia listów zastawnych
w refinansowaniu kredytów hipotecznych w naszym kraju.

Poj´cie i istota listu zastawnego

Listy zastawne sà rodzajem d∏u˝nych papierów warto-
Êciowych1, ze wzgl´du na swojà istot´, bardzo podobnymi do
obligacji2. Listy zastawne podobnie zatem jak obligacje zali-
czane sà do grupy papierów wartoÊciowych majàcych charak-
ter Êwiadectwa zaciàgni´tego d∏ugu. W treÊci listu zastawne-
go jego emitent zobowiàzuje si´ wobec inwestora do spe∏nie-

nia okreÊlonych Êwiadczeƒ pieni´˝nych, zawartych w warun-
kach emisji. Zgodnie z polskimi uregulowaniami prawnymi
jedynym podmiotem uprawnionym do emisji tego instru-
mentu sà banki hipoteczne. Zgodnie z Ustawà o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych3 (zwanej dalej Ustawà)
jest to papier wartoÊciowy imienny lub na okaziciela. Wyró˝-
niamy dwa podstawowe rodzaje polskich listów zastawnych.
Pierwszy z nich to hipoteczny list zastawny, którego podsta-
w´ emisji stanowià udzielane kredyty przez bank hipoteczny
zabezpieczone hipotekami na nieruchomoÊci. Uznaje si´ go
za klasyczny instrument wtórnego rynku finansowania nie-
ruchomoÊci. Jako drugi rodzaj wyró˝nia si´ natomiast pu-
bliczny list zastawny, którego podstaw´ emisji stanowià:
● udzielane przez bank hipoteczny kredyty, zabezpieczone

do pe∏nej wysokoÊci gwarancjà lub por´czeniem enume-
ratywnie wymienionych w Ustawie podmiotów takich jak
Skarb Paƒstwa, Narodowy Bank Polski, Wspólnoty Euro-
pejskie lub paƒstw cz∏onkowskich, Europejski Bank Cen-
tralny, rzàdy lub banki centralne paƒstw cz∏onkowskich
UE oraz Organizacja Wspó∏pracy Gospodarczej i Rozwo-
ju, jednostki samorzàdu terytorialnego.

● wierzytelnoÊci banku hipotecznego z tytu∏u kredytów
udzielonych wy˝ej wymienionym podmiotom.
Konstrukcja zarówno hipotecznego listu zastawnego, jak

i publicznego listu zastawnego nak∏ada na jego emitenta

LIST ZASTAWNY JAKO INSTRUMENT 
REFINANSOWANIA  KREDYTÓW HIPOTECZNYCH

Gabriel G∏ówka
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obowiàzek wyp∏acenia uprawnionemu inwestorowi Êwiad-
czeƒ okreÊlonych w warunkach umowy. Nale˝à do nich
Êwiadczenia podstawowe, w postaci nominalnej wartoÊci li-
stu, wed∏ug której nast´puje wykup oraz uboczne, którym sà
odsetki p∏atne w terminach wskazanych w warunkach emi-
sji. Odsetki mogà byç wyp∏acane na bazie sta∏ej lub zmiennej
stopy procentowej wed∏ug terminów zaznaczonych na tzw.
kuponach odsetkowych do∏àczonych do listu zastawnego.
W uregulowaniach prawnych znajdujemy zapis mówiàcy
o tym, ˝e Êwiadczenie z tytu∏u listów zastawnych mo˝e byç
nominowane w z∏otych albo w walutach obcych w rozumie-
niu uregulowaƒ przepisów prawo dewizowego4.

Ustawa przewiduje, ˝e listy zastawne mogà wyst´powaç
w formie dokumentów lub w formie zdematerializowanej.
W drugim przypadku pozbawione sà one materialnego noÊnika
praw. JednoczeÊnie nale˝y podkreÊliç, ˝e nadanie listom za-
stawnym formy dokumentu oznacza koniecznoÊç zachowania
wymogów, okreÊlonych w art. 6 Ustawy, co do treÊci dokumen-
tu listu zastawnego. Ustawodawca wskaza∏ wyraênie, jakie ele-
menty powinien zawieraç list zastawny zaliczajàc do nich, tzw.
elementy obligatoryjne i elementy fakultatywne. Wszystkie
wymienione elementy obligatoryjne i fakultatywne listu za-
stawnego odnoszà si´ zarówno do hipotecznych listów zastaw-
nych, jak i publicznych listów zastawnych. Nale˝y podkreÊliç,
˝e mimo konkretnych wskazaƒ Ustawy, jakie elementy muszà
stanowiç integralnà cz´Êç listu zastawnego, brak jakiegokol-
wiek z nich nie powoduje uniewa˝nienia tego dokumentu. Ma
to natomiast taki skutek prawny, ˝e po stronie posiadacza do-
kumentu powstaje prawo ˝àdania od emitenta wydania dobre-
go dokumentu, nie posiadajàcego wad prawnych.

W przypadku, gdy list zastawny wyst´puje w formie zde-
materializowanej, a wi´c w postaci zapisu na noÊniku elek-
tronicznym ka˝dorazowy nabywca listu zastawnego otrzy-
muje od emitenta, tzw. Êwiadectwo depozytowe, które jest
imiennym potwierdzeniem legitymacji do realizacji upraw-
nieƒ wynikajàcych z papieru wartoÊciowego. Szczegó∏owo za-
gadnienie to reguluje Ustawa o publicznym obrocie papiera-
mi wartoÊciowymi5. Zapisy tam zawarte stanowià o kon-
strukcji Êwiadectwa, jego elementach obligatoryjnych oraz
o trybie i warunkach jego wydawania. 

Podstawowe funkcje listów zastawnych

Konstrukcja prawna listu zastawnego wynikajàca z Usta-
wy o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz innych
przepisów tworzy pewien zbiór funkcji, jakie list zastawny
mo˝e spe∏niaç. Pierwszà z nich, a zarazem najwa˝niejszà jest
funkcja mobilizacji kapita∏u przez niektórych b∏´dnie nazy-
wana funkcjà kredytowà. Wynika ona wprost z regulacji
ustawowych mówiàcych, ˝e „ze Êrodków uzyskanych z emisji
listów zastawnych bank hipoteczny mo˝e refinansowaç kre-
dyty zabezpieczone hipotekà oraz nabyte wierzytelnoÊci in-
nych banków z tytu∏u udzielonych przez nie kredytów zabez-
pieczonych hipotekà (...)”6. Wprost oznacza to, ˝e kapita∏ po-

zyskiwany z emisji listów zastawnych mo˝e byç tylko i wy-
∏àcznie wykorzystany do prowadzenia dzia∏alnoÊci kredyto-
wej przez banki hipoteczne, czyli Êrodki zdobyte poprzez ich
emisj´ stanowià podstaw´ do prowadzenia dzia∏alnoÊci kre-
dytowej przez banki hipoteczne.

Jest oczywistym, ˝e ka˝dej emisji towarzyszy efekt loko-
wania wolnych Êrodków pieni´˝nych w papiery wartoÊciowe
przez inwestorów, dzi´ki czemu realizuje si´ druga funkcja
listów zastawnych, tj. funkcja lokacyjna. Dlatego te˝ dla ban-
ków hipotecznych sà one êród∏em pozyskania kapita∏u, a dla
wierzyciela, w za∏o˝eniu bezpiecznym instrumentem, loko-
wania kapita∏u.

List zastawny pe∏ni równie˝ funkcj´ obiegowà, co ozna-
cza, ˝e mo˝e on byç, jak ka˝dy inny papier wartoÊciowy, zby-
wany lub nabywany przez ka˝dorazowego w∏aÊciciela, zgod-
nie z zasadami obrotu papierami wartoÊciowymi. Taka funk-
cja, pozwalajàca jego w∏aÊcicielowi w ka˝dej chwili uzyskaç
zwrot zainwestowanego kapita∏u, wynika ze zdolnoÊci obro-
towej, jakà posiada list zastawny. ZdolnoÊç ta natomiast
przejawia si´ w dwóch aspektach:
● materialnym, wynikajàcym z istnienia okreÊlonej wierzy-

telnoÊci pieni´˝nej, która przez Êcis∏e zespolenie z doku-
mentem staje si´ przedmiotem obrotu,

● formalnym, nadajàcym listom zastawnym okreÊlonà po-
staç, pod jakà mogà one funkcjonowaç w obrocie gospodar-
czym, tj. listów zastawnych imiennych lub na okaziciela.
Z powy˝szà funkcjà powiàzana jest funkcja wymienna.

Oznacza ona mo˝liwoÊç wymiany listów zastawnych na kapi-
ta∏ wraz z up∏ywem terminu zapadalnoÊci w momencie ich
„odsprzeda˝y” bankowi hipotecznemu.

Ostatnià funkcjà listów zastawnych, którà nale˝y wskazaç
jest funkcja gwarancyjna, wynikajàca z odpowiedniego pozio-
mu i zarazem specyficznego charakteru zabezpieczenia wierzy-
telnoÊci z listów zastawnych. Z∏o˝ony katalog gwarancji bez-
pieczeƒstwa obrotu listami zastawnymi, wynikajàcy wprost
z regulacji, pozwala mieç przekonanie, ˝e wierzytelnoÊci wyni-
kajàce z listów zostanà zrealizowane przez bank hipoteczny. 

Ze wzgl´du bowiem na dosyç rygorystycznie prawnie
okreÊlone zasady dzia∏ania banki hipoteczne nale˝à do jed-
nych z najbezpieczniejszych instytucji na rynku bankowym.
Oznacza to, przede wszystkim du˝y stopieƒ pewnoÊci, ˝e na-
bywcy listów zastawnych otrzymajà w pe∏nej wysokoÊci
i w terminie zainwestowany kapita∏ i nale˝ne odsetki. Listy
zastawne powinny byç sp∏acane nawet w warunkach g∏´bo-
kiej recesji gospodarczej. W przypadku, gdyby w rejestrze za-
bezpieczeƒ listów zastawnych pojawi∏a si´ du˝a liczba kredy-
tów nieregularnych, to Êrodki pochodzàce ze sp∏aty kredytów
oraz egzekucji zabezpieczeƒ (przez sprzeda˝ nieruchomoÊci)
wystarczy∏yby, w myÊl zasad funkcjonowania banków hipo-
tecznych, na sp∏at´ kapita∏u i odsetek od listów zastawnych.
Tak wysoki stopieƒ bezpieczeƒstwa banków hipotecznych za-
pewniajà odpowiednie zapisy ustawy zwane popularnie nor-
mami ostro˝noÊciowymi, które sà zbiorem zasad zapewniajà-
cych, mi´dzy innymi pe∏nà wyp∏acalnoÊç z listów zastawnych. 

8
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Bardzo wa˝ne znaczenie ma tutaj sposób wyceny zabez-
pieczenia wierzytelnoÊci w banku hipotecznym. Poj´cie ban-
kowo-hipotecznej wartoÊci nieruchomoÊci zosta∏o wprowa-
dzone przez ustawodawc´ w trosce o jakoÊç zabezpieczeƒ
wierzytelnoÊci banków hipotecznych. Jest to wartoÊç nieru-
chomoÊci wyceniona przez rzeczoznawców majàtkowych
banku wed∏ug specjalnych procedur bankowych. Wyce-
na wartoÊci bankowo-hipotecznej bazuje na wartoÊci rzeczo-
wej i dochodowej z uwzgl´dnieniem tych cech nieruchomoÊci,
które mogà mieç trwa∏y wp∏yw na jej wartoÊç. Z regu∏y war-
toÊç bankowo-hipoteczna jest ni˝sza od wartoÊci rynkowej.
W przypadku okreÊlenia bankowo-hipotecznej wartoÊci nie-
ruchomoÊci, nie chodzi o nic innego, jak o specjalnà, ukierun-
kowanà na specyfik´ kredytowania nieruchomoÊci procedur´
oceny ryzyka rynkowego. 

Rozwój listów zastawnych w Polsce

Obecnie w Polsce dzia∏ajà tylko trzy banki hipoteczne7,
a mianowicie BRE Bank hipoteczny S.A., Pekao Bank Hipo-
teczny S.A. oraz ING Bank Hipoteczny S.A. Przy czym trze-
ba podkreÊliç, ˝e tylko dwa pierwsze z nich prowadzà dzia∏al-
noÊç na szerszà skal´, a ich poziom aktywów kszta∏towa∏ si´
w 2010 roku odpowiednio na poziomie 4 mld i 1,8 mld PLN.
Natomiast zakres dzia∏alnoÊci trzeciego z nich jest dosyç
ograniczony, gdy˝ pe∏ni on przede wszystkim rol´ centrum
kompetencyjnego w zakresie finansowania nieruchomoÊci
komercyjnych w grupie ING. Wszystkie z banków hipotecz-
nych obecnych na polskim rynku koncentrujà si´ g∏ównie
na finansowaniu nieruchomoÊci niemieszkaniowych (komer-
cyjnych). Jedynie PEKAO Bank Hipoteczny S.A. ciàgle ofe-
ruje na rynku mieszkaniowe kredyty hipoteczne, natomiast
BRE Bank Hipoteczny S.A. wycofa∏ si´ z tego rodzaju dzia-
∏alnoÊci w 2005 roku, podejmujàc jednoczeÊnie na szerszà
skal´ finansowanie samorzàdów terytorialnych. Kwota kre-
dytów udzielonych przez banki hipoteczne na finansowanie
nieruchomoÊci ogó∏em wynios∏a na koniec 2008 roku 5067
mln z∏otych, co stanowi∏o 2,04% kredytów przeznaczonych
na nieruchomoÊci w polskim sektorze bankowym8. Roczny
przyrost wartoÊci udzielonych by∏ jednak znaczàcy i wyniós∏
1260 mln z∏otych, czyli 33,1%. Nale˝noÊci z tytu∏u udzielo-
nych przez banki hipoteczne kredytów w 44,7% wyra˝one
by∏y na koniec 2008 roku w walutach obcych, a rok wcze-
Êniej 44,3%. Zdecydowana wi´kszoÊç, bo a˝ 70,1% wartoÊci,
kredytów udzielonych przez polskie banki hipoteczne stano-
wi∏y kredyty przeznaczone na finansowanie nieruchomoÊci
komercyjnych. Kwota ich nale˝noÊci z tytu∏u kredytów na
nieruchomoÊci mieszkaniowe wynios∏a na koniec 2008 roku
1517 mln z∏ i stanowi∏a prawie jednà trzecià, gdy˝ 29,9%
wszystkich udzielonych kredytów. Oznacza, to, ˝e rol´ spe-
cjalistycznych banków hipotecznych w udzielaniu mieszka-
niowych kredytów hipotecznych przeznaczonych dla gospo-
darstw domowych w polskim sektorze bankowym mo˝na
okreÊliç jako marginalnà. Wyraênie to widaç w porównaniu

z ogólnà wartoÊcià portfela mieszkaniowych kredytów hipo-
tecznych udzielonych przez banki w naszym kraju, która wy-
nios∏a na koniec 2008 roku 192612 mln z∏otych.

Z uwagi na stosunkowo krótki okres funkcjonowania pol-
skich banków hipotecznych oraz niewielki portfel udzielo-
nych przez nie kredytów, równie˝ dokonywane na ich podsta-
wie emisje listów zastawnych charakteryzujà si´ niskà war-
toÊcià. W Polsce pierwsze listy zastawne, w ramach regulacji
stworzonych przez ustaw´ z 1997 roku, wyemitowane zosta-
∏y w 2000 roku na kwot´ niewiele przekraczajàcà 5 mln PLN.
W kolejnych latach wartoÊç ich emisji by∏a bardzo zró˝nico-
wana (rys. 1). 

Rysunek 1

èród∏o: Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego

Zdecydowanie najlepszy po wzgl´dem wartoÊci wyemito-
wanych listów zastawnych przez banki hipoteczne dzia∏ajàce
na polskim rynku by∏ 2008 rok, którym uplasowano na ryn-
ku listy zastawne o wartoÊci 197 mln EURO, nast´pnie w ro-
ku 2009 poziom emisji osiàgnà∏ wartoÊç 88 mln EURO i po-
mimo znacznego spadku by∏ wy˝szy ni˝ w latach poprzedza-
jàcych kryzys finansowy. 

Zobowiàzania banków hipotecznych z tytu∏u emisji li-
stów zastawnych na koniec wrzeÊnia 2010 roku wynosi∏y
2870 mln PLN. Z tego hipoteczne listy zastawne osiàgn´∏y
wartoÊç 2300 mln PLN, natomiast publiczne listy zastawne
tylko 570 mln PLN i zosta∏y one, jak dotàd, wyemitowane
tylko przez BRE Bank Hipoteczny S.A. Dla porównania
wartoÊç wszystkich udzielonych w Polsce kredytów na nie-
ruchomoÊci wynios∏a na koniec 2009 roku 248357 mln PLN,
w tym mieszkaniowych kredytów hipotecznych dla gospo-
darstw domowych, które charakteryzujà si´ najd∏u˝szym
okresem kredytowania, osiàgn´∏a, co wskazano ju˝ wy˝ej,
poziom 214892 mln PLN, czyli ponad 86% ca∏ego portfela.
Oznacza to, ˝e refinansowanie d∏ugich mieszkaniowych kre-
dytów hipoteczny hipotecznych listami zastawnymi ma ab-
solutnie marginalne znaczenie. JednoczeÊnie warto podkre-
Êliç, ˝e tego rodzaju instrumenty odgrywajà dosyç istotnà
rol´ w refinansowaniu d∏ugoterminowych kredytów hipo-
tecznych w wielu krajach (tabela 1). 
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Tabela 1
Refinansowanie kredytów hipotecznych listami
zastawnymi w wybranych krajach.

èród∏o: P. Cyburt, Polski list zastawny – bilans po dziesi´ciu
latach, Finansowanie NieruchomoÊci 2010, nr 3.

Listy zastawne pe∏nià wówczas na tych rynkach rol´ istotne-
go czynnika stabilizujàcego p∏ynnoÊç sektora finansowego, po-
przez popraw´ struktury zapadalnoÊci aktywów i pasywów w bi-
lansach banków udzielajàcych d∏ugoterminowych kredytów na fi-
nansowanie nieruchomoÊci, w tym g∏ównie mieszkaniowych. 

Oprocentowanie listów zastawnych na polskim rynku oparte
jest o zmiennà stawk´ 6M WIBOR. WysokoÊç mar˝y dodawanej
do przyj´tej w tej formie stawki referencyjnej znacznie waha∏a
w ciàgu dziesi´cioletniej historii emisji lisów zastawnych w na-
szym kraju, od 25 punktów bazowych przy poczàtkowych emi-
sjach do 250 punktów bazowych w okresie kryzysu finansowego.
Przeprowadzonà w pierwszej po∏owie 2010 roku 5-letnià emisj´
BRE Bank Hipoteczny S.A. uplasowa∏ na rynku z mar˝à 136
punktów bazowych ponad 6 M WIBOR9. Pozyskanie zatem przez
banki finansowania przy wykorzystaniu listów zastawnych jest
zatem znacznie dro˝sze ni˝ finansowanie poprzez depozyty.

Z informacji uzyskanych w Fundacji na Rzecz Kredytu Hi-
potecznego wynika, ˝e w Polsce zdecydowanie najwi´kszym
emitentem listów zastawnych jest BRE Bank Hipoteczny S.A.,
który posiada 68% udzia∏u w rynku. Drugie pod tym wzgl´-
dem miejsce zajmuje PEKAO Bank Hipoteczny S.A. z udzia-
∏em w rynku na poziomie 31%, natomiast pozycja ING Banku
Hipotecznego S.A. na rynku listów zastawnych jest marginal-
na, na poziomie zaledwie 1%, co wynika z bardzo ograniczone-
go zakresu jego dzia∏alnoÊci, o czym wspomniano wy˝ej.

W Polsce listy zastawne najcz´Êciej emitowane one by∏y
na okresy od dwóch do szeÊciu lat, z przewagà trzyletnich
okresów zapadalnoÊci10. Inwestorami o najwi´kszym udziale
w polskim rynku listów zastawnych sà banki – 88,0%, OFE –
5,2%, fundusze inwestycyjne – 3,0% oraz firmy ubezpieczenio-
we – 0,5%. Warto dodaç tak˝e, ˝e inwestorzy zagraniczni na-
byli 3,4% emitowanych na polskim rynku listów zastawnych11.
Inwestorzy z regu∏y trzymali nabyte na polskim rynku listy
zastawne do daty ich wykupu. Transakcje na rynku wtórnym
tego rodzaju papierami wartoÊciowymi mia∏y miejsce niezwy-
kle rzadko. Rynek listów zastawnych w naszym kraju jest, jak
dotàd, nie p∏ynny i nie zmieni∏o tego wprowadzenie listów za-
stawnych do publicznego obrotu, w pierwszej kolejnoÊci na
CETO, kilkanaÊcie miesi´cy temu na Catalyst. G∏ównà tego

przyczynà, oprócz wielkoÊci rynku, jest bardzo korzystne dla
inwestorów oprocentowanie listów zastawnych, a ponadto
prawo wymusza na ich emitentach bezpiecznà dzia∏alnoÊç, co
wp∏ywa na ryzyko tego typu papierów wartoÊciowych.

Reasumujàc nale˝y jeszcze raz podkreÊliç, ˝e z powy˝szych
rozwa˝aƒ wyraênie widaç, ˝e refinansowanie akcji kredytowej
zwiàzanej z finansowaniem rynku nieruchomoÊci, w tym
szczególnie z udzielaniem bardzo d∏ugich mieszkaniowych
kredytów hipotecznych przez listy zastawne, które jest z po-
wodzeniem wykorzystywane jest od dawna wykorzystywane
w wielu krajach europejskich, w Polsce praktycznie nie ma ak-
tualnie prawie ˝adnego znaczenia. Potwierdzajà to dane doty-
czàce relacji d∏ugu z tytu∏u emisji listów zastawnych do PKB
w poszczególnych krajach. W 2008 roku w wielu krajach euro-
pejskich wielkoÊç tego d∏ugu przekracza∏a 5% PKB, natomiast
w Danii relacja ta kszta∏towa∏a si´ na poziomie 152%, Irlan-
dii 39%, Szwecji 37%, Niemczech 30%, Hiszpanii 29%, Szwaj-
carii 10%, na W´grzech 6, a w Polsce wskaênik te kszta∏towa∏
si´ na poziomie 0,18%12. Kiedy w 1997 roku tworzono regula-
cje prawne umo˝liwiajàce emisj´ listów zastawnych zak∏ada-
no, ˝e stanà si´ one jednym z podstawowych metod pozyski-
wania Êrodków na d∏ugoterminowe kredyty hipoteczne. Tym-
czasem instrument ten jak dotàd absolutnie nie spe∏nia takiej
roli. Powstaje zatem pytanie, jakie sà g∏ówne tego powody. 

Podstawowe warunki wzrostu znaczenia listów
zastawnych w Polsce

Zasadnicze bariery dotychczasowego rozwoju banków hipo-
tecznych i listów zastawnych w Polsce mo˝na znaleêç w kilku
obszarach. Po pierwsze, podejmujàc prób´ przedstawienia pod-
stawowych przyczyn obecnego poziomu rozwoju w Polsce specja-
listycznej bankowoÊci hipotecznej, trzeba wyraênie podkreÊliç,
˝e przez prawie ca∏y okres swego funkcjonowania banki hipo-
teczne dzia∏a∏y w naszym kraju w warunkach znacznej nadp∏yn-
noÊci polskiego systemu bankowego. Jeszcze w latach
2004–2005 tylko cz´Êç pasywów, oko∏o 75–76% finansowa∏a
akcj´ kredytowà banków dla sektora niefinansowego. Ponadto,
jeszcze niedawno wartoÊç portfela d∏ugoterminowych kredytów
hipotecznych w naszym systemie bankowym kszta∏towa∏a si´
na poziomie poni˝ej 20% wartoÊci wszystkich aktywów banko-
wych, a depozyty pozostawa∏y zdecydowanie najtaƒszym êró-
d∏em ich refinansowania. W tych uwarunkowaniach odczuwalny
by∏ brak motywacji do dyskusji i odpowiednich dzia∏aƒ w celu
usuwania najwa˝niejszych ograniczeƒ rozwoju specjalistycznej
bankowoÊci hipotecznej w Polsce. Sytuacja w tym zakresie ule-
g∏a zasadniczej zmianie po 2007 roku i refinansowanie kredytów
hipotecznych prawie wy∏àcznie poprzez depozyty napotyka∏o na
wyraêne problemy. Poczàwszy bowiem od ostatniego kwarta∏u
2007 roku wartoÊç kredytów w polskim systemie bankowym
o kilka procent przekracza wartoÊç zgromadzonych depozytów.
W 2010 roku luk´ t´ szacowano na poziomie ponad 10%13. 

Po drugie, warto równie˝ zwróciç uwag´ na dosyç re-
strykcyjnà Ustaw´ regulujàcà dzia∏alnoÊç banków hipotecz-
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nych. Wysoka restrykcyjnoÊç rozwiàzaƒ prawnych wzmacnia
co prawda bezpieczeƒstwo emitowanych listów zastawnych,
ale z drugiej strony wyraênie obni˝a zdolnoÊci skutecznego
konkurowania banków hipotecznych z dominujàcymi na
rynku bankami uniwersalnymi. 

Z analiz dotyczàcych funkcjonowania systemu finanso-
wania nieruchomoÊci w naszym kraju14 wyp∏ywa wniosek, ˝e
w aktualnych polskich uwarunkowaniach nale˝y podjàç in-
tensywne dzia∏ania majàce na celu stworzenie warunków do
zdecydowanie szerszego wykorzystania listów zastawnych
do refinansowania kredytów przeznaczonych na nierucho-
moÊci, ni˝ mia∏o to miejsce w ostatnich latach.

Istota i specyfika listu zastawnego oraz doÊwiadczenia
w zakresie pos∏ugiwania si´ tym instrumentem w wielu kra-
jach, wskazujà na istotnà wag´, jakà przyk∏ada si´ do norm
bezpieczeƒstwa przy udzielaniu i refinansowaniu kredytów
hipotecznych w modelu wykorzystujàcym instrument listów
zastawnych. Z obserwacji wielu gospodarek europejskich wy-
nika, ̋ e pomimo ró˝nych wstrzàsów, które mia∏y na nie wp∏yw
w ostatnim okresie, tamtejsze banki finansujàce nieruchomo-
Êci i emitowane przez nie listy nie zawodzi∏y oczekiwaƒ inwe-
storów. Generalnie listy zastawne okaza∏y si´ bardzo odporne
na kryzys i stanowi∏y w trakcie jego trwania bardzo wa˝ny in-
strument utrzymywania p∏ynnoÊci banków. Te standardy bez-
pieczeƒstwa nabierajà w∏aÊnie szczególnego znaczenia w naj-
bli˝szych latach przede wszystkim z uwagi na to, ˝e skutkiem
ostatniego kryzysu mogà byç w nadchodzàcym okresie znacz-
ne wahania poziomu inflacji i tempa wzrostu gospodarczego,
co mo˝e przek∏adaç si´ na wahania stóp procentowych i docho-
dów, w stopniu zagra˝ajàcym zdolnoÊci gospodarstw domo-
wych do obs∏ugi mieszkaniowych kredytów hipotecznych.

Wydaje si´ jednak, ̋ e jeÊli obowiàzujàca aktualnie w Polsce
Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych mia∏aby
byç podstawà do znacznego rozszerzenia zakresu wykorzysta-
nia listów zastawnych do refinansowania kredytów hipotecz-
nych w najbli˝szych latach, to wymaga∏aby ona takich zmian,
które po pierwsze, umo˝liwia∏yby ich emisj´, pod okreÊlonymi
warunkami, przez banki uniwersalne. Natomiast drugim wa˝-
nym celem takiej nowelizacji powinno byç poj´cie próby stwo-
rzenia podstaw do wykorzystania dzia∏ajàcych na polskim
rynku banków hipotecznych do emisji listów zastawnych
w oparciu o zbudowane portfele hipoteczne w bankach uni-
wersalnych15. Realizacja tego drugiego celu wymaga∏aby jed-
nak stworzenia znacznie szerszych, ni˝ to mia∏o miejsce dotàd,
mo˝liwoÊci obrotu wierzytelnoÊciami hipotecznymi na polskim
rynku finansowym, z uwzgl´dnieniem kosztów transferu akty-
wów z banków uniwersalnych do banków hipotecznych. 

Listy zastawne jako papiery wartoÊciowe wykorzystywa-
ne do refinansowania d∏ugoterminowych kredytów hipotecz-
nych powinny posiadaç jednak pewne cechy, z których naj-
wa˝niejsze to d∏ugi okres, wysoki poziom bezpieczeƒstwa, za-
dowalajàcy inwestorów poziom rentownoÊci oraz p∏ynny
obrót na rynku wtórnym. W zwiàzku z tym, poza wskazany-
mi powy˝ej warunkami, do efektywnego wykorzystania

w Polsce listów potrzebny jest zatem sprawnie funkcjonujàcy
rynek kapita∏owy, na którym takie instrumenty finansowe ta-
kie jak papiery wartoÊciowe oparte o aktywa hipoteczne mo-
g∏yby znaleêç nabywców. Ârodki finansowe okreÊlajàce popyt
na tego rodzaju instrumenty finansowe jak listy zastawne
mog∏yby pochodziç zarówno z oszcz´dnoÊci gospodarstw do-
mowych, jak i podmiotów gospodarczych poszukujàcych
atrakcyjnych form d∏ugoterminowego lokowania nadwy˝ek
finansowych. Nale˝y tylko mieç nadziej´, ˝e pomimo general-
nie nie najlepszych doÊwiadczeƒ, wynikajàcych z ostatniego
kryzysu finansowego, dotyczàcych inwestowania w papiery
wartoÊciowe, tego rodzaju instrumenty finansowe jak listy
zastawne znalaz∏yby na polskim rynku inwestorów zarówno
instytucjonalnych, jak i wÊród osób fizycznych.

Przypisy:

1. List zastawny ma cechy d∏u˝nego (wierzytelnoÊciowego)
papieru wartoÊciowego z uwagi na to, ˝e jego nabywcy
przys∏uguje zwiàzany z nim d∏ug emitenta.

2. Zob. K. Jajuga, Instrumenty finansowe rynku nierucho-
moÊci – elementy wyceny i analizy ryzyka, Finansowanie
NieruchomoÊci 2009, nr 2; W. Bieƒ, Rynek papierów war-
toÊciowych, Difin, Warszawa 1996, s. 33.

3. Ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych
z dn. 29.08. 1997 r. (Dz U. 2003 r., nr 99, poz. 919 ze zm.).

4. Ustawa Prawo dewizowe z dn 27. 07. 2002 r. Dz. U. 2002,
nr 141. poz. 1178

5. Ustawa o publicznym obrocie papierami wartoÊciowymi
z dn. 21. 08. 1997 r. Dz. U. 1997, nr 118, poz. 754.

6. Art. 14 Ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecz-
nych z dn 29.08.1997 r. Dz. U. 2003 r. Nr 99, poz. 919 ze zm.

7. Z dniem 16.11 2008 r. zakoƒczy∏ swà dzia∏alnoÊç w Polsce
funkcjonujàcy w tej formie od 2005 r. Oddzia∏ Nykredit
Realkredit A/S, wczeÊniej poczàwszy od jego utworzenia
w 2002 r. funkcjonowa∏ jako Nykredit Bank Hipoteczny
S.A. W grupie ING od pewnego czasu toczà si´ dyskusje
dotyczàce przysz∏oÊci ING Banku Hipotecznego.

8. Finansowanie nieruchomoÊci przez banki w Polsce – stan
na grudzieƒ 2008 r., Komisja Nadzoru Finansowego,
Warszawa 2009.

9–10. P. Cyburt, Polski list zastawny – bilans po 10 latach, Fi-
nansowanie NieruchomoÊci 2010, nr 3.

11. Na podstawie danych Fitch Polska – stan na koniec
I kwarta∏u 2010 r.

12. K. Jajuga, Instrumenty finansowe zabezpieczone hipo-
tecznie, w: Wspó∏czesna bankowoÊç hipoteczna, pod red.
A. Szelàgowskiej, CeDeWu. pl, Warszawa 2010, s. 96.

13. Na podstawie danych NBP.
14. G. G∏ówka, Mieszkaniowy kredyt hipoteczny w Polsce,

SGH, Warszawa 2010, s. 107–113.
15. Wed∏ug szacunku ZBP ok. 25% portfela hipotecznego ban-

ków uniwersalnych mog∏oby spe∏niaç wymogi jako podsta-
wa do emisji listów zastawnych. Zob. Rekomendacje miesz-
kaniowe ZBP, Finansowanie NieruchomoÊci 2010, nr 1.

Dr Gabriel G∏ówka jest pracownikiem Katedry Inwestycji i Nie-
ruchomoÊci Szko∏y G∏ównej Handlowej w Warszawie, autorem
wielu publikacji, wieloletnim pracownikiem sektora bankowego.
Recenzja: prof. Mieczys∏aw Prystupa.
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Definicje kodeksowe dotyczàce problemu oddzia∏ywania
prawa w∏asnoÊci gruntu w przestrzeni

Kodeksowa definicja nieruchomoÊci zawarta jest
w art. 46 k.c. Wynika z niej, ˝e nieruchomoÊciami sà grunty,
jako wydzielone cz´Êci powierzchni ziemi, stanowiàce odr´b-
ny przedmiot w∏asnoÊci, a w wyjàtkowych przypadkach,
przewidzianych przez przepisy szczególne, nieruchomoÊcia-
mi sà budynki trwale z gruntem zwiàzane oraz lokale. Szcze-
gólnym rodzajem nieruchomoÊci gruntowych sà przewidzia-
ne w art. 46 § 1 k.c. nieruchomoÊci rolne, których granice
okreÊlone sà tak˝e w przepisie w sposób poziomy, a mianowi-
cie poprzez przyj´cie, ˝e sà to grunty rolne obj´te jednà ksi´-
gà wieczystà. Identyfikacja nieruchomoÊci gruntowej nast´-
puje zatem na podstawie ewidencji gruntów i budynków (ka-
taster gruntowy) oraz ksiàg wieczystych. 

Prawo w∏asnoÊci natomiast, jakie przys∏uguje w∏aÊcicie-
lowi odnoÊnie do nieruchomoÊci, jest co prawda najpe∏niej-
szym, najszerszym oraz pierwotnym prawem spoÊród
wszystkich praw rzeczowych, ale – jak to s∏usznie przyjà∏
Sàd Najwy˝szy w jednym ze swych orzeczeƒ1 – nie daje ono
w∏aÊcicielowi absolutnie pe∏ni w∏adzy nad rzeczà, nie ma
charakteru ius infinitum. Tak˝e i Konstytucja RP w art. 64
ust. 3 przewiduje ograniczenia tego prawa do rzeczy, jednak
tylko poprzez przepisy ustawy i tylko o tyle, o ile nie jest na-
ruszona przez to istota prawa w∏asnoÊci. Zgodziç si´ bowiem
wypada, i˝ wykonywanie w∏asnoÊci nieruchomoÊci nie pole-
ga nigdy na jej wykonywaniu w warunkach izolacji od innych
osób, lecz odbywa si´ w pewnej przestrzeni, w której musi
byç uwzgl´dniany nie tylko interes w∏aÊciciela, lecz tak˝e
muszà byç brane pod uwag´ potrzeby ogó∏u oraz ekonomicz-
ny aspekt wykorzystywania nieruchomoÊci. Wymaga to z ko-
lei wzi´cia pod uwag´ wielu regulacji szczególnych, wyzna-
czajàcych sposób wykonywania w∏asnoÊci nieruchomoÊci, ta-
kich jak przepisy o ochronie gruntów rolnych i leÊnych,
o lasach, o ochronie przyrody i Êrodowiska oraz o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Granice poziome wyznaczajà tylko jeden obszar oddzia∏y-
wania prawa w∏asnoÊci, a w∏aÊciwie raczej dzia∏ania osoby
w∏aÊciciela czy innej osoby wykonujàcej zamiast niego prawo
w∏asnoÊci w stosunku do nieruchomoÊci na jej powierzchni.
Nie jest to wszak˝e uj´cie precyzyjne, gdy˝ korzystanie
z gruntu, zw∏aszcza przez jego zabudow´, wymaga najcz´-
Êciej trwa∏ego zwiàzania tej zabudowy z gruntem, czemu s∏u-
˝à fundamenty budynku czy innego urzàdzenia posadowio-

nego na gruncie. Nie do przyj´cia jest tak˝e przyjmowanie
w dzisiejszej rzeczywistoÊci bez ograniczeƒ wynikajàcej
z prawa rzymskiego zasady, ˝e w∏asnoÊç gruntu si´ga w g∏àb
ziemi, a˝ do jej jàdra oraz wzwy˝ obejmuje s∏up powietrza
nad gruntem nieograniczony co do wysokoÊci2. 

Problematyka spo∏eczno-gospodarczego przeznaczenia
gruntu a zasada superficies solo cedit

Wspó∏czesna literatura i orzecznictwo, nawiàzujàc do
art. 46 § 1 i 143 k.c., przewidujà jednak granice pionowe wy-
konywania prawa w∏asnoÊci gruntu wynikajàce ze spo∏eczno-
-gospodarczego przeznaczenia tego prawa. Zastosowanie te-
go wyznacznika granic dozwolonego dzia∏ania w∏aÊciciela
nieruchomoÊci gruntowej oznacza, ˝e mo˝e on korzystaç
z przestrzeni nad i pod powierzchnià gruntu tylko w takich
granicach, w jakich jest to niezb´dne dla realizacji funkcji
przys∏ugujàcego mu prawa3. Jest to wszak˝e poj´cie nieostre,
w zwiàzku z czym nale˝y zanalizowaç wypowiedzi doktryny
i orzecznictwa na ten temat.

Kwesti´ konstytucyjnoÊci spo∏eczno-gospodarczego prze-
znaczenia prawa rozwa˝a∏ Trybuna∏ Konstytucyjny w wyro-
ku z 17 paêdziernika 2000 r., w którym uzna∏ mi´dzy inny-
mi, i˝ klauzula ta nie stanowi anachronicznego reliktu inne-
go ustroju spo∏eczno-gospodarczego, b´dàcego przeszkodà
w funkcjonowaniu spo∏ecznej gospodarki rynkowej oraz re-
alizacji równej ochrony uczestników obrotu gospodarczego,
a tym samym nie narusza zasady sprawiedliwoÊci spo∏ecznej
ani nie daje podstaw do ró˝nicowania sytuacji prawnej pod-
miotów realizujàcych swe ró˝norodne prawa w obrocie praw-
nym4. Odwo∏uje si´ ona bowiem do funkcji ekonomicznej
prawa5 oraz interesu spo∏ecznego. W stosunku do prawa w∏a-
snoÊci w najbardziej ogólnym znaczeniu wskazuje, ˝e w pew-
nych sytuacjach treÊç prawa w∏asnoÊci przys∏ugujàcego do
tego samego rodzaju rzeczy mo˝e kszta∏towaç si´ odmiennie,
przede wszystkim zale˝nie od ich przeznaczenia6. Celem
omawianej klauzuli jest zrównowa˝enie interesu spo∏eczne-
go i jednostkowego7. Ma ona nakazywaç korzystanie z rzeczy
w sposób odpowiadajàcy interesowi publicznemu, uwzgl´d-
nianemu tak˝e wtedy, gdy normy ustawowe odpowiednich
nakazów albo zakazów nie stanowià8. Bli˝sze wi´c okreÊlenie
spo∏eczno-gospodarczego przeznaczenia wynika z w∏aÊciwo-
Êci, cech przedmiotów b´dàcych przedmiotem w∏asnoÊci.

Istotne znaczenie dla interpretacji tej klauzuli mia∏ tak˝e
wyrok Sàdu Najwy˝szego z 6 stycznia 2005 r.9, w którym od-
niós∏ si´ on do tego, jak nale˝y rozumieç u˝yte w art. 143 k.c.
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spo∏eczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu. Sàd Najwy˝szy
przyjà∏ tutaj, i˝ spo∏eczno-gospodarczego przeznaczenia grun-
tu nie wyznacza sposób, w jaki w∏aÊciciel dotychczas z niego
korzysta∏, ale sposób, w jaki w∏aÊciciel móg∏by faktycznie
i zgodnie z przepisami prawa i planem zagospodarowania
przestrzennego z gruntu tego korzystaç. Zdaniem Sàdu Naj-
wy˝szego nale˝y t´ klauzul´ pojmowaç abstrakcyjnie jako do-
puszczalnoÊç nieskr´powanego korzystania przez w∏aÊciciela
z nieruchomoÊci, a wi´c tak˝e na wysokoÊç i g∏´bokoÊç, w za-
kresie jemu dost´pnym, czyli potencjalnie mo˝liwym do wy-
korzystania w granicach wyznaczonych przez prawo.

W literaturze sporne jest, czy klauzula przeznaczenia
spo∏eczno-gospodarczego powinna zostaç odniesiona tylko
do prawa, którego dotyczy, czy te˝ do obiektu tego prawa, ja-
kim jest nieruchomoÊç. Pozostaje problem, czy spór ten rze-
czywiÊcie straci∏ na znaczeniu. Co prawda zauwa˝yç mo˝na,
˝e zwolennicy obu tych koncepcji w istocie rzeczy decydujàce
znaczenie przypisujà funkcji (przeznaczeniu) prawa podmio-
towego przys∏ugujàcego w odniesieniu do wyodr´bnionej nie-
ruchomoÊci bàdê te˝ roli nieruchomoÊci stanowiàcej obiekt
prawa podmiotowego. Wyprowadza si´ stàd wniosek, ˝e gdy-
by uznaç, ˝e spo∏eczno-gospodarcze przeznaczenie odniesio-
ne zosta∏o do prawa, to i tak niepodobna zaprzeczyç, i˝ ozna-
czone cechy nieruchomoÊci nie mogà pozostawaç bez wp∏ywu
na zakres, treÊç i wykonywanie uprawnieƒ przez w∏aÊciciela.
Nie wydaje si´ bowiem mo˝liwe, a˝eby mog∏a istnieç rozbie˝-
noÊç pomi´dzy spo∏eczno-gospodarczym przeznaczeniem nie-
ruchomoÊci i spo∏eczno-gospodarczym przeznaczeniem pra-
wa w∏asnoÊci tej nieruchomoÊci10. 

Poglàd ten wszak˝e ma pewne wady. Trzeba bowiem pa-
mi´taç, ˝e ograniczenie korzystania z rzeczy uwarunkowane
jej przeznaczeniem spo∏eczno-gospodarczym nie dotyczy
przecie˝ tylko jej w∏aÊciciela, ale wszystkich innych osób
z rzeczy korzystajàcych, tak˝e na zasadzie ograniczonych
praw rzeczowych i stosunków obligacyjnych. Gdyby klauzu-
la ta wyznacza∏a tylko granice wykonywania w∏asnoÊci rze-
czy, to nale˝a∏oby jej odpowiednik zamieÊciç przy regulacji
tych innych praw do rzeczy. Tymczasem klauzuli tej brak
w tych przepisach, a art. 233 k.c., regulujàcy treÊç i granice
prawa u˝ytkowania wieczystego, klauzuli takiej nie zawiera,
zast´pujàc jà umowà o oddanie gruntu w u˝ytkowanie wie-
czyste. Gdyby przyjàç, i˝ wystarczy tutaj ogólny przepis
art. 5 k.c., przewidujàcy niedopuszczalnoÊç czynienia u˝ytku
ze swojego prawa, który by∏by sprzeczny ze spo∏eczno-gospo-
darczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspó∏˝y-
cia spo∏ecznego, czyli odnoszàcy si´ do nadu˝ycia ka˝dego
prawa podmiotowego, to zamieszczanie tej klauzuli
w art. 140 k.c. by∏oby tak˝e zb´dne.

Wspó∏kszta∏towanie przez t´ klauzul´, a uwidocznione
w planie miejscowym lub studium uwarunkowaƒ przewidzia-
nych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym wraz z innymi przepisami prawa treÊci prawa w∏a-
snoÊci stanowi przewidziane w art. 140 k.c. przedmiotowe
ograniczenie w sposobie wykonywania tego prawa, poddajàc

korzystanie z nieruchomoÊci rygorom wynikajàcym z treÊci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego11. 

Skoro wi´c art. 140 k.c. regulujàcy treÊç prawa w∏asnoÊci
przewiduje jej wykonywanie w granicach przewidzianych
przez ustawy, zasady wspó∏˝ycia spo∏ecznego i spo∏eczno-go-
spodarcze przeznaczenie prawa, nale˝a∏oby si´ zastanowiç,
czy regulacja art. 143 k.c. nie jest zb´dna, gdy˝ nie ma tu
˝adnej luki w prawie co do granic wykonywania tego prawa,
albo te˝, czy nie powinna byç ona przeniesiona do przepisów
ogólnych definiujàcych poj´cie nieruchomoÊci i okreÊlaç pio-
nowe ich granice. Wówczas przepis ten nale˝a∏oby przenieÊç
do cz´Êci ogólnej i art. 46 k.c.

Zamieszczenie omawianej klauzuli w art. 143 k.c. jest
na ogó∏ powszechnie akceptowane przez doktryn´ (bez wzgl´-
du na jego umiejscowienie w kodeksie), a to z uwagi na to, ˝e
nakazuje ona korzystanie z rzeczy w sposób odpowiadajàcy
interesowi publicznemu, uwzgl´dnianemu jednak tak˝e wte-
dy, gdy normy ustawowe odpowiednich nakazów albo zaka-
zów nie stanowià12. Moim zdaniem jest to w pe∏ni trafne uj´-
cie, gdy˝ nikt nie zaprzecza temu, jakoby jednym z wyznacz-
ników przeznaczenia spo∏eczno-gospodarczego mog∏y byç
przepisy ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.).
Jednak w orzecznictwie Sàdu Najwy˝szego mo˝na spotkaç te-
z´, ˝e o ile plan miejscowy ustala dopuszczalne sposoby i wa-
runki zagospodarowania nieruchomoÊci, to nie przesàdza on,
˝e ˝aden ze sposobów jej zagospodarowania nie mo˝e kolido-
waç z innym w tym˝e planie przewidzianym sposobem. Stàd
te˝ zdaniem tego Sàdu plan nie przesàdza, ˝e skoro dany spo-
sób jest nim przewidziany, to post´powanie zgodnie z nim nie
mo˝e stanowiç naruszenia prawa w∏asnoÊci13.

Problem ten by∏ tak˝e obj´ty orzecznictwem Naczelnego
Sàdu Administracyjnego, który w wyroku z 15 paêdzierni-
ka 2009 r.14 stwierdzi∏, i˝ o przestrzennych granicach kon-
kretnego gruntu przesàdzajà uzasadnione potrzeby jego w∏a-
Êciciela zale˝ne od rodzaju i przeznaczenia jego nieruchomo-
Êci, z tym ˝e spo∏eczno-gospodarczego jej przeznaczenia nie
wyznacza sposób, w jaki z nieruchomoÊci dotàd korzystano,
lecz taki, w jaki w∏aÊciciel mo˝e faktycznie i potencjalnie
– zgodnie ze swojà wolà – z gruntu korzystaç.

Nale˝y si´ zgodziç jednak z tezà, ˝e klauzul´ spo∏eczno-go-
spodarczego przeznaczenia prawa nale˝y traktowaç w praktyce
jako to˝samà z klauzulà spo∏eczno-gospodarczego przeznacze-
nia rzeczy, albowiem – jak wynika z przedstawionych rozwa˝aƒ
– nieruchomoÊç jest obiektem prawa podmiotowego, które s∏u-
˝y w prawie cywilnym do opisania sytuacji prawnej jednego pod-
miotu wzgl´dem innego lub innych podmiotów prawa15.

Klauzula spo∏eczno-gospodarczego przeznaczenia nieru-
chomoÊci odnosi si´ do zobiektywizowanych kryteriów,
uwzgl´dniajàcych interes spo∏eczny i gospodarczy, by korzy-
stanie z nieruchomoÊci zosta∏o ukszta∏towane z uwzgl´dnie-
niem potrzeb ogó∏u, nie tracàc zarazem z pola widzenia eko-
nomicznego aspektu wykorzystania nieruchomoÊci16. Prze-
znaczenie spo∏eczno-gospodarcze mo˝liwe jest do ustalenia
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w odniesieniu do indywidualnie oznaczonej nieruchomoÊci,
co w praktyce oznacza, ˝e decydowaç b´dà o tym miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o wa-
runkach zabudowy w przypadku braku planu.

Na plan pierwszy wysuwajà si´ zatem przepisy regulujàce
zagospodarowanie przestrzenne. Stanowià one wprost, ˝e usta-
lenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
kszta∏tujà, wraz z innymi przepisami prawa, sposób wykonywa-
nia prawa w∏asnoÊci nieruchomoÊci17, okreÊlajàc sposób, w jaki
w∏aÊciciel mo˝e korzystaç ze swojej rzeczy, oraz – moim zda-
niem – co t´ nieruchomoÊç stanowi, czyli nie tylko to, jakie sà jej
granice poziome, ale tak˝e jakie sà granice pionowe tej rzeczy.

Oddzia∏ywanie prawa w∏asnoÊci gruntu na eksploatacj´
górniczà i prawa do kopalin

Problematyka charakteru prawnego kopalin znajdujà-
cych si´ pod powierzchnià gruntu jest obecnie uregulowa-
na przepisami ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. – Prawo geolo-
giczne i górnicze (Dz. U. Nr 27, poz. 96 ze zm.)18, która
w art. 7 przewiduje regulacj´ poni˝ej omówionà. Obecnie jed-
nak uchwalono nowà ustaw´ Prawo geologiczne i górnicze
z dnia 9 czerwca 2011 r. (Dz. U. Nr 163, poz. 981)19, która za-
cz´∏a obowiàzywaç od 1 stycznia 2012 r. Przewiduje ona do-
syç donios∏e zmiany dotyczàce tak˝e problematyki w∏asnoÊci
z∏ó˝ kopalin znajdujàcych si´ pod gruntem.

Na mocy pierwszej z tych ustaw (art. 7 p.g.g. 1) nie mo˝na
by∏o, odwo∏ujàc si´ do konkretnego przepisu prawa, stwier-
dziç, gdzie le˝y granica mi´dzy w∏asnoÊcià w∏aÊciciela gruntu
bàdê posiadacza innego prawa do gruntu a tym, co znajduje
si´ w g∏´bi ziemi. Wynika to bowiem z przedmiotu prawa, ja-
kim jest nieruchomoÊç. Nie stanowi∏y podstawy tego okreÊle-
nia tak˝e przepisy ustawy Prawo geologiczne i górnicze
z 1994 r.20, która dzieli z∏o˝a kopalin na te, które znajdujà si´
w granicach przestrzennych nieruchomoÊci gruntowych
i sà ich cz´Êciami sk∏adowymi, mieszczàc si´ w spo∏eczno-go-
spodarczym przeznaczeniu prawa w∏asnoÊci gruntu, oraz
na te, które znajdujà si´ poza tymi granicami, a wi´c g∏´biej
we wn´trzu skorupy ziemskiej poni˝ej granicy spo∏eczno-go-
spodarczego przeznaczenia gruntu.(art. 7 p.g.g. 1)21. Przepis
art. 7 p.g.g. 1 dzieli z∏o˝a kopalin na te, które znajdujà si´
w granicach przestrzennych nieruchomoÊci gruntowych wy-
znaczonych tà przes∏ankà i sà ich cz´Êciami sk∏adowymi, oraz
na te, które znajdujà si´ poza tymi granicami. Z dotychczaso-
wego orzecznictwa wynika jednak, ˝e odwo∏ujàc si´ do kon-
kretnego przepisu prawa, nie mo˝na stwierdziç, gdzie le˝y
granica mi´dzy tym, co mieÊci si´ w tym przeznaczeniu, a do-
kàd ono ju˝ nie si´ga. Nie ulega bowiem wàtpliwoÊci, ˝e usta-
lenie tej granicy wynika z art. 140 i 143 k.c., stàd te˝ nie jest
ono proste do ustalenia. Zagadnienie to budzi szczególne im-
plikacje, gdy chodzi o eksploatacj´ z∏ó˝ kopalin, co znalaz∏o
swój wyraz w cytowanym wy˝ej orzeczeniu. 

Jak trafnie zauwa˝ono, w piÊmiennictwie i orzecznictwie
Naczelnego Sàdu Administracyjnego jako kryterium ustala-
jàce lini´ podzia∏u przyjmuje si´ zatem nieco innà przes∏an-

k´, jakà jest metoda eksploatacji z∏o˝a. Kopaliny, które mogà
byç wydobywane metodà odkrywkowà, stanowià cz´Êç sk∏a-
dowà nieruchomoÊci i w∏asnoÊç w∏aÊciciela gruntu22, zaÊ te
wydobywane metodà otworowà i podziemnà stanowià w∏a-
snoÊç Skarbu Paƒstwa. Przyj´cie metody eksploatacji jako
kryterium ustalania prawa do z∏ó˝ budzi∏o jednak i nadal bu-
dzi zastrze˝enia i jest przedmiotem krytyki.

Rozstrzygni´cie tego zagadnienia ma bardzo istotne zna-
czenie, gdy˝ nie przesàdza tylko o zakresie korzystania z nie-
ruchomoÊci, ale tak˝e o w∏asnoÊci kopalin znajdujàcych si´
pod powierzchnià gruntu oraz o ustaleniu wartoÊci nierucho-
moÊci gruntowej, na przyk∏ad w celu okreÊlenia odszkodowa-
nia w przypadku jej wykupu czy wyw∏aszczenia.

Zagadnienie to leg∏o tak˝e u podstaw innego z orzeczeƒ
NSA, w którym znaleêç mo˝na tez´, i˝ przepisy przewidujà ka-
tegori´ kopalin stanowiàcych cz´Êç sk∏adowà nieruchomoÊci,
a co za tym idzie, dopuszczajà posiadanie prawa w∏asnoÊci tych
kopalin przez osoby inne ni˝ Skarb Paƒstwa. Mo˝e to jednak
nastàpiç wy∏àcznie w przypadku, gdy korzystanie i dysponowa-
nie kopalinami by∏oby zwyk∏ym elementem wykorzystania nie-
ruchomoÊci, zgodnym z jej spo∏eczno-gospodarczym prze-
znaczeniem (art. 140 i 143 k.c.). Zaistnienie przes∏anek po-
zwalajàcych na ocen´, czy kopaliny stanowià, czy nie stanowià
cz´Êci sk∏adowej nieruchomoÊci, podlega ka˝dorazowej ocenie,
z uwzgl´dnieniem cech nieruchomoÊci oraz mo˝liwoÊci jej
wykorzystywania przez w∏aÊciciela23. Uwag´ zwraca to, ˝e
w tych orzeczeniach nie rozwa˝a si´ spo∏eczno-gospodarczego
przeznaczenia w∏asnoÊci gruntu, lecz sam jej przedmiot, ja-
ki stanowi grunt, w którym znajdujà si´ kopaliny. PodkreÊlenia
wymaga tutaj i teza 2. tego orzeczenia, z której wynika, ˝e sam
fakt, i˝ istnieje mo˝liwoÊç wydobywania danego rodzaju kopa-
lin metodà odkrywkowà, nie stanowi jeszcze dostatecznej prze-
s∏anki do uznania ich za cz´Êç sk∏adowà dowolnej nieruchomo-
Êci, skoro w konkretnym przypadku niewielka powierzchnia
nieruchomoÊci uniemo˝liwia takie wydobywanie kopalin. Wy-
nika stàd bowiem niewàtpliwie, ˝e nie prawo do gruntu, ale je-
go rozmiary w poziomie i w pionie b´dà elementem przesàdza-
jàcym o tym, w jakich rozmiarach i czy w ogóle mo˝e w∏aÊciciel
objàç eksploatacjà danà kopalin´ i czy jest jej w∏aÊcicielem.

JeÊli kopalina nie stanowi cz´Êci sk∏adowej nieruchomoÊci
gruntowej, to w rozumieniu przepisu art. 7 p.g.g. 1 jest w∏a-
snoÊcià Skarbu Paƒstwa i z tego z∏o˝a Skarb Paƒstwa zgod-
nie z art. 7 ust. 2 ustawy mo˝e korzystaç i nim rozporzàdza-
ç24. Orzeczenie to przewiduje interesujàce kryterium kwalifi-
kowania kopalin do stanowiàcych w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa.
Jest nim to, czy ich wydobycie spowoduje zniszczenie lub
istotnà zmian´ nieruchomoÊci w rozumieniu art. 47 § 2 k.c.,
na której si´ znajdujà. Je˝eli wi´c wykorzystanie z∏o˝a kopa-
liny nie pociàgnie za sobà skutku, o jakim mowa w art. 47 § 2
k.c., tzn. eksploatacja z∏o˝a nie spowoduje uszkodzenia ani
istotnej zmiany nieruchomoÊci, to nie mamy tu do czynie-
nia z cz´Êcià sk∏adowà w rozumieniu tego przepisu. Jest oczy-
wiste, ˝e nale˝y tu wziàç pod uwag´ zmiany zachodzàce nie
tylko w granicach poziomych, ale i pionowych nieruchomoÊci.

14
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Donios∏e zmiany w tym zakresie przewidzia∏a nowa ustawa
Prawo geologiczne i górnicze (p.g.g. 2). Dotychczasowe zasady
dotyczàce tych z∏ó˝ przewiduje si´ jedynie co do kopalin nieob-
j´tych tzw. w∏asnoÊcià górniczà (nie zale˝y ona od tego, kto
jest w∏aÊcicielem gruntu, pod powierzchnià którego znajduje
si´ górotwór z kopalinami). O ile kopaliny wymienione
w art. 10 ust. 1 p.g.g. 2, do których nale˝à: w´giel kamienny,
metan wyst´pujàcy jako kopalina towarzyszàca, w´giel brunat-
ny, rudy metali z wyjàtkiem rud ˝elaza, metale w stanie rodzi-
mym, rudy pierwiastków promieniotwórczych, siarki rodzimej,
soli kamiennej, soli potasowej i potasowo-magnezowej, gipsu
i anhydrytu, kamienie szlachetne, sà obj´te w∏asnoÊcià górni-
czà, która – zgodnie z art. 10 ust. 5 p.g.g. 2 – przys∏uguje wy-
∏àcznie Skarbowi Paƒstwa, to z∏o˝a innych kopalin ni˝ wymie-
nione stanowià – zgodnie z art. 10 ust. 3 p.g.g. 2 – w∏asnoÊç
w∏aÊciciela gruntu. Co do nich stosuje si´ zatem te zasady, któ-
re ogólnie zosta∏y przedstawione na gruncie regulacji p.g.g. 1.

Prawo wodne jako wyznacznik wykonywania 
w∏asnoÊci gruntu

Sytuacj´ prawnà gruntów pod wodami reguluje obecnie
ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jedn.
Dz. U. 2005, Nr 239, poz. 2019), które w art. 1a przewiduje, i˝
stosuje si´ jà w sprawach w∏asnoÊci wód oraz gruntów pokry-
tych wodami, a tak˝e ˝e reguluje ona zasady gospodarowania
tymi sk∏adnikami w odniesieniu do majàtku Skarbu Paƒstwa.
Na gruncie jednak tej ustawy podnosi si´ wàtpliwoÊci doty-
czàce tego, czy grunty pokryte powierzchniowymi wodami
p∏ynàcymi, z wyjàtkiem rowów, które stanowi∏y w∏asnoÊç pry-
watnà, a wed∏ug poprzedniej ustawy z dnia 30 maja 1962 r.
– Prawo wodne (Dz. U. Nr 34, poz. 158) zosta∏y zaliczone
do mienia stanowiàcego w∏asnoÊç Paƒstwa, sta∏y si´ z mocy
prawa w∏asnoÊcià Paƒstwa z dniem wejÊcia w ˝ycie tej usta-
wy, oraz czy mo˝liwe jest na podstawie art. 2 tej ustawy doko-
nanie wpisu do ksi´gi wieczystej prawa w∏asnoÊci Paƒstwa. 

WàtpliwoÊci te rozstrzyga uchwa∏a Sàdu Najwy˝szego
z dnia 7 paêdziernika 2009 r. (III CZP 69/09), wedle której je-
˝eli nawet w ksi´dze wieczystej jako w∏aÊciciel figuruje osoba fi-
zyczna, to – o ile do usuni´cia powsta∏ej niezgodnoÊci pomi´dzy
jej treÊcià a rzeczywistym stanem prawnym nie dojdzie w dro-
dze oÊwiadczenia tej osoby w odpowiedniej formie – konieczne
jest orzeczenie sàdu wydane na podstawie przepisu szczególne-
go, jakim jest art. 10 ust. 1 u.k.w. Tym samym grunt pod tymi
wodami stanowi tak˝e w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa.

Obecna ustawa rozró˝nia grunty pokryte wodami po-
wierzchniowymi oraz wodami powierzchniowymi p∏ynàcymi, co
ma wp∏yw na ich w∏asnoÊç. Je˝eli bowiem chodzi o grunty
pod wodami p∏ynàcymi, to stanowià one w∏asnoÊç Skarbu Paƒ-
stwa i zgodnie z art. 14 a ustawy wchodzà one do zasobu nieru-
chomoÊci skarbowych, jednak˝e nie stosuje si´ do nich przepi-
sów ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Grunty te nie pod-
legajà w zasadzie, poza przypadkami przewidzianymi w prawie
wodnym, obrotowi cywilnoprawnemu, a czynnoÊci z zakresu go-
spodarowania nimi wykonujà odpowiednio organy lub jednost-

ki, o których mowa w art. 11 pkt 1 pr. wod.25. Je˝eli chodzi na-
tomiast o powierzchniowe wody stojàce, to grunty pod nimi sta-
nowiàce w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa mogà byç zbywane przez mi-
nistra do spraw skarbu paƒstwa, po uzyskaniu zgody ministra
w∏aÊciwego ds. gospodarki wodnej (art. 14 ust. 5. pr. wod.).

Przepisem, który nawiàzuje do poruszanego tematu, jest
art. 36 pr. wod., przewidujàcy uprawnienie w∏aÊciciela grun-
tu nie tylko do zwyk∏ego korzystania z wód stanowiàcych je-
go w∏asnoÊç, ale tak˝e do korzystania z wód podziemnych
znajdujàcych si´ w jego gruncie. Tym samym ma on szersze
ni˝ wynikajàce z art. 143 k.c. prawo do si´gania w g∏àb grun-
tu w celu uzyskania wód podziemnych.

Innych ograniczeƒ w∏asnoÊci gruntów poza przepisami
prawa wodnego kodeks cywilny co prawda nie wymienia, ale
oczywiÊcie one istniejà w wielu innych aktach prawnych, ta-
kich jak: prawo budowlane – ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.26

czy ustawa z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece
nad zabytkami27.

Prawo budowlane ma tu szczególne znaczenie z uwagi
na to, ˝e reguluje ono sprawy projektowania, budowy, utrzy-
mania i rozbiórki obiektów budowlanych, których nie da si´
prawid∏owo wznieÊç bez bezpoÊredniego lub poÊredniego
zwiàzku z gruntem. Stàd te˝ przepisy tego prawa stanowià
podstaw´ prawnà wszelkiego inwestowania, ale te˝ wyzna-
czajà zakres ingerencji inwestora w grunt. Niezwykle istotne
znaczenie ma tutaj art. 4 pr. bud. przewidujàcy, ˝e ka˝dy ma
prawo zabudowy nieruchomoÊci gruntowej, je˝eli tylko wy-
ka˝e swoje prawo do dysponowania nieruchomoÊcià na cele
budowlane pod warunkiem zgodnoÊci zamierzenia budowla-
nego z przepisami. Ju˝ na tym etapie zatem wyst´puje zwià-
zanie spo∏eczno-gospodarczym przeznaczeniem gruntu jako
klauzulà generalnà dopuszczajàcà korzystanie z niego.

Je˝eli chodzi o prawo o ochronie zabytków, to z omawianà
problematykà wià˝e si´ regulacja odnoszàca si´ do wykonywa-
nia robót budowlanych przy zabytku albo robót ziemnych
z nim zwiàzanych. Najcz´Êciej bowiem budynki zabytkowe by-
∏y w przesz∏oÊci wznoszone na ju˝ istniejàcych obiektach lub
ich pozosta∏oÊciach. Ustawa zmieniajàca ustaw´ o ochronie za-
bytków i opiece nad zabytkami z 22 maja 2009 r.28 przewiduje
koniecznoÊç pokrycia przez w∏aÊciciela, tak˝e czasem przy u˝y-
ciu Êrodków unijnych, kosztów robót archeologicznych oraz ich
dokumentacji, je˝eli przeprowadzenie tych badaƒ jest niezb´d-
ne w celu ochrony zabytków (art. 1 ustawy zmieniajàcej).

Zamieszczone uwagi nie wyczerpujà oczywiÊcie problema-
tyki wskazanej tytu∏em, lecz podnoszà niektóre zagadnienia
z nià zwiàzane. Uwa˝am jednak, ˝e problematyka ta jest tak
skomplikowana i majàca tak donios∏à wartoÊç ekonomicznà,
˝e wymaga ona dalszych badaƒ i regulacji ustawowych.
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W∏asnoÊç nieruchomoÊci ma dla ka˝dego paƒstwa zasad-
nicze znaczenie. Przekszta∏cenia ustrojowe, które Polska
przechodzi∏a po II wojnie Êwiatowej zdeterminowa∏y treÊç
obecnie obowiàzujàcych przepisów o w∏asnoÊci, w tym w∏a-
snoÊci nieruchomoÊci. Oczywiste jest, ˝e gospodarka Polski
od dawna nie ma charakteru nakazowo-rozdzielczego, lecz
oparta jest na funkcjonowaniu wolnego rynku, a co za tym
idzie, rol´ wiodàca przypisuje si´ w∏asnoÊci prywatnej. Nale-
˝y jednak zastanowiç si´, czy w doÊç stabilnej ju˝ gospodarce
rynkowej Polski istniejà przyczyny, dla których nale˝a∏oby
odró˝niaç w∏asnoÊç prywatnà od publicznej, szczególnie
na obszarze nieruchomoÊci. 

Nie powinno budziç wàtpliwoÊci stwierdzenie, i˝ po po-
nad 20 latach od wprowadzenia w Polsce gospodarki rynkowej
istniejà warunki do tego, by ponownie zastanowiç si´ nad rolà
prawa w∏asnoÊci w odniesieniu do nieruchomoÊci. Na poczàt-
ku lat 90. ubieg∏ego stulecia jednym z g∏ównych celów polskie-

go ustawodawcy by∏o niedopuszczenie do ponownego przejÊcia
w∏asnoÊci Êrodków produkcji w r´ce paƒstwa i do wyekspono-
wania roli w∏asnoÊci spo∏ecznej1. Natomiast obecnie, gdy nie
wyst´puje ju˝ ryzyko powrotu do marksistowskiej koncepcji
w∏asnoÊci spo∏ecznej Êrodków produkcji i do gospodarki naka-
zowo-rozdzielczej, mo˝na w sposób bardziej obiektywny oceniç
rol´ i przydatnoÊç szeroko rozumianej w∏asnoÊci publicznej.

W∏asnoÊç publiczna a w∏asnoÊç prywatna
Zagadnieniem budzàcym najwi´cej wàtpliwoÊci jest mo˝li-

woÊç, a tak˝e potrzeba ró˝nicowania prawa w∏asnoÊci poprzez
wskazywanie form lub rodzajów w∏asnoÊci. Wydaje si´, i˝ w∏a-
snoÊç jako najpe∏niejsze (choç nie nieograniczone), skuteczne
erga omnes prawo do w∏adania rzeczà, z którego mo˝na „wy-
cinaç” inne, pochodne prawa rzeczowe, jest tylko jedno2. Jest
to prawo podstawowe w tym sensie, ˝e na jego tle wyrastajà
inne, mniejsze prawa i rozwijajà si´ ró˝ne kategorie prawne3,
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W GOSPODARCE RYNKOWEJ
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a co za tym idzie, wi´kszoÊç instytucji prawa cywilnego jest
w sposób mniej lub bardziej bezpoÊredni zwiàzana z w∏asno-
Êcià, która jest wa˝nà kategorià tak˝e w obr´bie innych ga∏´-
zi prawa4. W∏asnoÊç jako prawna forma apropriacji jest wi´c
pierwotna w stosunku do innych form w∏adania rzeczami,
które z niej si´ wywodzà. Jest ona zatem najprostszà, najszer-
szà i najbardziej bezpoÊrednià prawnà formà w∏adania rze-
czà5. W tym rozumieniu w∏asnoÊç funkcjonuje w ÊwiadomoÊci
cz∏onków spo∏eczeƒstwa, którzy pojmujà jà intuicyjnie, bez
koniecznoÊci odwo∏ywania si´ do definicji doktrynalnych czy
te˝ ustawowych6. W ten sposób w∏asnoÊç pojmowano w pra-
wie rzymskim, w którym by∏o ono prawem jednolitym i dawa-
∏o w∏aÊcicielowi w∏adz´ nad rzeczà o charakterze absolutnym,
wy∏àcznym i nieograniczonym7. Dla prawników rzymskich
w∏asnoÊç by∏a poj´ciem wr´cz intuicyjnym i oznacza∏a najpe∏-
niejsze, wy∏àczne i nieograniczone w∏adztwo nad rzeczà. W∏a-
snoÊç pojmowali oni jako prawo jednolite, a póêniejszy, przyj´-
ty w Êredniowieczu model w∏asnoÊci podzielonej na dominium
directum i dominium utile, by∏by dla Rzymian niezrozumia∏y,
gdy˝ dominium utile oznacza∏o dla nich wy∏àcznie prawo na
rzeczy cudzej, a nie rodzaj w∏asnoÊci8. 

W czasach nowo˝ytnych, tu˝ po Rewolucji Francuskiej,
w∏aÊnie do takiego uniwersalnego, jednolitego, Êwi´tego
i nienaruszalnego prawa w∏asnoÊci nawiàzywa∏y powstajàce
wówczas kodyfikacje prawa cywilnego, odcinajàc si´ tym sa-
mym od feudalnej w∏asnoÊci podzielonej i podkreÊlajàc nie-
naruszalnoÊç w∏asnoÊci prywatnej9. W∏asnoÊç jest bowiem
kategorià historycznà, której treÊç i kszta∏t sà ÊciÊle zwiàza-
ne z ustrojem spo∏eczno-gospodarczym paƒstwa. Podlega
ona ró˝norodnym przemianom, które z jednej strony sà uwa-
runkowane, a z drugiej – warunkujà kszta∏t stosunków spo-
∏eczno-ekonomicznych10.

Wspomniana powy˝ej „jednoÊç” w∏asnoÊci nie oznacza,
˝e prawo to mo˝na prawid∏owo opisywaç wy∏àcznie jako ka-
tegori´ abstrakcyjnà, bez powiàzania jej z okreÊlonymi pod-
miotami, przedmiotami, funkcjami czy ustrojami spo∏eczno-
-gospodarczymi. Przeciwnie, dostrzeganie ró˝nych „odmian”
w∏asnoÊci pozwala na precyzyjne opisanie jej treÊci oraz
funkcjonujàcych w okreÊlonym paƒstwie stosunków spo∏ecz-
no-gospodarczych. Uniwersalny model w∏asnoÊci, który by∏
jednà z najcenniejszych zdobyczy Rewolucji Francuskiej,
mia∏ byç przede wszystkim zaprzeczeniem stosunków feu-
dalnych, a nie zaprzeczeniem tego, ˝e w∏asnoÊç jako najpe∏-
niejsze prawo rzeczowe jest zró˝nicowana w zale˝noÊci od
rozmaitych, wymagajàcych uwzgl´dnienia czynników. We
Francji po 1789 r. oprócz w∏asnoÊci prywatnej dostrze˝ono
koniecznoÊç stworzenia szczególnej kategorii, a mianowicie
domaine public, która znajdowa∏a zastosowanie wsz´dzie
tam, gdzie w∏asnoÊç prywatna nie mog∏a w sposób w∏aÊciwy
zabezpieczaç i zaspokajaç interesów paƒstwa i obywateli. 

Potrzebna do prawid∏owego funkcjonowania paƒstwa
jednolitoÊç przyj´tych instytucji prawnych nie mo˝e mieç
charakteru bezwzgl´dnego, co jest szczególnie istotne w od-
niesieniu do stosunków w∏asnoÊciowych. Twierdzenie, ˝e bez

w∏asnoÊci prywatnej nie istnieje wolnoÊç i godnoÊç jednostki,
jest równie prawdziwe, jak to, ˝e sama w∏asnoÊç prywatna tej
wolnoÊci nie gwarantuje. Nie ma jednak koniecznoÊci do-
strzegania tylko dwóch, skrajnie odmiennych alternatyw,
a mianowicie nieograniczonej w∏asnoÊci prywatnej i jej skraj-
nej komunistycznej negacji11. W∏asnoÊç prywatna nie musi
w paƒstwie byç jedynym rodzajem w∏asnoÊci. Powinna jà
uzupe∏niaç w∏asnoÊç publiczna, pozwalajàca zaspokajaç inte-
resy w wymiarze spo∏ecznym, a nie wy∏àcznie jednostko-
wym. Stanowi ona niezb´dny element prze∏amujàcy skrajnà
jednolitoÊç, która nigdy nie daje zadowalajàcych i sprawiedli-
wych rezultatów niezale˝nie od tego, czy wybierze si´ model
oparty w ca∏oÊci na w∏asnoÊci prywatnej, czy te˝ publicznej.

W∏asnoÊç inna ni˝ prywatna
Odwo∏ywanie si´ do ró˝nych rodzajów w∏asnoÊci wywo∏uje

zazwyczaj, ze wzgl´du na doÊwiadczenia z okresu PRL, pejo-
ratywne skojarzenia. Pomijajàc szczegó∏owe rozwa˝ania doty-
czàce wyró˝nianych w tamtym okresie typów i form w∏asno-
Êci12, nale˝y wskazaç, i˝ wbrew wysuwanym wtedy twierdze-
niom13, w ustawodawstwie krajów kapitalistycznych wcale nie
zrezygnowano z ró˝nicowania prawa w∏asnoÊci i nie postrze-
gano go jako instytucji jednolitej, abstrakcyjnej i uniwersalnej,
niewykazujàcej ró˝nic ze wzgl´du na podmiot i przedmiot te-
go prawa. Mo˝na to te˝ ujàç inaczej, a mianowicie: je˝eli przy-
jàç, ˝e w∏asnoÊç w krajach kapitalistycznych by∏a postrzega-
na jako kategoria abstrakcyjna i jednolita, to nie sta∏o to
na przeszkodzie temu, by wskazywaç na jej ró˝ne rodzaje. Ja-
ko jeden z nielicznych W. Paƒko wskazywa∏ w ówczesnej dok-
trynie, ˝e w cywilistyce paƒstw kapitalistycznych zró˝nicowa-
nie prawa w∏asnoÊci jest obecne, chocia˝ nie nast´puje ono za-
zwyczaj ze wzgl´du na kryterium wy∏àcznie podmiotowe i nie
ma celu automatycznego przypisania preferencji okreÊlonym
rodzajom w∏asnoÊci14. Skoro w systemach kapitalistycznych
gospodark´ oparto na w∏asnoÊci prywatnej, to w sposób natu-
ralny musia∏o powstaç pytanie, czy oprócz tej w∏asnoÊci wyst´-
puje inny rodzaj w∏asnoÊci, np. w∏asnoÊç publiczna.

Zagadnienie to by∏o i jest przedmiotem zainteresowania
zw∏aszcza doktryny anglosaskiej, w szczególnoÊci amerykaƒ-
skiej, pomimo ˝e – mog∏oby si´ wydawaç – w amerykaƒskim
spo∏eczeƒstwie silnie zwiàzanym z wolnym rynkiem i w∏a-
snoÊcià prywatnà15 nie ma miejsca na rozwa˝ania o innych
rodzajach w∏asnoÊci. Tymczasem spory doktrynalne dotyczà-
ce w∏asnoÊci prywatnej i publicznej sà od dawna obecne
w amerykaƒskiej literaturze. W latach 50. ubieg∏ego stulecia
wskazywano, ˝e w∏asnoÊç prywatna i w∏asnoÊç publiczna,
uto˝samiana cz´sto z w∏asnoÊcià paƒstwowà lub nazywa-
na w∏asnoÊcià spo∏ecznà, wyst´pujà we wszystkich ustrojach
gospodarczych. Istnienie w∏asnoÊci publicznej w gospodar-
kach rynkowych nie by∏o postrzegane jako sprzeczne z kapi-
talizmem. Interesowano si´ natomiast osiàganiem w∏aÊci-
wych proporcji pomi´dzy w∏asnoÊcià publicznà a prywatnà.
Podnoszono tak˝e, ˝e warto zastanowiç si´ nad tym, czy
mo˝na wskazaç przedmioty w∏asnoÊci prywatnej, które nale-
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˝a∏oby uspo∏eczniç oraz czy wyst´pujà takie kategorie przed-
miotów w∏asnoÊci publicznej, w odniesieniu do których w∏a-
snoÊç prywatna pozwala∏aby na ich lepsze wykorzystanie16. 

Silnym impulsem do wzmo˝onej dyskusji na ten temat
sta∏ si´ artyku∏ G. Hardina wymownie zatytu∏owany: The
Tragedy of Commons17. W publikacji tej przedstawiono kon-
cepcj´ mikroekonomicznà, nazywanà tragedià wspólnego pa-
stwiska, zgodnie z którà wolny dost´p do dóbr wspólnych lub
publicznych prowadzi do ich ca∏kowitego zniszczenia. Przy-
czynà tego ma byç fakt, i˝ poszczególne jednostki korzystajà
z dobra wspólnego niezale˝nie od innych u˝ytkowników w ce-
lu zaspokojenia wy∏àcznie w∏asnych interesów. Prowadzi to
w perspektywie d∏ugookresowej do zu˝ycia dobra, pomimo ˝e
nie le˝y to w interesie ˝adnej z korzystajàcych z niego osób.
WolnoÊç w ramach wspólnoty (commons) skutkowaç ma nie-
uchronnym zrujnowaniem tej wspólnoty, poniewa˝ ka˝dy jej
cz∏onek w sposób racjonalny dà˝y do nieograniczonego zwi´k-
szania swoich korzyÊci kosztem ograniczonego dobra wspól-
nego18. Proponowanym sposobem unikni´cia wspomnianej
tragedii, szczególnie w odniesieniu do nieruchomoÊci i dóbr
materialnych, ma byç zastàpienie w∏asnoÊci kolektywnej,
wspólnej lub publicznej w∏asnoÊcià prywatnà. Ta ostatnia nie
jest zdaniem G. Hardina rozwiàzaniem doskona∏ym, ale alter-
natywa w postaci tragedii wspólnego pastwiska jest tak prze-
ra˝ajàca, ˝e lepiej jest wybraç mniejsze z∏o19. 

Przedstawiona koncepcja ekonomiczna do dnia dzisiejsze-
go spotyka si´ zarówno z aprobatà, jak i z krytykà20, natomiast
interesujàcy jest fakt, ˝e do dyskusji zapoczàtkowanej przez
rozwa˝ania o charakterze g∏ównie ekonomicznym w∏àczy∏a si´
równie˝ doktryna prawnicza, sprzeciwiajàc si´ zast´powaniu
ró˝nych form w∏asnoÊci kolektywnej i spo∏ecznej w∏asnoÊcià
prywatnà, która rzekomo ma stanowiç najlepszà odpowiedê
na zagro˝enia p∏ynàce z tragedii wspólnego pastwiska. Nawià-
zujàc do rzeczy publicznych w prawie rzymskim, C. Rose
wskaza∏a, ˝e w∏asnoÊç publiczna ma uzasadnienie ekonomicz-
ne, spo∏eczne i prawne. W sposób ironiczny stwierdzi∏a tak˝e,
˝e skoro w∏asnoÊç prywatna ze swej natury obejmuje upraw-
nienie w∏aÊciciela do korzystania z jej przedmiotu z wy∏àcze-
niem innych osób, to termin „w∏asnoÊç publiczna” jest b∏´dny
z punktu widzenia logiki. „PublicznoÊç” oznacza bowiem brak
wykluczenia mo˝liwoÊci korzystania z rzeczy przez osoby inne
ni˝ w∏aÊciciel21. Przeciwko automatycznemu przyjmowaniu
argumentacji dotyczàcej tragedii wspólnego pastwiska opowie-
dzia∏ si´ tak˝e R. C. Ellickson, wskazujàc, i˝ w∏asnoÊç publicz-
na, a w szczególnoÊci paƒstwowa, sprawdza si´ lepiej w odnie-
sieniu do okreÊlonych rodzajów nieruchomoÊci (np. dróg, par-
ków itp.) ani˝eli rozmaite przejawy w∏asnoÊci prywatnej22. 

Zauwa˝ono równie˝, ˝e zdefiniowanie w∏asnoÊci prywat-
nej jest problematyczne i postulowano, by postrzegaç jà nie
tylko jako rodzaj w∏asnoÊci, lecz tak˝e jako rodzaj systemu
prawnego, w którym ka˝dy przedmiot jest przypisany do zin-
dywidualizowanego podmiotu. Oprócz w∏asnoÊci prywatnej,
rozumianej jako rodzaj systemu prawnego, J. Waldron wyró˝-
ni∏ tak˝e system w∏asnoÊci kolektywnej (system of collective

property) oraz system w∏asnoÊci wspólnej (system of common
property). W pierwszym systemie alokacja dóbr ma przebie-
gaç w taki sposób, by uwzgl´dniç potrzeby okreÊlonej spo∏ecz-
noÊci jako ca∏oÊci, a nie interesy poszczególnych osób, które to
interesy nie zawsze b´dà zgodne z potrzebami spo∏ecznoÊci.
W drugim systemie nie przypisuje si´ szczególnego znaczenia
interesowi okreÊlonej spo∏ecznoÊci, lecz zezwala jej na nie-
skr´powane korzystanie z okreÊlonych zasobów, np. parków
i rezerwatów przyrody, przy czym dopuszcza si´ mo˝liwoÊç
wprowadzenia regulacji ograniczajàcych, je˝eli zbyt wiele
osób chce jednoczeÊnie korzystaç z danego dobra23.

Autor ten zaznacza, ˝e odró˝nienie w∏asnoÊci kolektyw-
nej od wspólnej mo˝e byç w praktyce trudne, jednak oba te
rodzaje w∏asnoÊci w sposób oczywisty ró˝nià si´ od w∏asnoÊci
prywatnej. Przeciwstawia si´ on tak˝e ujmowaniu w∏asnoÊci
kolektywnej jako szczególnej odmiany w∏asnoÊci prywatnej
i zak∏adaniu, ˝e nie jest istotne, czy w∏aÊcicielem jest paƒ-
stwo, czy te˝ inna, prywatna osoba prawna. Twierdzi bo-
wiem, ˝e gdy podmiotem w∏asnoÊci jest paƒstwo lub podmiot
publicznoprawny, funkcje tej w∏asnoÊci sà inne, ani˝eli gdy
w∏aÊcicielem jest prywatny podmiot prawa24. 

Charakterystyczne jest jednak to, ˝e wyró˝nione przez
J. Waldrona „systemy w∏asnoÊci” nigdy nie wyst´pujà w czy-
stej postaci, lecz zawsze wspó∏istniejà, chocia˝ nat´˝enie po-
szczególnych rodzajów w∏asnoÊci jest ró˝ne w zale˝noÊci
od argumentów i celów politycznych okreÊlonego paƒstwa.
Z tego powodu nawet w gospodarkach opartych na w∏asnoÊci
prywatnej funkcjonuje w∏asnoÊç kolektywna lub spo∏ecz-
na i vice versa. Ponadto, niezale˝nie od systemu gospodarcze-
go paƒstwa istniejà kategorie dóbr, które sà wykorzystywane
efektywniej, b´dàc przedmiotem okreÊlonego rodzaju w∏a-
snoÊci (np. drogi funkcjonujà najlepiej, gdy sà przedmiotem
w∏asnoÊci wspólnej). W konsekwencji, spory dotyczàce w∏a-
snoÊci nie powinny dotyczyç tego, czy istnieje w∏asnoÊç in-
na ni˝ prywatna, lecz tego, jak osiàgnàç w∏aÊciwà równowa-
g´ pomi´dzy w∏asnoÊcià prywatnà, kolektywnà i wspólnà25.

Wskazane wypowiedzi przedstawicieli doktryny paƒstw
kapitalistycznych formu∏owano w okresie, w którym W. Paƒko
zauwa˝y∏, i˝ w ustrojach tych dostrzega si´, poza w∏asnoÊcià
prywatnà, tak˝e inne rodzaje w∏asnoÊci, przy czym uwzgl´d-
nia si´ nie tylko podmiot, ale tak˝e przedmiot tego prawa.
Rozwa˝ania w tym zakresie sà obecne tak˝e w nowszej litera-
turze. R. A. Epstein odwo∏uje si´ do prawa rzymskiego, wska-
zujàc, ˝e nie wszystkie rzeczy, ze wzgl´du na swoje w∏aÊciwo-
Êci i funkcje, powinny stanowiç w∏asnoÊç prywatnà26. Ta ostat-
nia pociàga za sobà koszty skutecznego „wykluczania” osób
trzecich, natomiast ró˝ne postaci w∏asnoÊci wspólnej wià˝à si´
z kosztami koordynowania i zarzàdzania takà w∏asnoÊcià.
W konsekwencji konieczne jest ustalenie, które koszty w od-
niesieniu do okreÊlonego dobra sà wy˝sze: koszty wykluczania
osób trzecich, czy te˝ koszty koordynacji. Odpowiedê na to py-
tanie jest ró˝na w zale˝noÊci od rozwa˝anego przedmiotu w∏a-
snoÊci, jego przydatnoÊci spo∏ecznej, sposobu wykorzystywa-
nia oraz dost´pnych technologii27. Pomimo ˝e w∏asnoÊç pry-
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watna jest dziÊ podstawà gospodarki rynkowej, to nie ulega
wàtpliwoÊci, ˝e od zawsze wspó∏istnieje ona z w∏asnoÊcià
wspólnà, publicznà. Wa˝nà rol´ odgrywa w∏asnoÊç paƒstwo-
wa, która jest niezb´dna w odniesieniu do nieruchomoÊci ma-
jàcych znaczenie dla obronnoÊci lub zabezpieczenia podstawo-
wych interesów gospodarczych paƒstwa28.

Zadajàc pytanie, czy w ogóle celowe jest odró˝nianie w∏a-
snoÊci prywatnej od publicznej, J. McLean stwierdza, ˝e jest to
uzasadnione szczególnà funkcjà, jakà ma pe∏niç w∏asnoÊç pu-
bliczna, a tak˝e obowiàzkami, które mo˝na na∏o˝yç na pod-
miot takiej w∏asnoÊci. Przestaje on byç bowiem rzecznikiem
interesu prywatnego, jednostkowego, a staje si´ podmiotem
majàcym obowiàzki wobec okreÊlonego spo∏eczeƒstwa. Zda-
niem autorki, nie wszystkie przejawy w∏asnoÊci paƒstwowej
nale˝y zaliczaç do w∏asnoÊci publicznej, poniewa˝ cz´Êç mienia
paƒstwowego swoim przeznaczeniem i funkcjà w istocie odpo-
wiada w∏asnoÊci prywatnej. W∏asnoÊç publicznà nale˝y wyró˝-
niaç nie tylko ze wzgl´du na jej podmiot, ale przede wszystkim
ze wzgl´du na funkcje przedmiotu takiej w∏asnoÊci29.

Wskazuje si´ tak˝e, ˝e wyró˝nianie w∏asnoÊci prywatnej
i publicznej pe∏ni wa˝nà funkcj´ porzàdkujàcà, gdy˝ u∏atwia
ocen´ sytuacji prawnej i zastosowanie odpowiednich przepi-
sów prawa, przy czym w praktyce najbardziej donios∏à w∏asno-
Êcià publicznà jest w∏asnoÊç paƒstwowa oraz jednostek samo-
rzàdu terytorialnego. Nale˝y wspomnieç, ˝e obecnie coraz
trudniej jest dokonywaç ostrego podzia∏u pomi´dzy tym co
prywatne, a tym co publiczne. Wynika to z ró˝nego rodzaju
wspó∏pracy podmiotów publicznych i prywatnych, finansowa-
nia tych ostatnich ze Êrodków publicznych czy te˝ wykonywa-
nia zadaƒ u˝ytecznoÊci publicznej przez podmioty prywatne30.
W praktyce zawsze wyst´powaç b´dà sytuacje, które trudno
b´dzie jednoznacznie sklasyfikowaç, co nie oznacza, ˝e podzia∏
na w∏asnoÊç publicznà i prywatnà traci racj´ bytu. Przeciwnie,
uzmys∏awia on, i˝ w przypadkach „mieszanych” nale˝y
uwzgl´dniç zarówno „publicznà”, jak i „prywatnà” stron´ za-
gadnienia po to, by odpowiednio konstruowaç i stosowaç regu-
lacje prawne dotyczàce w∏asnoÊci publicznej oraz prywatnej. 

W odniesieniu do nieruchomoÊci podkreÊla si´, ˝e w nie-
których sytuacjach lepiej jest, je˝eli ich w∏asnoÊç przys∏ugu-
je paƒstwu lub jednostce samorzàdu terytorialnego31. Doty-
czy to przede wszystkim nieruchomoÊci majàcych charakter
przestrzeni publicznej. Publiczny charakter takiej w∏asnoÊci
wynika∏by wi´c zarówno z faktu, i˝ przys∏uguje ona podmio-
towi publicznemu, jak i z faktu, ˝e dotyczy szczególnej rze-
czy publicznej. Publiczna w∏asnoÊç wspomnianych nierucho-
moÊci ma, zdaniem A. Lehavi, trzy podstawowe zalety. 

Pierwszà z nich sà pozytywne efekty zewn´trzne (externa-
lities), które powstajà dzi´ki otwartym przestrzeniom pu-
blicznym. Miejsca te przynoszà korzyÊci dla spo∏eczeƒstwa,
przejawiajàce si´ w mo˝liwoÊci korzystania z nich w celach to-
warzyskich i rekreacyjnych. W sytuacji, gdy nieruchomoÊci te
sà dobrze zaprojektowane i utrzymane, powodujà wzrost war-
toÊci nieruchomoÊci znajdujàcych si´ w ich sàsiedztwie, co
cz´sto podnosi aktywnoÊç gospodarczà na danym obszarze.

Podczas gdy w∏aÊciciel prywatny zazwyczaj pobiera∏by op∏aty
za korzystanie z takich nieruchomoÊci, w∏aÊciciel publiczny
najcz´Êciej tego nie robi. W sposób poÊredni otrzymuje jednak
cz´Êç korzyÊci zewn´trznych generowanych przez nierucho-
moÊç. Wzrost wartoÊci i aktywnoÊci gospodarczej przek∏ada
si´ na wi´ksze wp∏ywy podatkowe do bud˝etu podmiotu pu-
blicznego, a tak˝e na lepsze funkcjonowanie danej spo∏eczno-
Êci, co mo˝e obni˝yç koszty zwiàzane z pomocà spo∏ecznà czy
te˝ interwencjami s∏u˝b porzàdkowych. Ponadto, je˝eli nieru-
chomoÊç ma szczególne walory Êrodowiskowe lub zabytkowe,
generowane korzyÊci zewn´trzne majà szerszy zasi´g i przy-
ciàgajà podmioty spoza lokalnych spo∏ecznoÊci, zaspokajajàc
tak˝e potrzeby kulturowe i estetyczne obywateli32.

Drugà korzyÊcià jest mo˝liwoÊç promowania idei egalita-
ryzmu oraz stymulowanie cz∏onków spo∏eczeƒstwa do wspól-
nych interakcji, które zwi´kszajà znajomoÊç i zrozumienie dla
odmiennych wartoÊci i obyczajów. Przyk∏adowo, publiczne
parki stanowià sposób na zaspokojenie najbardziej podstawo-
wych potrzeb rekreacyjnych, towarzyskich oraz estetycznych.
Potrzeby te nale˝y uznaç za podstawowe w odniesieniu
do wszystkich grup spo∏ecznych, a ich zaspokajanie winno
stanowiç jeden z g∏ównych celów polityki spo∏ecznej. Wpraw-
dzie organizowanie przestrzeni publicznej przez podmioty
prywatne nie jest rzadkoÊcià, jednak okazuje si´, ˝e prywat-
na w∏asnoÊç takich nieruchomoÊci przesàdza o ich lokalizo-
waniu wy∏àcznie w sàsiedztwie budowanych przez dewelope-
rów osiedli, biurowców lub centrów handlowo-us∏ugowych.
Na przyk∏adzie Nowego Jorku A. Lehavi pokazuje, ˝e na 503
stanowiàcych w∏asnoÊç prywatnà parków/skwerów 496 zloka-
lizowanych jest w dzielnicy Manhattan, a tylko siedem w po-
zosta∏ych dzielnicach miasta33. Okazuje si´ wi´c, ˝e prywat-
na w∏asnoÊç jest przede wszystkim zwiàzana z zaspokajaniem
indywidualnych interesów w∏aÊciciela i generowaniem docho-
dów, dlatego te˝ aktywnoÊci podmiotu publicznego nie da si´
zastàpiç w lokalizacjach, które nie majà wi´kszego potencja∏u
dla inwestorów na rynku nieruchomoÊci. W kontekÊcie oma-
wianych nieruchomoÊci publicznych w∏asnoÊç publiczna wy-
pe∏nia wi´c luk´, którà pozostawia w∏asnoÊç prywatna.

Trzecià zaletà publicznej w∏asnoÊci nieruchomoÊci majà-
cych charakter przestrzeni publicznej jest mo˝liwoÊç ich wy-
korzystywania do publicznej debaty, wymiany poglàdów, tak-
˝e politycznych, kwestowania na rzecz ró˝nych celów, orga-
nizowania akcji spo∏ecznych i happeningów, animowania
spotkaƒ kulturalnych itp. Wprawdzie cz´Êç tej aktywnoÊci
odbywa si´ obecnie w obr´bie nieruchomoÊci prywatnych,
zazwyczaj centrów handlowych, to nie mo˝na zapominaç, ˝e
w∏aÊciciel prywatny tolerowaç b´dzie tylko takie akcje, które
sà spójne z aktualnym wykorzystaniem nieruchomoÊci,
zwi´kszajà jego dochody i nie budzà kontrowersji wÊród
u˝ytkowników nieruchomoÊci34. Wszelkie wydarzenia doty-
czàce zagadnieƒ spornych lub które w jakikolwiek sposób za-
k∏ócajà funkcjonowanie nieruchomoÊci z pewnoÊcià nie b´dà
mile widziane przez w∏aÊciciela prywatnego, który mo˝e za-
kazaç organizowania takich akcji i w sposób w zasadzie do-
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wolny decydowaç, jakie imprezy mogà odbywaç si´ w obr´bie
nieruchomoÊci b´dàcej jego prywatnà w∏asnoÊcià.

Pomimo i˝ powy˝sze uwagi zosta∏y sformu∏owane w kon-
tekÊcie obcego systemu prawnego, to trudno zaprzeczyç, i˝ sà
one donios∏e tak˝e w polskiej rzeczywistoÊci prawnej. Zjawi-
ska, które kiedyÊ mo˝na by∏o obserwowaç wy∏àcznie w silnie
rozwini´tych gospodarkach paƒstw obcych, stanowià obecnie
integralnà cz´Êç polskiej rzeczywistoÊci. ObecnoÊç dewelope-
rów, rozwój nowych sposobów zagospodarowywania nieru-
chomoÊci budynkami o ró˝nych funkcjach i przeznaczeniu,
silny rozwój prywatnej w∏asnoÊci nieruchomoÊci spowodowa-
∏y, ˝e zaspokajanie potrzeb w wymiarze spo∏ecznym, a nie jed-
nostkowym, musi ponownie staç si´ wa˝nà cz´Êcià debaty po-
lityczno-gospodarczej. JednoczeÊnie wzrost ÊwiadomoÊci
prawnej obywateli, dostrzeganie koniecznoÊci respektowania
praw cz∏owieka i obywatela, lecz tak˝e istniejàce napi´cia po-
lityczne czy ró˝nice Êwiatopoglàdowe powodujà, ˝e w∏asnoÊç
prywatna, pomimo i˝ stanowi podstaw´ ustroju gospodarcze-
go Polski, nie mo˝e prawid∏owo funkcjonowaç bez w∏aÊciwie
ukszta∏towanej w∏asnoÊci publicznej. Opisywana w literatu-
rze anglosaskiej koniecznoÊç ciàg∏ego pracowania nad w∏aÊci-
wà równowagà pomi´dzy w∏asnoÊcià prywatnà a publicznà,
wyraênie widoczna w odniesieniu do nieruchomoÊci, odnosi
si´ tak˝e do polskich warunków gospodarki wolnorynkowej.

Stanowisko to znajduje odzwierciedlenie w polskiej dok-
trynie, w której zwraca si´ uwag´ na potrzeb´ wyró˝niania
w∏asnoÊci publicznej tak˝e w nowym ustroju gospodarczym.
W okresie gospodarki nakazowo-rozdzielczej uwypuklanie
ró˝nych form w∏asnoÊci by∏o bardzo powszechne, a szczegól-
na rola w∏asnoÊci ogólnonarodowej oraz spo∏ecznej w∏asnoÊci
grupowej znajdowa∏a uzasadnienie w za∏o˝eniach paƒstwa
socjalistycznego, w którym w∏adza nale˝eç mia∏a do ludu pra-
cujàcego, a uk∏ad socjalistyczny (uspo∏eczniony) mia∏ domino-
waç stosunki gospodarcze35. Przeprowadzana nacjonalizacja
mia∏a na celu nie tylko zmian´ podmiotu w∏asnoÊci, ale tak˝e
stworzenie nowego typu w∏asnoÊci, zwanego socjalistycznà
w∏asnoÊcià paƒstwowà36. W∏asnoÊç spo∏eczna, obejmujàca
w∏asnoÊç ogólnonarodowà, spó∏dzielczà i innych organizacji
spo∏ecznych, mia∏a s∏u˝yç umacnianiu w∏adzy paƒstwa socja-
listycznego, które w swoich za∏o˝eniach mia∏o byç odporne na
kryzysy i bezrobocie, likwidowaç przyczyny wyzysku, a oby-
watelom dostarczaç dostatnie i kulturalne ˝ycie37. W okresie
tym w zasadzie nie pos∏ugiwano si´ terminem „w∏asnoÊç pu-
bliczna,” lecz „w∏asnoÊç spo∏eczna”, w obr´bie której wyró˝-
niano wspomniane powy˝ej formy w∏asnoÊci. 

Po przywróceniu w Polsce ustroju demokratycznego oraz
gospodarki rynkowej na prze∏omie lat 1989/1990 zniesiono
funkcjonujàcy w PRL podzia∏ w∏asnoÊci na typy i formy.
Wprawdzie w znowelizowanej w 1992 r. Konstytucji PRL
z 1952 r. zachowano podzia∏ na w∏asnoÊç osobistà i w∏asnoÊç,
to w doktrynie podnoszono, i˝ utrzymywanie konstytucyjne-
go wyodr´bnienia w∏asnoÊci osobistej jest bezzasadne i ma
znaczenie jedynie formalne, gdy˝ w praktyce nie znajduje za-
stosowania38. A. ¸abno-Jab∏oƒska dodatkowo podkreÊla∏a, ˝e

w konstytucji nie nale˝y typizowaç w∏asnoÊci ze wzgl´du
na podmiot, natomiast intensywnoÊç ochrony w∏asnoÊci na-
le˝y uzale˝niç od jej przedmiotu i funkcji, jakà on spe∏nia.
Nie ma bowiem racjonalnych wzgl´dów, dla których fabryk´
paƒstwowà nale˝a∏oby chroniç bardziej ani˝eli prywatny
grunt orny39. Wprawdzie po 1989 r. ró˝nicowanie w∏asnoÊci
wed∏ug kryteriów w∏aÊciwych dla ustroju socjalistycznego
straci∏o racj´ bytu, to powsta∏o pytanie, czy przejÊcie na go-
spodark´ wolnorynkowà powoduje, i˝ automatycznie powra-
ca si´ do tzw. w∏asnoÊci kapitalistycznej, b´dàcej rzekomo po-
j´ciem abstrakcyjnym i jednolitym. 

Zagadnienie to rozwa˝a∏ A. Stelmachowski, wskazujàc, ˝e
zmiana ustroju wymusza dokonanie przewartoÊciowania
w zakresie w∏asnoÊci. Zwróci∏ uwag´ na fakt, ˝e w ustroju so-
cjalistycznym negowano mo˝liwoÊç podzia∏u prawa na prawo
publiczne i prywatne, twierdzàc, ˝e skoro w paƒstwie socjali-
stycznym interesy osobiste sà zbie˝ne ze spo∏ecznymi, to po-
dzia∏ taki jest zb´dny i nieuzasadniony40. Tymczasem powrót
do gospodarki rynkowej spowodowa∏ wyraêne odrodzenie si´
podzia∏u prawa na publiczne i prywatne, co powinno, zdaniem
autora, zostaç uwzgl´dnione przy próbach charakteryzowania
w∏asnoÊci w nowych warunkach funkcjonowania paƒstwa.
W∏asnoÊç ta przybiera bowiem dwa podstawowe wymiary,
a mianowicie jest w∏asnoÊcià prywatnà lub w∏asnoÊcià publicz-
nà, co w ˝adnym przypadku nie oznacza, ˝e pierwsza z wymie-
nionych w∏asnoÊci jest prawem ukszta∏towanym przez prawo
prywatne, a druga – przez prawo publiczne i w konsekwencji
sà dwie zupe∏nie odmienne instytucje prawne. Podzia∏ ten do-
konywany ma byç przede wszystkim ze wzgl´du na kryterium
przedmiotowe i funkcjonalne, choç niewàtpliwe jest to, ˝e
czynnik podmiotowy nie mo˝e byç ca∏kowicie pomijany, skoro
realizacja ró˝norodnych zadaƒ publicznych zazwyczaj powie-
rzona jest podmiotom publicznoprawnym41.

Przeciwko powrotowi do prób stratyfikacji lub typizacji
w∏asnoÊci na podstawie znowelizowanej Konstytucji PRL
z 1952 r. wypowiedzia∏ si´ T. Dybowski, twierdzàc, i˝ w gospo-
darce wolnorynkowej i upodmiotowionym spo∏eczeƒstwie
mo˝e wyst´powaç tylko jedna w∏asnoÊç, b´dàca w∏asnoÊcià
„bezprzymiotnikowà.” Wyró˝nianie w∏asnoÊci paƒstwowej,
komunalnej, rolnej itp. dokonywane jest ze wzgl´du na ró˝ni-
ce w granicach treÊci tego prawa, a nie dlatego, ˝e sà to
„ustrojowo” ró˝ne prawa w∏asnoÊci. JednoczeÊnie jednak au-
tor ten zauwa˝y∏, i˝ podzia∏ w∏asnoÊci na w∏asnoÊç publicznà
i w∏asnoÊç niepublicznà, czyli prywatnà, jest wart zaintereso-
wania, pomimo ˝e w przepisach konstytucyjnych nie dokona-
no takiego w∏aÊnie podzia∏u. Niemniej jednak niewàtpliwie
mo˝na wyró˝niç dobra o charakterze publicznym, do których
spo∏eczeƒstwo powinno mieç dost´p i z których mog∏oby ko-
rzystaç. W∏asnoÊç tych dóbr najcz´Êciej wymaga dodatkowych
regulacji prawnych, które pozwolà na skutecznà ich ochron´
oraz zapewnià w∏aÊciwe korzystanie z nich. Regulacje te mo˝-
na umieÊciç w konstytucji, chocia˝ wystarczajàce mo˝e byç
tak˝e stworzenie odpowiednich ustaw, które w sposób spójny
odnosi∏yby si´ do w∏asnoÊci publicznej i jej przedmiotów42. 
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Ju˝ w poczàtkowym okresie dostosowywania polskiego
systemu prawnego do wymogów gospodarki rynkowej by∏o
oczywiste, ˝e nie jest mo˝liwe dalsze, instytucjonalne wyod-
r´bnianie w∏asnoÊci spo∏ecznej, indywidualnej i osobistej, po-
niewa˝ przyj´to model, w którym ka˝da postaç w∏asnoÊci jest
chroniona w takim samym stopniu43. Klasyfikacje w∏asnoÊci
oparte na za∏o˝eniu, i˝ najni˝szym (ustrojowo dyskredytowa-
nym) rodzajem w∏asnoÊci jest w∏asnoÊç prywatna, a najwy˝-
szym w∏asnoÊç spo∏eczna, nie sà przydatne dla gospodarki
wolnorynkowej i sà wr´cz szkodliwe w kontekÊcie jej budowa-
nia i rozwoju, co nie oznacza, ˝e w paƒstwach kapitalistycz-
nych nie ma miejsca na funkcjonowanie w∏asnoÊci publiczne-
j44. W∏asnoÊç prywatna zosta∏a wybrana jako podstawa gospo-
darki wolnorynkowej, lecz nie mia∏o to byç powodem, dla
którego nale˝a∏oby rezygnowaç z dostrzegania ró˝nic we w∏a-
snoÊci okreÊlonych przedmiotów, przys∏ugujàcej okreÊlonym
podmiotom. Dlatego te˝ nawet bezpoÊrednio po przemianach
ustrojowych istnia∏y podstawy do wyró˝nienia, obok w∏asno-
Êci prywatnej, tak˝e w∏asnoÊci paƒstwowej i komunalnej.
W∏asnoÊç ta, ze wzgl´du na swoje cele, a tak˝e jej podmioty
wymaga∏a specjalnej regulacji, która zapewni∏aby jej w∏aÊci-
wà ochron´ oraz stworzy∏a podstawy do prawid∏owego gospo-
darowania jej przedmiotami. Wadà socjalistycznego systemu
prawnego nie by∏o zatem ró˝nicowanie w∏asnoÊci, ale pojmo-
wanie jej wy∏àcznie w kategoriach ideologii politycznej, ode-
rwanej od rzeczywistoÊci ekonomicznej oraz faktycznych zja-
wisk gospodarczych i stanu gospodarki kraju45. 

Przesuni´cie punktu ci´˝koÊci z w∏asnoÊci spo∏ecznej
na w∏asnoÊç prywatnà nie mo˝e byç jednak postrzegane jako
panaceum na wszelkie problemy. Prywatyzacja i upowszechnie-
nie w∏asnoÊci prywatnej nie wystarczà do zbudowania i utrzy-
mania nowoczesnego systemu gospodarki kapitalistycznej, je˝e-
li ich rola zredukowana zostanie do ideologii politycznej, ode-
rwanej od zjawisk zarówno gospodarczych, jak i spo∏ecznych.
Prosta przemiana w∏asnoÊci spo∏ecznej na prywatnà poprzez
zmian´ podmiotu w∏aÊciciela nie gwarantuje zwi´kszenia efek-
tywnoÊci gospodarowania i nie musi prowadziç do po˝àdanego,
ÊciÊlejszego powiàzania kapita∏u z pracà46. Ponadto w∏asnoÊç
prywatna nie zosta∏a przez ustawodawc´ zdefiniowana, choç
aktualnie zosta∏a normatywnie wyró˝niona w art. 20 Konstytu-
cji RP47. Wprawdzie intuicyjnie mo˝na jà okreÊliç jako w∏asnoÊç
Êrodków produkcji oraz dóbr konsumpcyjnych nale˝àcych
do poszczególnych obywateli, którzy majà wy∏àczne prawo
do korzyÊci generowanych przez przedmiot w∏asnoÊci48, to za-
proponowanie definicji tej w∏asnoÊci nie jest proste. O ile nie bu-
dzi wi´kszych wàtpliwoÊci stwierdzenie, ˝e w∏asnoÊç osób fi-
zycznych jest co do zasady w∏asnoÊcià prywatnà, to w∏asnoÊç
osób prawnych jest ju˝ trudniejsza do takiej jednoznacznej kwa-
lifikacji. Wynika to z faktu, ˝e osoby prawne przyjmujà ró˝ne
formy i tworzone sà do realizacji ró˝nych celów49. Nieuniknione
jest wi´c stwierdzenie, ˝e w∏asnoÊç prywatna, nawet je˝eli sta-
nowi podstaw´ ustroju spo∏eczno-gospodarczego, nie jest jedy-
nym rodzajem funkcjonujàcej w∏asnoÊci, przy czym granice po-
mi´dzy w∏asnoÊcià prywatnà a publicznà nie zawsze sà ostre50. 

Wyraêne stanowisko w tym zakresie zajmuje E. Gniewek,
który wskazuje, i˝ aktualnie widoczne jest rozwarstwienie
(zgodnie z terminologià zaprezentowanà przez W. Paƒko
– dekompozycja)51 prawa w∏asnoÊci na podstawie kryteriów
przedmiotowych (w∏asnoÊç rolnicza, górnicza, nieruchomo-
Êci zurbanizowanych) lub podmiotowych (w∏asnoÊç paƒstwo-
wa, komunalna, prywatna itp.). W konsekwencji typowe lub
potencjalne uprawnienia w∏aÊciciela nawet w Êwietle kla-
sycznej triady jego uprawnieƒ podlegajà dalszemu zró˝nico-
waniu. Powoduje to, i˝ nieÊcis∏e sà wszystkie te stwierdzenia,
które po przemianach ustrojowych Polski nie dopuszczajà
mo˝liwoÊci dostrzegania w∏asnoÊci innej ani˝eli prywatna52.
Klasyfikowanie wszelkich przejawów w∏asnoÊci jako prywat-
nej jest sprzeczne z realiami prawnymi i ekonomicznymi,
a tak˝e zaskakujàce w kontekÊcie prawnoporównawczym.

W∏asnoÊç publiczna w Polsce po transformacji ustrojowej
Pomimo ˝e w Konstytucji RP wyraênie wymienia si´ i na-

zywa jedynie w∏asnoÊç prywatnà, to nie mo˝na twierdziç, i˝
brak jest podstaw prawnych do dokonania dalszego rozró˝-
nienia w∏asnoÊci. Wniosek, ˝e poza w∏asnoÊcià prywatnà ist-
nieje zapewne w∏asnoÊç publiczna, wydaje si´ przede wszyst-
kim wynikaç z faktu, ˝e gdyby brak by∏o ró˝nych rodzajów
w∏asnoÊci, to przymiotnik „prywatna” nie by∏by potrzebny.
S∏uszna jest przy tym uwaga P. Wagnera, ˝e o ile Konstytu-
cja RP pozwala wyró˝niç w∏asnoÊç prywatnà i publicznà, to
niestety nie umo˝liwia zdefiniowania tych kategorii. Na pod-
stawie przepisów konstytucyjnych mo˝na wnioskowaç a con-
trario, ˝e w∏asnoÊç publiczna to taka w∏asnoÊç, która nie jest
w∏asnoÊcià prywatnà. Jednak w∏asnoÊç prywatna nie zosta∏a
zdefiniowana, a zatem nie jest mo˝liwe wyciàgni´cie popraw-
nych wniosków a contrario co do definicji w∏asnoÊci publicz-
nej. W szczególnoÊci nie mo˝na twierdziç, ˝e – w przeciwieƒ-
stwie do w∏asnoÊci prywatnej – w∏asnoÊç publiczna nie stano-
wi ˝adnego oparcia dla spo∏ecznej gospodarki rynkowej53.
Ustawodawca w art. 20 Konstytucji RP stwierdza jedynie, ˝e
w∏asnoÊç prywatna jest podstawà spo∏ecznej gospodarki ryn-
kowej, co nie oznacza, ˝e w gospodarce tej inne rodzaje w∏a-
snoÊci nie odgrywajà ˝adnej roli. Z pewnoÊcià nie pe∏nià one
roli wiodàcej, gdy˝ ta przypada w∏asnoÊci prywatnej, ale nie
mo˝na uznaç, ˝e ich rola jest znikoma lub nieistotna. 

W rozwijajàcym si´ ustroju opartym na gospodarce rynko-
wej okaza∏o si´, ˝e mienie publiczne (obejmujàce prawo w∏a-
snoÊci) nie jest poj´ciem majàcym znaczenie wy∏àcznie w sfe-
rze doktrynalnej. Ju˝ pod koniec lat 90. ubieg∏ego stulecia
Trybuna∏ Konstytucyjny (TK) jednoznacznie stwierdzi∏, ˝e
mienie komunalne jest obok mienia Skarbu Paƒstwa rodza-
jem mienia publicznego i nie nale˝y uto˝samiaç go z mieniem
prywatnym. Wprawdzie mienie publiczne konstruowane jest
na podstawie kategorii mienia prywatnego, jednak to pierw-
sze jest modyfikowane ze wzgl´du na interes publiczny praw
majàtkowych wchodzàcych w sk∏ad mienia komunalnego.
Skutkuje to mo˝liwoÊcià wprowadzania ograniczeƒ upraw-
nieƒ w∏aÊcicielskich przez ustawodawc´ ze wzgl´du na po-
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trzeb´ racjonalnego kszta∏towania mienia komunalnego54.
P. Wagner zauwa˝a, ˝e pomimo tak jednoznacznego stanowi-
ska TK ustawodawca nie uzna∏ za konieczne nadanie termi-
nowi „mienie publiczne” treÊci normatywnej. S∏usznie te˝
nadmienia, ˝e wyró˝nienie przez TK mienia publicznego i do-
strze˝enie jego cech szczególnych nie upowa˝nia ustawodaw-
cy do ró˝nicowania ochrony mienia publicznego i prywatne-
go, gdy˝ by∏oby to sprzeczne z obowiàzujàcà Konstytucjà RP,
w której zniesiono podzia∏ na formy i typy w∏asnoÊci. Istotne
jest jednak to, ˝e szczególny charakter mienia publicznego
nie wynika tylko z podmiotu, któremu mienie to przys∏uguje,
ale tak˝e z przydatnoÊci do zaspokajania potrzeb okreÊlonej
spo∏ecznoÊci, w przypadku gminy – jej mieszkaƒców55. Dlate-
go te˝ idea w∏asnoÊci publicznej pozostaje aktualna nie tylko
jako przeciwstawienie w∏asnoÊci prywatnej, ale tak˝e w kon-
tekÊcie roli i zadaƒ jednostek samorzàdu terytorialnego oraz
funkcji i przeznaczenia okreÊlonych dóbr56. Wa˝ne jest rów-
nie˝ to, ˝e wyró˝nienie kategorii mienia lub w∏asnoÊci pu-
blicznej nie powinno mieç na celu automatycznego stwierdze-
nia, i˝ podlegajà one wy∏àcznie regulacji publicznoprawnej.
Przeciwnie, jednostki samorzàdu terytorialnego jako w∏aÊci-
ciele sk∏adników mienia wchodzà w ca∏y szereg stosunków cy-
wilnoprawnych i winny byç wtedy postrzegane nie jako jed-
nostki administracji publicznej, lecz jako osoby prawne57.

Znalaz∏o to odzwierciedlenie w wyroku TK z dnia 12 kwiet-
nia 2000 r.58, w którym stwierdzono, i˝ prawo w∏asnoÊci przy-
s∏ugujàce gminie jest prawem podmiotowym, a jego treÊç wy-
nika z art. 140 k. c. PodkreÊlono równie˝, i˝ wprawdzie zre-
zygnowano w prawie polskim z ró˝nicowania typów i form
w∏asnoÊci ze wzgl´du na podmiot uprawniony, to jednak
w przypadku gmin widoczne jest zró˝nicowanie sk∏adników
ich mienia w zale˝noÊci od funkcji, jakie majà one pe∏niç. Try-
buna∏ przeprowadzi∏ lini´ podzia∏u pomi´dzy mieniem pu-
blicznym obejmujàcym sk∏adniki s∏u˝àce funkcjonowaniu
organów administracji lub bezpoÊredniemu zaspokajaniu
potrzeb zbiorowych (np. drogi, budynki urz´dów, szkó∏ itp.)
a mieniem gospodarczym (np. nieruchomoÊci, hale targowe).
W∏asnoÊç zaliczana do pierwszej grupy, zwana w∏asnoÊcià pu-
blicznà, podlega szczególnym ograniczeniom o charakterze
publicznoprawnym, natomiast pozosta∏a w∏asnoÊç gminy
podlega w ca∏oÊci regu∏om prawa cywilnego, co nie oznacza,
˝e mo˝e byç wykorzystywana w sposób dowolny. Mienie gmi-
ny ma bowiem umo˝liwiaç temu podmiotowi, któremu powie-
rzono wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, nie-
zastrze˝one ustawami na rzecz innych podmiotów, zaspokaja-
nie zbiorowych potrzeb wspólnoty (art. 6 i 7 ust. 1 ustawy
o samorzàdzie gminnym – u.s.g.)59. W zdaniu odr´bnym do
omawianego wyroku L. Garlicki w∏asnoÊç gminnà w sposób
wyraêny zaliczy∏ do w∏asnoÊci publicznej.

Warto zaznaczyç, i˝ A. Agopszowicz w odniesieniu do
mienia komunalnego sprzeciwia∏ si´ próbom charakteryzo-
wania go jako mienia wy∏àcznie publicznoprawnego lub wy-
∏àcznie prywatnoprawnego, gdy˝ nie widzia∏ podstaw
do przeprowadzania takiego podzia∏u w obowiàzujàcym pra-

wie, tym bardziej ˝e sam podzia∏ na prawo publiczne i prawo
prywatne tak˝e budzi wiele kontrowersji. Nie zgadza∏ si´
tak˝e z dzieleniem majàtku gminy na jej majàtek publiczny
i prywatny w zale˝noÊci od tego, czy sà zaspokajane zbioro-
we czy te˝ jednostkowe potrzeby spo∏ecznoÊci lokalnej60. Ze
stanowiskiem tym nale˝y si´ zgodziç, skoro gmina jako pod-
miot publiczny powo∏any do zaspokajania potrzeb spo∏eczno-
Êci lokalnej zawsze zaspokaja potrzeby w wymiarze spo∏ecz-
nym61, a ponadto ka˝dy sk∏adnik mienia gminy podlega z jed-
nej strony regulacjom prywatnoprawnym, a z drugiej strony
– publicznoprawnym. Gmina jest bowiem publicznà osobà
prawnà, a zatem jej funkcjonowanie, tak˝e w odniesieniu do
dysponowania jej mieniem, b´dzie zawsze w mniejszym lub
wi´kszym stopniu podlega∏o regulacjom publicznoprawnym. 

Nie jest jednak jasne, czy wspomniany autor sprzeciwi∏by
si´ tak˝e podzia∏owi zaproponowanemu przez TK we wskaza-
nym wyroku (K 8/98), w którym wyró˝niono mienie publiczne
i gospodarcze gminy. Podzia∏ ten jest uzasadniony tym, ˝e mie-
nie publiczne w du˝o szerszym zakresie ani˝eli mienie gospo-
darcze gminy podlega regulacjom szczególnym, najcz´Êciej ad-
ministracyjno-prawnym. Nie do koƒca precyzyjne jest twierdze-
nie TK, i˝ mienie gospodarcze podlega w ca∏oÊci regulacji
cywilnoprawnej, poniewa˝ ˝aden sk∏adnik mienia gminy nie
mo˝e byç wykorzystywany w sposób dowolny, a to ze wzgl´du
na funkcje i zadania, jakie powierzono jednostkom samorzàdu
terytorialnego. Jednak A. Agopszowicz widzi sens dokonania
podzia∏u zadaƒ jednostek samorzàdu terytorialnego na zadania
publiczne i gospodarcze, przy czym te pierwsze stanowià obo-
wiàzek wspomnianych jednostek, a te drugie mogà, lecz nie mu-
szà byç podejmowane. Wskazuje nawet, ˝e ze wzgl´du na to, i˝
dochody gmin, a tak˝e subwencje i dotacje cz´sto sà niewystar-
czajàce na pokrycie ich wydatków, to podj´cie przez jednostk´
samorzàdu terytorialnego dzia∏alnoÊci gospodarczej w dopusz-
czalnych przez prawo granicach nale˝y uznaç za po˝àdane62.
Nale˝a∏oby wi´c wnioskowaç, ˝e skoro zadania gmin mo˝-
na dzieliç na publiczne i gospodarcze, to równie˝ sk∏adniki jej
mienia mo˝na by poddaç analogicznemu podzia∏owi, który od-
zwierciedla∏by nie tylko fakt, ˝e mienie publiczne podlega szer-
szej regulacji administracyjno-prawnej, ale tak˝e to, ˝e jest ono
przeznaczone do zaspokajania zbiorowych potrzeb wspólnoty.

Ponadto, jak podkreÊla∏ A. Agopszowicz, prawa i obowiàz-
ki majàtkowe gminy wynikajà zarówno ze stosunków admini-
stracyjno-prawnych, jak i cywilnoprawnych, a zatem ich wy-
konywanie/realizacja nast´puje za pomocà instrumentów za-
równo prawa administracyjnego, jak i cywilnego. Istotne jest
tak˝e to, ˝e mienie samorzàdowe ma wytyczone ex ante funk-
cje, a mianowicie ma s∏u˝yç zaspokajaniu potrzeb spo∏eczno-
Êci lokalnych. Wskaza∏ równie˝, ˝e wprawdzie w∏asnoÊç ko-
munalna jest szczególnym rodzajem w∏asnoÊci, innym od w∏a-
snoÊci prywatnej, to nie uwa˝a∏, by traktowanie jej wspólnie
z w∏asnoÊcià paƒstwowà jako przejawu w∏asnoÊci publicznej
by∏o uzasadnione. Uzna∏ bowiem, ˝e ró˝nice pomi´dzy w∏a-
snoÊcià komunalnà a paƒstwowà sà tak du˝e, ˝e nale˝a∏oby
zamiast w∏asnoÊci publicznej wyró˝niaç w∏asnoÊç paƒstwowà
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i komunalnà (jednostek samorzàdu terytorialnego), a wspól-
na regulacja tych rodzajów w∏asnoÊci w ustawie o gospodarce
nieruchomoÊciami jest zabiegiem niew∏aÊciwym63. 

Niezale˝nie od przedstawionych wàtpliwoÊci dotyczàcych
specyfiki mienia samorzàdowego w porównaniu z mieniem
paƒstwowym obie kategorie mienia zosta∏y skontrastowane
z mieniem bàdê te˝ w∏asnoÊcià prywatnà. Przeciwstawienie
to widoczne jest tak˝e w uzasadnieniu do wyroku TK
z 15 marca 2005 r.64, w którym zwrócono uwag´, i˝ art. 179
k.c. w brzmieniu nadanym przez nowelizacj´ kodeksu cywil-
nego z dnia 14 lutego 2003 r.65 wskazywa∏ na dà˝enie ustawo-
dawcy do wzmocnienia pozycji w∏asnoÊci prywatnej kosztem
w∏asnoÊci publicznej. Wzmocnienie to prowadzi∏o do g∏´bo-
kiej ingerencji ustawodawcy w samodzielnoÊç gmin, która to
ingerencja nie by∏a, w ocenie TK, uzasadniona ochronà inne-
go, wa˝niejszego dobra. Ponadto ustawodawca, nowelizujàc
art. 179 k.c., gorzej potraktowa∏ gminy ani˝eli dotychczas
traktowa∏ Skarb Paƒstwa. W konsekwencji instytucja zrze-
czenia si´ w∏asnoÊci nieruchomoÊci po wspomnianej noweli-
zacji kodeksu cywilnego zosta∏a przez TK oceniona jako na-
rz´dzie mogàce byç wykorzystywane do powa˝nych nadu˝yç
gospodarczych i s∏u˝àce do ukrywania dzia∏aƒ szkodzàcych
mieniu komunalnemu, zaliczanemu do mienia publicznego.

Wyraêne oddzielenie mienia prywatnego od publicznego wi-
doczne jest tak˝e w innych orzeczeniach TK. Stwierdza si´
w nich, ˝e paƒstwo i jednostki samorzàdu terytorialnego sà
w∏aÊcicielami odr´bnego mienia, lecz zarówno mienie komunal-
ne, jak i paƒstwowe sà rodzajem mienia publicznego, którego
nie mo˝na uto˝samiaç z mieniem prywatnym. Najwa˝niejsza
ró˝nica pomi´dzy tymi dwiema kategoriami jest taka, ̋ e mienie
publiczne, b´dàc mieniem w rozumieniu prawa cywilnego, mo-
˝e podlegaç ró˝nym modyfikacjom (np. ograniczenie upraw-
nieƒ w∏aÊcicielskich wynikajàce z prawa publicznego), co znaj-
duje uzasadnienie w funkcji tego mienia oraz roli podmiotu pu-
blicznego, jakim jest jednostka samorzàdu terytorialnego czy
Skarb Paƒstwa66. Stanowisko to zosta∏o podtrzymane m.in.
w orzeczeniu TK z 20 listopada 1996 r.67, natomiast w wyroku
z 25 listopada 2003 r.68 TK zauwa˝y∏, ˝e w∏asnoÊç komunal-
na stanowi przede wszystkim instrument realizacji zadaƒ pu-
blicznych i ochrony interesów zbiorowych spo∏ecznoÊci lokal-
nej. Od w∏asnoÊci prywatnej ró˝ni si´ tym, ˝e Êcis∏e rozgrani-
czenie sfery imperium i dominium nie jest mo˝liwe, gdy˝ obie
te sfery si´ przenikajà. Wp∏ywa to na kszta∏t granic w∏asnoÊci
komunalnej oraz dowodzi, ˝e pozycja jednostki samorzàdu te-
rytorialnego jako podmiotu w∏asnoÊci istotnie ró˝ni si´ od sytu-
acji podmiotów prywatnoprawnych. Uwagi te sformu∏owano
w odniesieniu do mienia komunalnego, lecz sà one równie
prawdziwe w odniesieniu do mienia paƒstwowego, które podob-
nie jak mienie komunalne jest przejawem mienia publicznego. 

Warto tak˝e podkreÊliç, ˝e wprawdzie w∏asnoÊç publicz-
na mo˝e podlegaç i podlega najró˝niejszym ograniczeniom wy-
nikajàcym z przepisów szczególnych69, to nie mo˝na zapomi-
naç, ˝e przepisy te nie mogà w sposób dowolny ograniczaç
uprawnieƒ w∏aÊcicielskich. Z istoty w∏asnoÊci publicznej wyni-

ka, ˝e chodzi o zapewnienie jej w∏aÊciwego funkcjonowania
w celu zaspokajania potrzeb ponadjednostkowych, a wi´c w ce-
lu zaspokajania potrzeb ostatecznego beneficjenta, którym jest
spo∏eczeƒstwo. Za niedopuszczalne nale˝y uznaç wszelkie inge-
rencje ustawodawcy, które w∏asnoÊç publicznà traktujà jako ka-
tegori´ przypominajàcà gorszy rodzaj w∏asnoÊci i powodujà, ˝e
jest ona poddawana dowolnym, nieuzasadnionym modyfika-
cjom, które nie sà zbie˝ne z jej funkcjà, a jedynie realizujà par-
tykularne interesy okreÊlonych opcji politycznych. W∏asnoÊç
publiczna nie oznacza w∏asnoÊci niczyjej. Jako przyk∏ad mo˝-
na wskazaç, ˝e w∏asnoÊci publicznej jednostek samorzàdu tery-
torialnego nie mo˝na poddawaç ograniczeniom, które spowodu-
jà, i˝ jednostki te nie b´dà mog∏y wykonywaç swoich zadaƒ lub
wykonywanie tych zadaƒ b´dzie bardzo utrudnione. Takie po-
st´powanie doprowadzi∏oby do tego, ˝e ustawodawca zamiast
dbaç o interesy spo∏eczeƒstwa, poprzez nadmierne, niespójne
lub niew∏aÊciwe modyfikacje i ograniczenie w∏asnoÊci publicz-
nej w istocie uniemo˝liwia∏by zaspokajanie jego potrzeb. 

Uwagi koƒcowe
Wyró˝nianie oprócz w∏asnoÊci prywatnej tak˝e w∏asnoÊci

publicznej jest uzasadnione i celowe. W∏asnoÊç prywatna, po-
mimo ˝e jest podstawà gospodarki wolnorynkowej i paƒstwa
demokratycznego, nie mo˝e zastàpiç innych form w∏asnoÊci,
a w szczególnoÊci w∏asnoÊci publicznej. Jednolity charakter
w∏asnoÊci oznacza przede wszystkim odejÊcie od wyst´pujà-
cej w czasach feudalnych w∏asnoÊci podzielonej, lecz nie obej-
muje supozycji, i˝ w∏asnoÊç ma obecnie wy∏àcznie jednà for-
m´ lub rodzaj. Wprawdzie w∏asnoÊç prywatna mo˝e i powin-
na obejmowaç zarówno funkcj´ indywidualnà, jak
i spo∏ecznà, to jednak nie zawsze jest odpowiednia do tego,
by zaspokajaç interesy w wi´kszym wymiarze spo∏ecznym.

Podzia∏ w∏asnoÊci na prywatnà i publicznà jest poniekàd
intuicyjny i opiera si´ na za∏o˝eniu, ˝e o ile w∏asnoÊç prywat-
na ma na celu zaspokojenie interesów indywidualnego pod-
miotu, o tyle w∏asnoÊç publiczna ma na celu zaspokojenie in-
teresów nie w wymiarze jednostkowym, lecz spo∏ecznym.
W tym uj´ciu istotna jest funkcja w∏asnoÊci, a wi´c odpo-
wiedê na pytanie, czyje interesy ma ona zaspokajaç. Okazuje
si´ jednak, ˝e funkcja ta jest zazwyczaj zdeterminowa-
na przez rodzaj podmiotu, któremu w∏asnoÊç przys∏uguje,
a tak˝e przez w∏aÊciwoÊci przedmiotu tego prawa.

Konieczne jest przy tym odejÊcie od dawnego podzia∏u
na w∏asnoÊç spo∏ecznà oraz indywidualnà i przejÊcie do mode-
lu w∏asnoÊci publicznej i prywatnej. Podzia∏y te nie pokrywa-
jà si´ ze sobà, gdy˝ aktualnie z za∏o˝eƒ ustrojowych wynika,
˝e przedmiotem w∏asnoÊci publicznej nie sà, jak to by∏o
w okresie gospodarki nakazowo-rozdzielczej, w przewa˝ajàcej
mierze Êrodki produkcji, lecz tak˝e inne dobra przeznaczone
przede wszystkim do zaspokajania potrzeb spo∏ecznych70.
PrzejÊcie od w∏asnoÊci spo∏ecznej do w∏asnoÊci publicznej nie
jest zatem proste i nie nast´puje w sposób automatyczny. Nie-
zb´dna jest bowiem zmiana mentalnoÊci spo∏eczeƒstwa oraz
Êwiadoma i posiadajàca zidentyfikowane cele przebudowa
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systemu prawnego, co jest ∏atwiejsze do osiàgni´cia w war-
stwie teoretycznej, a nawet legislacyjnej, ani˝eli w praktyce71. 

Warto zauwa˝yç, i˝ w∏asnoÊç zyskuje dla ludzi wartoÊç do-
piero wtedy, gdy jej nabycie wynika z poniesionych kosztów
i wyrzeczeƒ oraz gdy system prawny paƒstwa stymuluje
kszta∏towanie kultury „bycia w∏aÊcicielem.” Do w∏asnoÊci trze-
ba bowiem dojrzeç, nauczyç si´ byç w∏aÊcicielem i rozumieç im-
plikacje takiego stanu rzeczy. Zarówno indywidualne podmioty,
jak i spo∏ecznoÊci, które nigdy nie by∏y w∏aÊcicielami wartoÊcio-
wych dóbr, nie potrafià wykszta∏ciç odpowiedniej relacji wzgl´-
dem nich, co powoduje, i˝ dobra te nie sà szanowane, ulegajà
zniszczeniu, nie sà wykorzystywane w sposób umo˝liwiajàcy
generowanie korzyÊci (majàtkowych, estetycznych) dla swoje-
go w∏aÊciciela72. Zjawisko to by∏o bardzo widoczne w paƒstwie
socjalistycznym, w którym silnie zredukowano w∏asnoÊç pry-
watnà i zmarginalizowano jà w stosunku do w∏asnoÊci spo∏ecz-
nej. Spowodowa∏o to, i˝ obywatele majàcy nik∏e doÊwiadczenia
z w∏asnoÊcià prywatnà bardziej wartoÊciowych dóbr (w szcze-
gólnoÊci znacjonalizowano olbrzymià liczb´ nieruchomoÊci)73,
w∏asnoÊç spo∏ecznà traktowali jako bezpodmiotowà, a wi´c ni-
czyjà74. Widoczna jest wi´c wspó∏zale˝noÊç pomi´dzy w∏asno-
Êcià prywatnà a publicznà. Brak odpowiednich doÊwiadczeƒ
z w∏asnoÊcià prywatnà uniemo˝liwia prawid∏owy rozwój kultu-
ry bycia w∏aÊcicielem, co z kolei prowadzi do braku pojmowa-
nia i szacunku dla w∏asnoÊci innej ni˝ prywatna.
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Ile warta jest przestrzeƒ? Przede wszystkim trzeba zadaç
pytanie, co rozumiemy pod poj´ciem przestrzeni. Przestrzeƒ,
którà b´dziemy si´ zajmowaç zosta∏a uj´ta w ramy prawne
poprzez poj´cie nieruchomoÊci. Zostawiajàc szczegó∏y mate-
rii prawnej do wyjaÊnienia specjalistom z dziedziny prawa
nieruchomoÊciowego, gdy˝ nic nie jest tak proste, jak mo˝-
na sàdziç na pierwszy rzut oka, przyjmijmy w uproszczeniu,
˝e przestrzeƒ, którà si´ b´dziemy dalej zajmowaç to grunt
w ramach dzia∏ki lub dzia∏ek oraz to, co nad nim lub pod nim
zosta∏o lub mo˝e zostaç wybudowane. 

Jak cenna jest przestrzeƒ? To pytanie w nawiàzaniu
do pierwszego akapitu mo˝na w pewnym uproszczeniu spro-
wadziç do pytania – ile warta jest wi´c nieruchomoÊç – grunt,
grunt wraz z rozpocz´tà na nim inwestycjà czy w koƒcu
grunt wraz z istniejàcà na nim, funkcjonujà zabudowà?

NieruchomoÊç warta jest tyle, ile rynek, czyli
uczestnicy tego rynku sà w stanie za t´ nieruchomoÊç
zap∏aciç – czyli tyle ile wart jest potencja∏ tkwiàcy
w nieruchomoÊci. To jest podstawowa teza tego referatu,
a przy okazji jest to podstawowy paradygmat teorii i prakty-
ki wyceny. Pierwsza cz´Êç zdania przed myÊlnikiem wydaje
si´ trywialna i oczywista, gdy jednak zaczynamy si´ zastana-
wiaç nad kwestià potencja∏u tkwiàcego w przestrzeni i jego
wartoÊciowania, to ju˝ odpowiedê na to pytanie nie jest taka
prosta. JeÊli nauczymy si´ w prawid∏owy sposób okreÊlaç po-
tencja∏ tkwiàcy w nieruchomoÊciach i w∏aÊciwie go warto-
Êciowaç, to rynek stanie si´ bardziej transparentny, b´dzie
mniej bankructw, mniej nadmiernych nag∏ych wzbogaceƒ,
mniej afer z tym zwiàzanych i kryzysy, które i tak wystàpià,
b´dà jednak mniej dotkliwe i b´dà przebiegaç ∏agodniej.

Zacznijmy jednak od prostszego pytania: ile warta jest
rzecz na rynku. Jak zrobimy ankiet´ i zapytamy o to respon-
dentów, to zdecydowana wi´kszoÊç odpowie, ˝e rzecz wysta-
wiona na sprzeda˝ na rynku warta jest tyle ile chcà zap∏aciç
i zap∏acà za nià zainteresowani kupujàcy. W tym prostym
stwierdzeniu realizowana jest ca∏a teoria ceny i wartoÊci. Ry-
nek w tak genialnie prosty sposób odzwierciedla zasad´ war-
toÊci rynkowej. JeÊli ch´tny sprzedajàcy wystawia coÊ na
sprzeda˝ i znajduje si´ ch´tny kupujàcy, to nie zap∏aci on za
t´ rzecz wi´cej ni˝ p∏acà inni ch´tni kupujàcy za rzeczy takie
same lub bardzo podobne, oferowane na rynku. 

O ile nie mamy problemów ze zrozumieniem powy˝szej
zasady (rozumienia wartoÊci rynkowej) pokazywanej
na przyk∏adach prostych przedmiotów lub np. samochodów
osobowych, to ju˝, jeÊli chodzi o bardziej skomplikowane

przedmioty sprzeda˝y, zaczynamy mieç z tym k∏opot. Im bar-
dziej skomplikowana jest rzecz podlegajàca sprzeda˝y,
a wczeÊniej wycenie, tym trudniej jest okreÊliç jej wartoÊç,
czyli znaleêç najbardziej prawdopodobnà cen´ jej sprzeda˝y. 

Czemu tak si´ dzieje? – Poniewa˝ trudne staje si´ porówna-
nie naszej sprzedawanej rzeczy do podobnych sprzedanych
wczeÊniej na rynku. Im lepiej umiemy rozpoznaç cechy sprze-
dawanych przedmiotów, szczególnie te cechy, które na rynku
odpowiedzialne sà w∏aÊnie za powstanie takiej, a nie inne ceny,
tym ∏atwiej jest nam okreÊliç wartoÊç rzeczy przeznaczonej
do sprzeda˝y, a wi´c znaleêç t´ najbardziej prawdopodobnà ce-
n´ przy której linia poda˝y przetnie si´ z linia popytu, wyzna-
czajàc cen´ transakcyjnà. JeÊli mówimy o porównywaniu cen
i cech to narzucajàcà si´, jakby samoistnie, metodà jest któraÊ
z metod podejÊcia porównawczego. Takim te˝ tokiem myÊlenia
idzie kupujàcy, a wi´c i wyceniajàcy musi tà Êcie˝ka podà˝aç.
W miar´ ∏atwo wyceniç w podejÊciu porównawczym nierucho-
moÊci typowe, których transakcje cz´sto si´ zdarzajà na rynku
i których cechy majàce wp∏yw na ceny sà doÊç ∏atwe do ziden-
tyfikowania i skwantyfikowania. Mo˝na to zrobiç intuicyjnie
– tak jak robià to kupujàcy lub u˝yç aparatu opisanego w teo-
rii wyceny stosujàc metod´ korygowania ceny Êredniej lub po-
równywania parami. Co si´ jednak dzieje w przypadku, gdy in-
westor ma do czynienia z nieruchomoÊciami bardziej skompli-
kowanymi, takimi jak grunty inwestycyjne, nieruchomoÊci
w trakcie rozwoju (budowy, przebudowy, modernizacji itp.) lub
majàce potencja∏ rozwojowy, na który istnieje popyt na rynku.
Klasyczne podejÊcie porównawcze jest oczywiÊcie nadal mo˝li-
we, ale próbujàc porównaç nieruchomoÊç wycenianà, do nieru-
chomoÊci sprzedanych na rynku – po pierwsze nie mo˝e naj-
cz´Êciej znaleêç odpowiedniej iloÊci nieruchomoÊci podobnych,
a poza tym trudno jest wyodr´bniç cechy, które mia∏y w takim,
a nie innym stopniu wp∏yw na uzyskane ceny. Kupujàc np. te-
ren inwestycyjny inwestor przede wszystkim bierze pod uwa-
g´ jego produktywnoÊç. Jego przydatnoÊç dla w∏asnych po-
trzeb lub dla osiàgni´cia korzyÊci ekonomicznej zwiàzanej
z rozwojem tej nieruchomoÊci i nast´pnie sprzeda˝à lub wynaj-
mem gotowych produktów takich jak 1 PUM (powierzchnia
u˝ytkowa mieszkaƒ) lub 1 m2 powierzchni komercyjnej. Naj-
cz´Êciej nie mamy na rynku dost´pu do wiedzy i danych, które
pozwoli∏yby na ustalenie ekonomicznej produktywnoÊci grun-
tów inwestycyjnych, których ceny zanotowano na rynku.
Rzadko nawet, w procesie wyceny próbujemy okreÊliç produk-
tywnoÊç naszego, wycenianego gruntu. W 95 procentach wy-
cen pomini´ta jest cecha stanowiàca o produktywnoÊci ekono-
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micznej nieruchomoÊci inwestycyjnej, a przecie˝ w∏aÊnie ta ce-
cha ma najwi´kszy wp∏yw na ceny p∏acone przez kupujàcych.
JeÊli kupujemy grunt pod inwestycj´ mieszkaniowà, to kluczo-
wà jest informacja o tym ile PUM-ów uda si´ wybudowaç na tej
nieruchomoÊci. Mo˝e byç tak – i tak cz´sto jest – ˝e nierucho-
moÊci o podobnej wielkoÊci, podobnie po∏o˝one, posiadajàce po-
dobne wyposa˝enie w urzàdzenia infrastruktury technicznej
i o pozosta∏ych cechach fizycznych i prawnych podobnych
na pierwszy rzut oka, z takich czy innych, ukrytych g∏´biej, po-
wodów mogà posiadaç znacznie ró˝niàcy si´ od siebie potencja∏
inwestycyjny. IloÊç PUM-ów mo˝liwych do wybudowania
na nich mo˝e si´ znacznie ró˝niç. Mo˝e to wynikaç np. z pra-
wa budowlanego i warunków technicznych, jakim muszà odpo-
wiadaç budynki. Jako przyk∏ad mo˝na tu przytoczyç konkret-
nà analiz´ wykonanà dla irlandzkiego inwestora przymierzajà-
cego si´ do zakupu nieruchomoÊci w du˝ym mieÊcie
wojewódzkim. Dopiero szczegó∏owa analiza i projekt koncep-
cyjny pozwoli∏y na ustalenie, ˝e tzw. „linijka s∏oƒca” wytnie
z budynku projektowanego na nieruchomoÊci wycenianej
ok. 30% powierzchni mieszkalnej. Sprzedane nieruchomoÊci
„podobne” wolne by∏y od takiego „mankamentu” i dlatego
uzyska∏y odpowiednio wy˝szà cen´ transakcyjnà. Analiza po-
zosta∏oÊciowa pozwoli∏a po pierwsze uniknàç b∏´du pozornego
podobieƒstwa do nieruchomoÊci wyglàdajàcych na podobne,
a faktycznie podobnymi nie b´dàcych, a po drugie pozwoli∏a
ustaliç optymalny (najkorzystniejszy) i najbardziej prawdopo-
dobny sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci. NieruchomoÊç by∏a
bowiem zabudowana obiektami pozwalajàcymi z jednej strony
na ich wyburzenie i postawienie w ich miejsce wysokiego bu-
dynku mieszkalnego, a z drugiej strony na adaptacj´, istniejà-
cego budynku o charakterze przemys∏owym, na lofty mieszkal-
ne. Tylko szczegó∏owa analiza pozosta∏oÊciowa uwzgl´dniajàca
wszystkie zalety i wady poszczególnych rozwiàzaƒ poprzedzo-
na analizà HABU (Highest and Best Use) jest w stanie daç od-
powiedê na pytanie o optymalny sposób u˝ytkowania konkret-
nej nieruchomoÊci, posiadajàcej potencja∏ rozwojowy.

Przy czym, kluczowym jest, szczegó∏owa analiza rynku zarów-
no w zakresie kwot mo˝liwych do uzyskania za produkt koƒ-
cowy planowanego rozwoju, jak i analiza rynku w zakresie
wszystkich kosztów, które b´dà konieczne do poniesienia
przy realizacji planowanego rozwoju z uwzgl´dnieniem zarów-
no rynkowego zysku inwestora, jak i kosztów kapita∏u nie-
zb´dnych do poniesienia wg aktualnego ich poziomu na rynku. 

Efekt wyci´cia cz´Êci budynku przez „linijk´ s∏oƒca”

Przeprowadzona analiza pozwoli∏a na okreÊlenie warto-
Êci wg jej stanu obecnego:
1. Dla przysz∏ej funkcji mieszkalnej i projektu budynku

wielokondygnacyjnego na poziomie 10.300.000,- z∏
2. Dla przysz∏ej funkcji mieszkalnej i projektu adaptacji ist-

niejàcego obiektu na lofty na poziomie 17.300.000,- z∏
Niezale˝nie od tego czy jest to nieruchomoÊç, czy coÊ inne-

go – kupujàcy patrzà na ceny rzeczy podobnych, ale patrzà te˝
na przydatnoÊç dla nich rzeczy kupowanej. JeÊli kupujemy ja-
kiÊ Êrodek produkcji, to tak jak w przypadku nieruchomoÊci
opisanej wy˝ej, te˝ najwa˝niejszy jest dla kupujàcego poten-
cja∏ ekonomiczny tego urzàdzenia, maszyny – Êrodka pro-
dukcji. Wi´cej jesteÊmy sk∏onni zap∏aciç za maszyn´, która
produkuje wi´cej jednostek towaru w okreÊlonym czasie, tak
jak wi´cej zap∏acimy za dzia∏k´, na której mo˝na wybudowaç
wi´cej PUM-ów. Zawsze zaczniemy od próby najprostszego po-
równania potencja∏u rzeczy kupowanej do innych sprzedawa-
nych na rynku. Potencja∏ ekonomiczny rzeczy kupowanej jest
zwykle odzwierciedlony w cenie zakupu o ile kupujàcy i sprze-
dajàcy zawarli transakcj´ przy spe∏nieniu zasad wartoÊci ryn-
kowej – uczestnicy transakcji byli ch´tni, ale nie przymuszeni
szczególnà sytuacjà do sprzeda˝y lub zakupu, byli rozwa˝ni,
podejmowali decyzj´ Êwiadomie i mieli czas na analiz´ rynku.
JeÊli przy prostszych przedmiotach zakupu i prostszych nieru-
chomoÊciach potencja∏ zosta∏ prawid∏owo rozpoznany najlep-
szym b´dzie podejÊcie porównawcze. Jednak w przypadku
analizy nieruchomoÊci „trudniejszych” (przypadek opisany
wy˝ej) rzadko mamy szans´ na zdobycie wiarygodnych infor-
macji z rynku, dotyczàcych tego, jakie cechy by∏y tymi decydu-
jàcymi o cenie i w jakim stopniu nieruchomoÊç sprzedana by-Powy˝ej – stan istniejàcy w dniu wyceny
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∏a w te cechy wyposa˝ona, bo tylko wtedy moglibyÊmy wyceniç
naszà „podobnà” nieruchomoÊç porównujàc cechy i ceny – tak
aby mo˝na by∏o dokonaç wiarygodnych korekt i prawid∏owo,
zgodnie z przepisami prawa, sumieniem i stanem rozwoju ryn-
ku wyceniç przedmiot sprzeda˝y.

Jednym z najbardziej skomplikowanych „przedmiotów
sprzeda˝y” na rynku jest nieruchomoÊç. Nie ma dwóch takich
samych nieruchomoÊci na rynku, a immanentnà cechà nieru-
chomoÊci jest jej rzadkoÊç i niepowtarzalnoÊç. W∏aÊnie z tego po-
wodu tak trudno jest porównywaç do siebie nieruchomoÊci – i to
tym trudniej, im bardziej „skomplikowana” jest nieruchomoÊç. 

Mówiàc wi´c o cennoÊci przestrzeni musimy zdawaç sobie
spraw´, ˝e kluczowym jest okreÊlenie przydatnoÊci tej nieru-
chomoÊci do osiàgania dochodu lub zaspokajania potrzeb in-
westora. Porównywanie do nieruchomoÊci podobnych zawsze
obarczone jest w przypadku nieruchomoÊci u∏omnoÊcià. Szu-
kamy podobieƒstw i ró˝nic i próbujemy nadaç im jakieÊ war-
toÊci liczbowe wiedzàc z góry, ˝e nie ma dwóch takich samych
nieruchomoÊci i nie ma idealnego sposobu na wycen´ istniejà-
cych mi´dzy nieruchomoÊciami ró˝nic. Dodatkowo proble-
mem jest zawsze dost´p do informacji o naszej wycenianej nie-
ruchomoÊci i tych „podobnych” sprzedanych wczeÊniej na ryn-
ku. Teoria jest prosta – trzeba znaç ceny nieruchomoÊci
sprzedanych i te z ich cech, które mia∏y wp∏yw na ceny oraz
cechy naszej wycenianej nieruchomoÊci, nast´pnie cechom,
które maja wp∏yw na ceny nadajemy odpowiednio zakresy
kwotowe i korygujemy ceny nieruchomoÊci sprzedanych
w stosunku do cech naszej nieruchomoÊci wycenianej. Ten kto
wycenia wie jednak, ˝e realizacja tej prostej zasady, w prakty-
ce jest trudna, ˝eby nie powiedzieç, prawie niemo˝liwa do wy-
konania w taki sposób, ˝eby dwóch rzeczoznawców wyceni∏o
nieruchomoÊç na tym samym poziomie – w szczególnoÊci, gdy
mamy do czynienia z nieruchomoÊcià nietypowà. Nierucho-
moÊci, jak i inne przedmioty – niektóre sà ∏atwiejsze do oceny
w zakresie cech majàcych wp∏yw na ceny na rynku, a niektó-
re sà trudne lub prawie niemo˝liwe do takiej oceny. W szcze-
gólnoÊci przy ograniczonym dost´pie do informacji o tych
sprzedanych wczeÊniej nieruchomoÊciach. NieruchomoÊcià
nietypowà – nietypowà w zakresie pewnych unikatowych jej
cech zawsze b´dzie nieruchomoÊç inwestycyjna w trakcie roz-
woju lub w miar´ du˝y grunt inwestycyjny. Ka˝dy teren inwe-
stycyjny posiada jakiÊ – mniejszy lub wi´kszy potencja∏. Nieza-
le˝nie od tego czy mamy do czynienia z terenem przeznaczo-
nym pod inwestycj´ mieszkaniowà czy dowolnà komercyjnà.
Âwi´tym obowiàzkiem rzeczoznawcy, niezale˝nie od tego, czy
jest to rzeczoznawca polski, brytyjski, niemiecki, francuski czy
rumuƒski, jest znalezienie tego potencja∏u w taki sposób, jak
robià to inwestorzy zainteresowani kupnem tej nieruchomo-
Êci. Rzeczoznawca musi wejÊç w buty inwestora. Musi przeÊle-
dziç tryb zachowania typowego inwestora na rynku, który za-
mierza∏by kupiç wycenianà nieruchomoÊç.

Jak powinno si´ wi´c wyceniaç grunt inwestycyjny? Sto-
sujàc podejÊcie porównawcze? PodejÊcie mieszane metod´
kosztów likwidacji, metod´ pozosta∏oÊciowà?

Jakie podejÊcie, jaka metoda b´dzie najlepsza dla grun-
tów inwestycyjnych lub innych nieruchomoÊci b´dàcych
w trakcie rozwoju?

Zastanówmy si´ po co inwestor kupuje grunt lub innà
nieruchomoÊç majàcà podlegaç rozwojowi:

Odpowiedê jest prosta i wydawa∏oby si´ trywialna – po to
˝eby zaspokoiç swoje potrzeby lub po to, ˝eby na tym grun-
cie, na tej inwestycji zarobiç. W przypadku, w którym mamy
do czynienia z sytuacjà, w której grunt kupowany jest dla za-
spokojenia swoich potrzeb, niezale˝nie od tego, ˝e ka˝dy in-
westor chce kupiç grunt jak najtaniej, jest on w stanie zap∏a-
ciç cz´sto cen´ amatorskà po to, ˝eby posiàÊç grunt, na któ-
rym b´dzie realizowa∏ swoje cele. Nie ma znaczenia czy
zap∏aci∏ za grunt, gdy˝ wymarzy∏ sobie, ˝e na tym gruncie
zbuduje dom swoich marzeƒ czy te˝, ˝e kupuje ten grunt p∏a-
càc cen´ amatorskà poniewa˝ potrzebny jest mu on do roz-
woju swojego biznesu. JeÊli nie kupi tego gruntu, to albo roz-
wój jego firmy b´dzie zahamowany, albo b´dzie musia∏ szu-
kaç innego gruntu, na który przeniesie ca∏y swój biznes,
którego nie mo˝e rozwijaç bez dodatkowej powierzchni.
Przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej pomijamy przypadki po-
dobne do powy˝ej opisanych. Takie bowiem zachowania ge-
nerujà ceny amatorskie, wy˝sze od rynkowych.

Spójrzmy co mo˝emy przeczytaç na temat nieruchomoÊci
inwestycyjnych w standardach mi´dzynarodowych IVSC:

„2. Definicja
2.1. NieruchomoÊç inwestycyjna. 

NieruchomoÊç (grunt i/lub budynek, w ca∏oÊci lub w cz´-
Êci) zakupiona lub wzi´ta w leasing finansowy w celu
osiàgania korzyÊci w postaci czynszu i/lub z tytu∏u wzro-
stu jej wartoÊci, raczej ni˝:
2.1.1. u˝ytkowana na w∏asne cele produkcyjne, handlowe,

us∏ugowe lub administracyjne lub
2.1.2. sprzedawana w toku zwyk∏ej dzia∏alnoÊci gospodarczej.”

My zajmiemy si´ przypadkami, w których inwestor roz-
wa˝a bez specjalnego – szczególnego imperatywu zakup
gruntu lub innej nieruchomoÊci inwestycyjnej (a wi´c nie b´-
dziemy mieli do czynienia z cenà amatorskà), – jest zdecydo-
wany j jà kupiç, ale nie za wszelkà cen´, lecz za cen´ rynko-
wà. Chodzi nam o rynkowà sytuacj´, w której kupujemy nie-
ruchomoÊç, ˝eby dokonaç jej rozwoju, planujàc na niej
konkretnà inwestycj´ zgodnà z prawem, fizycznie
i technicznie mo˝liwà do wykonania i dajàcà najwy˝-
szà ekonomicznà op∏acalnoÊç tej inwestycji. Tak zro-
bi racjonalnie post´pujàcy inwestor, a my „wchodzàc
w buty” typowego racjonalnie post´pujàcego inwe-
stora staramy si´ odzwierciedliç jego zachowania
rynkowe. Z naciskiem na zachowania rynkowe, czyli
w pierwszej kolejnoÊci rozwa˝amy i badamy rynek
szukajàc popytu na tym rynku na konkretne dopusz-
czone prawem przeznaczenie determinujàce rodzaj
inwestycji mo˝liwej do realizacji. Analizujemy ch∏on-
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noÊç tego rynku, potrzebny czas do realizacji tej in-
westycji oraz wszelkie koszty zwiàzane z planowa-
nym rozwojem nieruchomoÊci.

Wycena rzeczoznawcy to zawsze (a przynajmniej powi-
nien to byç) kluczowy element doradztwa w zakresie decyzji
majàtkowych zwiàzanych z nieruchomoÊcià. Analiza, którà
wykona rzeczoznawca w ramach procesu szacowania powin-
na daç odpowiedê klientowi na wiele pytaç – nie tylko na py-
tanie ile warta jest nieruchomoÊç.

Za ile kupiç, za ile jà sprzedaç, jak zarzàdzaç wartoÊcià
i samà nieruchomoÊcià, jak doradziç klientowi za ile ma ku-
piç i za ile ma sprzeda˝ grunt lub innà nieruchomoÊç podle-
gajàcà rozwojowi. Rzeczoznawca ma wiedz´, i mo˝e doradzaç
w zakresie skutecznej sprzeda˝y nieruchomoÊci, która jest
wystawiona na rynku na sprzeda˝ i nikt si´ nià nie interesu-
je. Jak w koƒcu – a raczej na poczàtku – odkryç i pokazaç
potencja∏ tkwiàcy w nieruchomoÊci i przekonaç inwe-
stora do jego kupienia.

Kluczem do tak rozumianego doradztwa jest wspo-
mniana na poczàtku tego referatu analiza pozosta∏o-
Êciowa we wszystkich jej odmianach: klasyczna kon-
wencjonalna metoda pozosta∏oÊciowa opisana w nocie
interpretacyjnej wchodzàcej w sk∏ad Polskich Standardów
Wyceny, którà mo˝na by nazwaç modelem niejawnego
wzrostu, który korzysta z bie˝àcych kosztów oraz wartoÊci
czy bardziej dynamiczne techniki wyceny przedsi´wzi´ç inwe-
stycyjnych przy zastosowaniu wszelkiego rodzaju metod
cash-flow z zawierajàcà si´ w ich ramach technikà DCF,
czyli modeli, które moglibyÊmy nazwaç modelami jawnego
wzrostu, które do obliczeƒ biorà szacunkowe przysz∏e kosz-
ty i wartoÊci. Takie modele poszerzone o inne instrumenty
pomagajàce zarzàdzaç wartoÊcià, takie jak analiza wra˝li-

woÊci, analiza SWAT, czy w model analizy niepewnoÊci
– w pe∏ni pokazujàcy inwestorowi przedzia∏y wartoÊci z poda-
niem prawdopodobieƒstwa otrzymania konkretnego wyniku
w zale˝noÊci od danych wejÊciowych do wyceny przy zaakcep-
towanych przez rynek przedzia∏ach poszczególnych zmien-
nych majàcych wp∏yw na koƒcowy wynik.

Przy u˝yciu takich metod inwestor, przy pomocy
rzeczoznawcy, mo˝e analizowaç op∏acalnoÊç inwesty-
cji. Inwestor musi dokonywaç takiej analizy nie tylko
na poczàtku – przy nabywaniu nieruchomoÊci, lecz na

ka˝dym etapie jej realizacji. Tylko takie podejÊcie po-
zwoli na elastyczne reagowanie na zmieniajàce si´
warunki rynkowe, w sposób ograniczajàcy ryzyko,
które jest nieod∏àcznie zwiàzane z ka˝dym procesem
inwestycyjnym i ka˝dà próbà wydobycia potencja∏u
tkwiàcego w nieruchomoÊciach.

Wykonany zosta∏ eksperyment. Na konkretnym, realnym
rynku nieruchomoÊci poszukiwana by∏a wartoÊç rynkowa nie-
ruchomoÊci. Rzeczoznawca dokonujàcy wyceny uzna∏, post´-
pujàc zgodnie z rozporzàdzeniem Rady Ministrów w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego,
˝e w tym konkretnym przypadku nie ma mo˝liwoÊci wykona-
nia wyceny wartoÊci rynkowej w podejÊciu dochodowym
lub w podejÊciu porównawczym. Dokona∏ wyceny w podejÊciu
mieszanym metodà pozosta∏oÊciowà. OczywiÊcie wycena po-
przedzona by∏a szczegó∏owa analizà rynku i analizà transakcji
na rynku lokalnym. Rzeczoznawca doszed∏ do wniosku, ˝e
wiedza o nieruchomoÊciach sprzedanych, które mo˝na by∏oby
uznaç za podobne do wycenianej, nie gwarantuje mo˝liwoÊci
wykonania w prawid∏owy sposób wyceny w podejÊciu porów-
nawczym. I tu zaczyna si´ w∏aÊciwy eksperyment. Do wspó∏-
pracy zaproszono jednego z najlepszych specjalistów w Polsce
z zakresu podejÊcia porównawczego. Dokona∏ on raz jeszcze
analizy rynku i analizy transakcji i przeprowadzi∏ proces wy-
ceny w podejÊciu porównawczym, nie znajàc absolutnie wyni-
ku jaki otrzymany zosta∏ wczeÊniej w metodzie pozosta∏oÊcio-
wej. Wszyscy spodziewali si´, ˝e wartoÊç okreÊlona metodà po-
zosta∏oÊciowà b´dzie wy˝sza zgodnie z obiegowym poglàdem,
˝e metodà pozosta∏oÊciowà okreÊla si´ wartoÊç maksymalnà.

Po przeprowadzeniu wycen metodami: pozosta∏oÊciowà,
korygowania ceny Êredniej oraz metody porównywania para-
mi otrzymano nast´pujàce wyniki:

1 2 3 4 5

2603,87 2758,01 2842,16 2915,23

3541,93

WartoÊç w przeliczeniu na 1m2 gruntu
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Metoda pozosta∏oÊciowa nie zawsze zwraca wartoÊç mak-
symalnà pomimo, ˝e pokazuje maksymalnà kwot´ mo˝liwà
do zap∏acenia przy konkretnych warunkach rynkowych.
Oznacza to, ˝e wycena w podejÊciu porównawczym, pomimo,
˝e wykonana zgodnie z przepisami prawa i zgodnie ze sztu-
kà wyceny da∏a, w tym przypadku wartoÊç zawy˝onà, po-
nad maksymalnà, mo˝liwà do zap∏acenia przez inwestora
kwot´. Jest to wynikiem albo braku mo˝liwoÊci wystarczajà-
cego rozpoznania cech, które wp∏yn´∏y na ceny nieruchomo-
Êci zap∏acone przez inwestorów za nieruchomoÊci wyglàdajà-
ce na pierwszy rzut oka na podobne i co za tym idzie chybio-
ne porównanie tych cech z cechami nieruchomoÊci
wycenianej. Zwiàzane to mo˝e byç równie˝ z faktem przep∏a-
cenia za nieruchomoÊci podobne przez kupujàcych. Mi´liÊmy
bardzo cz´sto do czynienia z takà sytuacjà w okresach rozra-
stania si´ baƒki cenowej, gdy inwestorzy za wszelkà cen´
chcieli kupiç nieruchomoÊç – ˝eby nie uciek∏a im „okazja”.
Ka˝dy chce wtedy urwaç dla siebie kawa∏ek tortu. Sprzedaje
si´ wtedy prawie wszystko, za prawie ka˝da cen´. Jest to fa-
za cyklu koniunkturalnego, w której za chwil´ nastàpi prze-
silenie i ceny zacznà spadaç, po tym, jak p´knie baƒka ceno-
wa. W rzeczywistoÊci ceny nie spadajà jednak od razu tylko
kupujàcy przestajà kupowaç i mamy do czynienia z fazà, któ-
rà moglibyÊmy nazwaç fazà próby si∏, w której kupujàcy
przestali ju˝ kupowaç za wygórowane ceny, a sprzedajàcy nie
chcà tych cen obni˝yç i nast´puje wzajemne oczekiwanie na
to, która strona pierwsza ustàpi. 

Tak wi´c podejÊcie porównawcze jest idealne pod warun-
kiem, ˝e znamy wszystkie cechy nieruchomoÊci wp∏ywajàce
na ich ceny i wiemy z jakiego miejsca w fazie cyklu bierzemy
ceny sprzeda˝y nieruchomoÊci do porównania. 

Analizujàc operaty, z którymi mamy do czynienia na ryn-
ku widzimy, ˝e nie ma w nich zazwyczaj cechy, która pokazy-
wa∏aby potencja∏ nieruchomoÊci wycenianej i potencja∏ nie-
ruchomoÊci przyj´tych do porównania z dat transakcji doty-
czàcych tych nieruchomoÊci. 

W przypadku typowych nieruchomoÊci, sprawa jest pro-
sta, ale jeÊli wyceniamy nietypowà nieruchomoÊç inwestycyj-
nà – np. du˝y obszar inwestycyjny, to rzadko dysponujemy
informacjami, ile PUMów albo powierzchni u˝ytkowej us∏ug
mo˝na by∏o wybudowaç w momencie transakcji dotyczàcej
nieruchomoÊci podobnej. Sporadycznie niestety dokonujemy
równie˝ analizy potencja∏u dla nieruchomoÊci wycenianej,
a co dopiero dla nieruchomoÊci przyjmowanych do porówna-
nia. Informacje takie sà kluczowe dla inwestora, któ-
ry ma nieruchomoÊç kupiç. Sà te˝ kluczowe dla sprze-
dajàcego, i pozwalajà mu na ustalenie jakiej maksy-
malnej ceny mo˝e za˝àdaç, ˝eby nieruchomoÊç by∏a
jeszcze „sprzedawalna”. JeÊli istniejà jakieÊ ograniczenia
dotyczàce rozwoju nieruchomoÊci wycenianej lub nierucho-
moÊci przyjmowanych do porównania w zakresie mo˝liwoÊci
zagospodarowania tych nieruchomoÊci, to w podejÊciu po-
równawczym rzadko elementy te znajdà odzwierciedlenie
w procesie wyceny. Natomiast w metodzie pozosta∏o-

Êciowej poka˝emy wszystkie zalety wycenianej nieru-
chomoÊci, ale poka˝emy równie˝ wszystkie wady ob-
ni˝ajàce wartoÊç nieruchomoÊci.

Wspomniane rozporzàdzenie pozwala wyceniaç metodà
pozosta∏oÊciowà wy∏àcznie jeÊli „istniejàce uwarunkowania
nie pozwalajà na zastosowanie podejÊcia porównawczego lub
dochodowego;” – zapis ten pochodzi z okresu tworzenia si´
podstaw polskiej szko∏y wyceny i jest dzisiaj zapisem wysoce
szkodliwym dla gospodarki i rozwoju rynku nieruchomoÊci
w Polsce. W krajach rozwini´tych, do których niewàtpliwie
Polska si´ zalicza obecnie, nieruchomoÊci inwestycyjne
w tym, w szczególnoÊci nieruchomoÊci w trakcie rozwoju
i grunty inwestycyjne z potencja∏em, wycenia si´ prawie wy-
∏àcznie przy u˝yciu metody pozosta∏oÊciowej i wspomnia-
nych modeli jawnego wzrostu (CF i DCF). OczywiÊcie zawsze
nale˝y zbadaç rynek nieruchomoÊci mogàcych stanowiç baz´
do porównania i zawsze taka analiza jest punktem odniesie-
nia dla metody pozosta∏oÊciowej. Prawie zawsze jednak o po-
ziomie wartoÊci rynkowej, konkretnej nieruchomoÊci, prze-
sàdza metoda pozosta∏oÊciowa. 

Metoda pozosta∏oÊciowa reaguje bowiem szybciej na
zmiany na rynku. W stosunku do podejÊcia porównawczego
koryguje wartoÊç w gór´, gdy rynek znajduje si´ w fazie ro-
snàcej cyklu koniunkturalnego, a w fazie spadkowej cyklu
koryguje wartoÊci w dó∏ w sytuacji, gdy w podejÊciu porów-
nawczym, si∏à rzeczy, korzystamy z transakcji jeszcze z okre-
su bumu gospodarczego. Na za∏amujàcym si´ rynku mamy
resztkowe transakcje zawy˝one lub brak jest w ogóle trans-
akcji i korzystamy z tych, z minionego okresu.

Kluczowymi sà dwa elementy:
1. Prawid∏owe zastosowanie metody pozosta∏oÊciowej po-

przedzone analizà transakcji.
2. Szczegó∏owa, wielowarstwowa analiza rynku pozwalajàca

na rozpoznanie i okreÊlenie popytu oraz znalezienie w∏aÊci-
wej wielkoÊci elementów wejÊciowych do modelu wyceny.
JeÊli nie zmienimy dotychczasowej, cz´sto jeszcze stoso-

wanej w Polsce, praktyki i b´dziemy udawaç, ˝e wycena war-
toÊci dla aktualnego sposobu u˝ytkowania pozwala zawsze
otrzymaç wartoÊç rynkowà – oznaczaç to b´dzie zgod´ na
sankcjonowanie i firmowanie przez uprawnionych rzeczo-
znawców wyprzedawania mienia za bezcen, a powa˝ni inwe-
storzy Êmiejàc si´ z polskich rzeczoznawców b´dà korzystaç
ze swoich ekspertów od wyceny wykorzystujàc naszà niewie-
dz´, nasz oportunizm i uporczywà prób´ nieprzyjmowania
do wiadomoÊci faktów oczywistych. O ile bowiem aktualny
sposób u˝ytkowania w ok. 80% przypadków jest to˝samy
z optymalnym, najkorzystniejszym sposobem u˝ytkowania,
to jednak w tych 20% przypadków, gdy optymalny (najko-
rzystniejszy) i najbardziej prawdopodobny sposób u˝ytkowa-
nia jest inny ni˝ aktualny – wartoÊç rynkowa przenoszona
jest przez optymalny sposób u˝ytkowania. WartoÊç dla aktu-
alnego sposobu u˝ytkowania jest w takich przypadkach kate-
gorià wartoÊci nierynkowej. ˚eby zrozumieç t´, wydawa∏oby
si´, prostà zasad´ przyjrzyjmy si´ kilku przyk∏adom, w któ-
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rych analizowana jest wartoÊç rynkowa i wartoÊç dla aktual-
nego sposobu u˝ytkowania.

Przyk∏ad 1
Wycenie podlega∏a nieruchomoÊç po∏o˝ona na rynku du-

˝ego miasta wojewódzkiego. 
Dotychczasowy – aktualny sposób u˝ytkowania – hotel

o standardzie poni˝ej Êredniego (stan techniczny pogorszo-
ny). NieruchomoÊç posiada∏a szeroki zakres przeznaczenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego: 
● na wskazanym terenie ustala si´ obowiàzek utrzymania:

mieszkalnictwa,
● dopuszcza si´ realizacj´ tylko funkcji: kultury, hotelarskich,

administracji publicznej i organizacji wy˝szej u˝ytecznoÊci,
handlu, gastronomii, biur i rzemios∏a us∏ugowego; 

Przeprowadzono analiz´ HABU optymalnego, najko-
rzystniejszego, zgodnego z prawem wykorzystania:
● Hotel (rozwa˝ano ró˝ny standard hotelu)
● Biura
● Handel
● Mieszkania / apartamenty

Wynik analizy najlepszego sposobu u˝ytkowania:
● Piwnice i 2 kondygnacje nadziemne – handel
● Pozosta∏e kondygnacje – biura

Dokonujàc analizy HABU i okreÊlajàc wartoÊç nierucho-
moÊci wzi´to pod uwag´: aktualnà sytuacje rynkowà, popyt,
poda˝, jak równie˝ mo˝liwe prawne i fizyczne wykorzystanie
nieruchomoÊci. W procesie szacowania uzyskano nast´pujà-
ce wyniki:

WartoÊç dla aktualnego sposobu u˝ytkowania wyliczona w:
● podejÊciu dochodowym, metodà zysków: 9.000.000 PLN

WartoÊç rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu u˝yt-
kowania wyliczona w
● podejÊciu mieszanym, 

metodà pozosta∏oÊciowà: 16.000.000 PLN

Przyk∏ad 2
Drugi przyk∏ad poka˝e, ˝e czasem sytuacja, w której wy-

daje si´ na pierwszy rzut oka, ˝e wydana decyzja o warun-
kach zabudowy okreÊla optymalny sposób u˝ytkowania, to

jednak aktualny sposób u˝ytkowania przenosi wi´kszà war-
toÊç w konkretnych warunkach rynkowych i aktualny spo-
sób u˝ytkowania pozostaje najkorzystniejszym sposobem,
a wartoÊç rynkowa jest jednoczeÊnie wartoÊcià dla aktualne-
go sposobu u˝ytkowania.

Wycenie podlega∏y dwie nieruchomoÊci oznaczone jako
dzia∏ki 15/10 i 15/11 nale˝àce do jednego w∏aÊciciela, obj´te
dwoma ksi´gami wieczystymi, ale z wydanà dla nich decyzjà
o warunkach zabudowy dla inwestycji obejmujàcej budow´
budynku biurowo-us∏ugowego z drogami dojazdowymi,
miejscami parkingowymi i ma∏à architekturà. Decyzja
szczegó∏owo precyzowa∏a parametry zabudowy i zagospoda-
rowania terenu. 

Przeprowadzono wi´c analiz´ i dokonano sprawdzenia,
który sposób u˝ytkowania i zagospodarowania terenu prze-
nosi wi´kszà wartoÊç i jest optymalnym sposobem zagospo-
darowania nieruchomoÊci. 
● Metodà pozosta∏oÊciowà okreÊlono wartoÊç wynikajàcà

z parametrów okreÊlonych w decyzji o warunkach za-
budowy.

● Równolegle okreÊlono wartoÊç wg aktualnego sposobu
u˝ytkowania wyceniajàc nieruchomoÊç oznaczonà jako
dzia∏ka 15/10 zabudowanà budynkiem biurowym w po-
dejÊciu dochodowym metodà inwestycyjnà technikà kapi-
talizacjà prostej oraz nieruchomoÊç oznaczonà jako dzia∏-
ka 15/11 w podejÊciu porównawczym. 
Przeprowadzono wi´c analiz´ HABU i dokonano dwóch

szacunków szukajàc optymalnego sposobu zagospodarowa-
nia nieruchomoÊci. 
● Metodà pozosta∏oÊciowà okreÊlono wartoÊç wynikajàcà

z parametrów okreÊlonych w decyzji o warunkach zabu-
dowy.

● Równolegle okreÊlono wartoÊç wg aktualnego sposobu
u˝ytkowania wyceniajàc nieruchomoÊç oznaczonà jako
dzia∏ka 15/10 zabudowanà budynkiem biurowym w po-
dejÊciu dochodowym metodà inwestycyjnà technikà kapi-
talizacjà prostej oraz nieruchomoÊç oznaczonà jako dzia∏-
ka 15/11 w podejÊciu porównawczym.
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WartoÊç rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu u˝yt-
kowania (w tym przypadku jednoczeÊnie dla aktualnego spo-
sobu u˝ytkowania):
● Dla nieruchomoÊci zabudowanej: 20.000.000 PLN
● Dla gruntu niezabudowanego: 6.200.000 PLN

WartoÊç dla alternatywnego sposobu u˝ytkowania wyli-
czona w podejÊciu mieszanym, metodà pozosta∏oÊciowà:
● podejÊciu mieszanym, 

metodà pozosta∏oÊciowà: 22.000.000 PLN

Przyk∏ady te pokazujà, ˝e analiza najkorzystniejszego,
optymalnego i najbardziej prawdopodobnego sposobu u˝yt-
kowania musi byç przeprowadzona bardzo szeroko i skru-
pulatnie. W drugim bowiem przyk∏adzie pozornie poten-
cja∏ by∏ wi´kszy gdy uwzgl´dniona zosta∏a decyzja o wa-
runkach zabudowy. Analiza pozosta∏oÊciowa oraz
wycena w podejÊciu dochodowym i porównawczym dla ak-
tualnego sposobu u˝ytkowania wykaza∏y, ˝e przy konkret-
nym stanie rynku – w zakresie stawek czynszów mo˝li-
wych do uzyskania na tym rynku za powierzchni´ do wy-
naj´cia i kosztów rozwoju niezb´dnych do poniesienia
wykaza∏y, ˝e ta konkretna decyzja o warunkach zabudowy
daje nieruchomoÊci mniejszy potencja∏ ni˝ aktualny stan
zagospodarowania na dat´ wyceny. OczywiÊcie nale˝y sobie
zdawaç spraw´ z tego, ˝e taki stan mo˝e ulec zmianie, gdy
zmienià si´ warunki rynkowe – w skali makro i w skali mi-
kro – stopy zwrotu na rynkach alternatywnych, koszty
kredytu, koszty budowy i stawki najmu. Monitorowanie te-
go mo˝na przeprowadziç przy pomocy analizy wra˝liwoÊci,
która pomo˝e wskazaç graniczne wielkoÊci danych wejÊcio-
wych, przy których potencja∏ poszczególnych alternatyw-
nych sposobów u˝ytkowania wzrasta na tyle, ˝e alterna-
tywny sposób u˝ytkowania staje si´ optymalnym – najko-
rzystniejszym sposobem u˝ytkowania i przesàdza
o wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci majàcej lub mogàcej
podlegaç rozwojowi.

Taki sposób patrzenia na rynek i na nieruchomoÊci maja
inwestorzy i taki powinni mieç rzeczoznawcy, a przepisy pra-
wa nie powinny im w tym przeszkadzaç.

To w∏aÊnie wartoÊç rynkowa, rozumiana jako war-
toÊç dla optymalnego – najbardziej prawdopodobne-
go sposobu u˝ytkowania, pokazuje cennoÊç przestrze-
ni i pozwala t´ cennoÊç skwantyfikowaç. 

W przypadku nieruchomoÊci inwestycyjnych cz´-
sto metodà najbardziej adekwatnà do okreÊlenia war-
toÊci rynkowej i pokazania z jednej strony potencja∏u
wykorzystania przestrzeni, a z drugiej strony pozwa-
lajàca uchroniç inwestora przed ryzykiem przeinwe-
stowaniem podczas tworzenia si´ „baƒki cenowej”
jest analiza pozosta∏oÊciowa. 
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Definicja poj´cia „podobieƒstwo” 
Matematycznie „podobieƒstwo” stanowi przekszta∏cenie

geometryczne, przy którym odleg∏oÊci mi´dzy punktami
zmieniajà si´ w tym samym stosunku, (zwanym skalà podo-
bieƒstwa). Przez okreÊlenie „podobny” S∏ownik wspó∏cze-
snego j´zyka polskiego okreÊla z kolei tyle co: „majàcy pew-
ne cechy zgodne z cechami inne obiektu; przypominajàcy
kogoÊ, coÊ (...); prawie jednakowy”, a tak˝e „tego samego ty-
pu, rodzaju”. Poza definicjà geometrycznà „podobieƒstwo”
charakteryzuje zatem zestawione rzeczy lub poj´cia poprzez
listy wybranych cech (przez pryzmat których dostrzegane sà
analogie pomi´dzy zestawionymi elementami). Z formalnego
punktu widzenia podobieƒstwo jest wielkoÊcià, która od-
zwierciedla wi´c iloÊç owych analogii i si∏´ relacji zachodzà-
cych pomi´dzy przedmiotami oraz przedmiotami i ich cecha-
mi. Matematycznie „podobieƒstwo” mo˝e byç opisane dowol-
nà liczbà z zakresu wartoÊci od –1 do +1 albo do 0 do 1
i mo˝e byç mierzone kilkoma sposobami, zale˝nie od obranej
skali pomiaru i posiadanych danych.

W praktyce zamiast „podobieƒstwa” SAB mi´dzy obiek-
tem A oraz obiektem B oceniane jest zazwyczaj „niepodo-
bieƒstwo” tych obiektów czyli ich „odmiennoÊç”, rozumia-
na jako przeciwieƒstwo „podobieƒstwa”, opisane w poni˝-
szych wzorach symbolem d:

dAB = 1 – SAB przy SAB ∈∈ <0,1> (1a) 
lub

2 dAB = 1 – SAB przy SAB ∈∈ <-1,1> (1b)

Sposobem na wyznaczenie odmiennoÊci d jest badanie
rozbie˝noÊci poszczególnych ocen porównywanych obiektów
(rzeczy, poj´ç, zjawisk), do wyznaczenia których niezb´dne
jest z kolei: 
● okreÊlenie samych cech, poprzez które ma byç formu∏o-

wany warunek podobieƒstwa lub niepodobieƒstwa, 
● dobranie charakteru dokonywania ocen (ciàg∏y, skokowy

lub binarny)
● ustalenie zespo∏ów rang lub zakresów liczbowych ocen, 
● oraz uszeregowanie tych rang lub ocen liczbowych. 

W ten sposób tworzona jest pewna wielowymiarowa prze-
strzeƒ, w której ka˝demu z porównywanych obiektów przy-
pisana jest konkretna (pozycja). „Odleg∏oÊç” d wyznaczona
w tak rozumianej przestrzeni mo˝e byç rozumiana jako nie-
podobieƒstwo zestawianych obiektów, wynikajàce z rozbie˝-

noÊci ich ocen. Zerowa „odleg∏oÊç” pomi´dzy pozycjami przy-
pisanymi porównywanym obiektom mo˝e z kolei stanowiç
informacj´ o identycznoÊci tych obiektów w zakresie wybra-
nych cech. Ostatecznie „podobieƒstwo” czy „odmiennoÊç”
dwóch ró˝nych obiektów, opisanych zbiorami ocen pewnych
wybranych cech, mo˝e byç przedstawiane poprzez jednà za-
gregowanà wielkoÊç matematycznà, b´dàcà funkcjà ocen po-
szczególnych cech obu zestawionych obiektów. 

Takie przeprowadzenie procesu porównywania stwarza
warunki zobiektywizowania jego wyniku.

Poj´cie podobieƒstwa w odniesieniu do nieruchomoÊci 
Do poj´cia podobieƒstwa odwo∏ujà si´ zarówno przepisy

prawa cywilnego jak i administracyjnego. Jest ono bowiem
wa˝nym czynnikiem logicznym w ca∏ym szeregu procedur.
Szczególnà uwag´ poÊwi´ca mu natomiast ustawa o gospo-
darce nieruchomoÊciami  (ugn) i stosowne rozporzàdzenie
wykonawcze tworzàce opis procedur wyceny nieruchomoÊci.
Jak istotne jest poj´cie „podobieƒstwa” w tych procedurach
wyceny w zasadzie mo˝na w ogóle nie pisaç. Nakaz poszuki-
wania podobieƒstwa pomi´dzy przedmiotowym obiektem
(przedmiot spadku, zbycia, innych czynnoÊci poddanych opo-
datkowaniu) a innymi, jakie wystàpi∏y na rynku, (np. jako
przedmioty transakcji), jest przecie˝ obecny w polskim syste-
mie prawnym od dawna, jakkolwiek postulat ten wobec bra-
ku niezb´dnych kryteriów formu∏owany by∏ doÊç ogl´dnie. 

Z punktu widzenia potrzeb warsztatowych rzeczoznawcy
majàtkowego, podobieƒstwo obiektów jest zasadniczà przes∏an-
kà pozwalajàcà na w∏aÊciwe grupowanie obiektów i tworzenie
prawid∏owej reprezentacji rynku lokalnego a tak˝e na prawi-
d∏owy dobór danych do obliczeƒ. W dalszej kolejnoÊci umo˝li-
wia segmentowanie rynku, jego dookreÊlenie rodzajowe i tery-
torialne ale przede wszystkim umo˝liwia sprecyzowanie cech
b´dàcych identyfikatorami jednorodnych wewn´trznie grup
obiektów rynkowych. Bazujàc na ocenie podobieƒstwa ka˝dà
nieruchomoÊç mo˝na przyporzàdkowaç do danego segmentu
i poddawaç porównaniom a jej cen´ dalszym konsekwentnym
korektom. Jakkolwiek nie jest to wyra˝one wprost, to podo-
bieƒstwo odgrywa wa˝nà rol´ nawet w procedurach podejÊcia
kosztowego. OkreÊlenie kosztu wytworzenia, wartoÊci odtwo-
rzeniowej jakiegokolwiek elementu wymaga przecie˝ doboru
w∏aÊciwych wskaêników cenowych. W∏aÊciwoÊç owych wskaê-
ników jest z kolei wprost proporcjonalna do podobieƒstwa ele-
mentu wycenianego do stosownego elementu z cennika. 

DEFINICJA PODOBIE¡STWA NIERUCHOMOÂCI 
DLA POTRZEB ICH WYCENY

Jacek Zyga
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Pomimo tak istotnej roli podobieƒstwa w zasadzie ca∏e
polskie prawo opiera si´ na potocznej definicji tego poj´cia.
Jedynà definicjà z tego zakresu, wyra˝onà w miar´ jedno-
znacznie, jest definicja „nieruchomoÊci podobnej” zawarta
w art. 4 ugn, okreÊlajàca to poj´cie na potrzeby gospodarki
nieruchomoÊciami oraz ich wyceny. Wed∏ug treÊci powo∏ane-
go przepisu przez nieruchomoÊç podobnà „nale˝y (...) rozu-
mieç nieruchomoÊç, która jest porównywalna z nieruchomo-
Êcià stanowiàcà przedmiot wyceny, ze wzgl´du na po∏o˝enie,
stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz inne ce-
chy wp∏ywajàce na jej wartoÊç”. Technicznie opis ten ma∏o
wyjaÊnia, bowiem w przepisie przymiotnik „podobna” zosta-
je zamieniony jedynie przymiotnikiem „porównywalna”. Od-
wo∏anie si´ do definicji s∏ownikowej (S∏ownik wspó∏czesnego
j´zyka polskiego) dla przymiotnika „porównywalny” jak
i czasownika „porównywaç” („porównywalny” to taki, który
mo˝e byç z czymÊ porównywany; „porównywaç” to „zesta-
wiajàc jakieÊ zjawiska, rzeczy, osoby zwracaç uwag´ na cechy
wspólne i cechy ró˝ne”) ods∏ania tautologi´ definicji ustawo-
wej. Poprzez pryzmat wyk∏adni j´zykowej „nieruchomoÊç po-
dobna” opisana mo˝e byç jako „nieruchomoÊç, która mo˝e
byç zestawiona z nieruchomoÊcià wycenianà (przyrówna-
nà do niej) ze zwróceniem uwagi na ich cechy wspólne (podo-
bieƒstwa) i cechy ró˝ne (odmiennoÊci)”. Takiemu zestawie-
niu mo˝e podlegaç natomiast nieruchomoÊç przedmiotowa
(wyceniana) i dowolna inna. Z samego zestawienia dwóch
nieruchomoÊci nie wyp∏ywa natomiast wniosek o ich wza-

jemnym podobieƒstwie. W definicji ustawowej brakuje bo-
wiem kryteriów co zrobiç z wynikami takiego zestawienia. 

Odpowiedzià na dostrze˝one braki logiczne definicji usta-
wowej mo˝e byç definicja „nieruchomoÊci podobnej” wywie-
dziona bezpoÊrednio z definicji przymiotnika „podobny” ze
S∏ownika wspó∏czesnego j´zyka polskiego. Poszukiwanà defi-
nicj´ mo˝na wyraziç nast´pujàco: „«nieruchomoÊç po-
dobna» to nieruchomoÊç majàca pewne cechy zgodne
z cechami nieruchomoÊci wycenianej; przypominajà-
ca t´ nieruchomoÊç pod pewnymi wzgl´dami, tego sa-
mego typu lub rodzaju, prawie z nià jednakowa”.
Warto zwróciç uwag´, i˝ sformu∏owana wy˝ej definicja znaj-
duje odzwierciedlenie w samej ugn. 

Interpretacja poj´cia podobieƒstwa poprzez przepisy
Ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami

Ustawowa definicja „podobieƒstwa” budzi w Êrodowisku
zawodowym rzeczoznawców majàtkowych du˝e emocje, ma
ona bowiem zagorza∏ych zwolenników jak te˝ zdeklarowa-
nych przeciwników. Istota sporu pozostaje jednak niedopre-
cyzowana. Specyficzny j´zyk tej definicji dopuszcza bowiem
mo˝liwoÊç z pozoru przeciwnych a jednak nie wykluczajà-
cych si´ interpretacji. Zachodzi zatem potrzeba jednoznacz-
nego okreÊlenia jak rozumieç a nast´pnie wykorzystywaç po-
j´cie podobieƒstwa i cech jakie je definiujà. 

Ka˝dy praktyk wyceny (rzeczoznawca majàtkowy, po-
Êrednik w obrocie nieruchomoÊciami, prawnik stosownej

specjalizacji) ale tak˝e ka˝dy odbiorca ich opi-
nii, w mniej czy bardziej Êwiadomy sposób, sto-
suje kryteria opisane poni˝ej. Im konsekwent-
niej to robià, tym bardziej podnosi poziom zgod-
noÊci wyników realizowanych szacunków.
W∏aÊnie przydarzajàce si´ czasami rozbie˝noÊci
równoleg∏ych oszacowaƒ lub brak powtarzalno-
Êci wyników, sk∏ania do ciàg∏ej dyskusji czym
jest tak naprawd´ „podobieƒstwo” – g∏ówny ele-
ment podejÊcia porównawczego. 

Jak wykazano wy˝ej, definicja „nieruchomo-
Êci podobnej” sama w sobie jest niepe∏na.
Na szcz´Êcie twórcy ustawy i aktów wykonaw-
czych podpowiadajà jak uniknàç jej niedosta-
tecznej interpretacji. Ustawa (w artykule 153)
wyraênie wskazuje, by przy szacowaniu warto-
Êci nieruchomoÊci dokonywaç korygowania cen
„ze wzgl´du na cechy ró˝niàce nieruchomo-
Êci podobne od nieruchomoÊci wycenianej”.
Na marginesie warto te˝ zauwa˝yç, ˝e treÊç
§ 4.4 Rozporzàdzenia w sprawie wyceny (...)
tak˝e zwraca uwag´ na ró˝nice w ocenach cech
nieruchomoÊci „WartoÊç nieruchomoÊci b´dàcej
przedmiotem wyceny okreÊla si´ w drodze korek-
ty Êredniej ceny nieruchomoÊci podobnych wspó∏-
czynnikami korygujàcymi, uwzgl´dniajàcymi
ró˝nic´ w poszczególnych cechach tych nie-
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ruchomoÊci”. JednoczeÊnie (w ust´pie 1 tego paragrafu)
przepis wskazuje, i˝ dla potrzeb jak wy˝ej konieczna jest
„znajomoÊç (...) cech nieruchomoÊci wp∏ywajàcych
na poziom ich cen”. TreÊç § 4.1 Rozporzàdzenia w sprawie
wyceny (...) rozszerza poj´cie zbioru cech, wed∏ug których zi-
dentyfikowane powinny byç nieruchomoÊci w procesie wyce-
ny. Mo˝e si´ wydawaç, ˝e niejednorodnoÊç wskazaƒ powo∏a-
nych przepisów czyni je niespójnymi. Jednak przy ∏àcznym
interpretowaniu owych treÊci pojawia si´ wniosek, i˝ przepi-
sy te stanowià w∏asne uzupe∏nienie. Powo∏ane przepisy opisu-
jà zbiór nieruchomoÊci o pewnej skoƒczonej liczbie cech
(„cech nieruchomoÊci wp∏ywajàcych na poziom ich cen”). Spo-
Êród tych cech wybrany mo˝e byç podzbiór („cechy ró˝niàce
nieruchomoÊci podobne od nieruchomoÊci wycenianej”), sta-
nowiàcy podstaw´ wykonywanych póêniej korekt. Pozosta∏a
grupa cech nieruchomoÊci w zbiorze „cech nieruchomoÊci
wp∏ywajàcych na poziom ich cen” to cechy definiujàce po-
dobieƒstwo zgromadzonych obiektów. 

W ten sposób dowiedziona zosta∏a s∏usznoÊç proponowa-
nej, alternatywnej definicji „nieruchomoÊci podobnej”. Jak
zdefiniowano to wczeÊniej, musi ona (owa nieruchomoÊç po-
dobna) posiadaç pewne cechy zgodne z cechami nieru-
chomoÊci wycenianej; musi przypominaç t´ nierucho-
moÊç pod pewnymi wzgl´dami, musi byç tego samego
typu lub rodzaju, prawie z nià jednakowa. Z przyto-
czonej, ∏àcznej interpretacji przepisów Ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami oraz Rozporzàdzenia w sprawie wyceny
(...) wynika bowiem dok∏adnie to samo. 

Zasadnym jest zatem postulat poprawienia definicji
z punktu 16 artyku∏u 4 ugn. Zamiarem prawodawcy najwy-
raêniej by∏o bowiem aby wraz ze stworzeniem zasad wyceny
nieruchomoÊci stworzyç tak˝e zasady rozpoznawania podo-
bieƒstwa elementów rynku nieruchomoÊci, poprzez definio-
wanie ich cech wspólnych. NiejednoznacznoÊç istniejàcej defi-
nicji dzia∏a przeciwko tej zasadzie. Nale˝y zatem postulowaç
by wyeliminowana zosta∏a swoboda interpretacyjna definicji
nieruchomoÊci podobnej. 

Zamiast zakoƒczenia
Kwestia potrzeby jawnej oceny podobieƒstwa elementów

rynku nieruchomoÊci w procedurach ich wyceny potrafi roz-
grzaç dyskutantów do bia∏oÊci. Autor artyku∏u ma Êwiado-
moÊç tego stanu rzeczy. Jako czynny rzeczoznawca majàtko-
wy nie potrafi on jednak zaakceptowaç „medycznego punk-
tu widzenia” (jak dowodzi praktyka lekarz cz´sto nie ma
zamiaru i nawet na wezwanie nie jest sk∏onny wyjaÊniç
przes∏anek swojej diagnozy). Stàd stanowcze przekonanie,
i˝ istnieje potrzeba umiej´tnoÊci budowy matematycznego
dowodu dla tez stawianych w operacie szacunkowym. I nie
dotyczy to wcale omówienia sposobu liczenia Êredniej aryt-
metycznej. Podstawà wyceny jest oparcie jej na transakcjach
lub umowach najmu dotyczàcych nieruchomoÊci podobnych,
ewentualnie na wyborze podobnych elementów cenniko-
wych. Zatem du˝o wa˝niejsze jest udowodnienie, ˝e zadekla-

rowane podobieƒstwo mia∏o miejsce. Tu jednak w opera-
tach cz´sto wyst´pujà bia∏e plamy. Autorzy niektórych
z nich, nawet na wezwanie, nie potrafià przekonaç zaintere-
sowanego, ˝e deklarowane przez nich podobieƒstwo wybra-
nych elementów rynku ma miejsce. Nie przesàdza to oczy-
wiÊcie o jego braku. By jednak wygraç bitw´ na argumenty,
indagowany rzeczoznawca winien umieç to podobieƒstwo
stwierdziç, uprawdopodobniç a nie tylko zadeklarowaç.
OczywiÊcie mo˝na z dumnà minà nie dopuÊciç do dyskusji
lub jà zamknàç i rozmówcom nie wyjaÊniaç tajników swojej
wiedzy. WczeÊniej ni˝ póêniej ka˝demu przyjdzie si´ jednak
zmierzyç z dyskutantem nie gorszym od niego lub z takim,
któremu nie odpowiedzieç si´ nie da.

Orzecznictwo Sàdów Administracyjnych jest pe∏ne kry-
tycznych uwag pod adresem rzeczoznawców majàtkowych.
Poni˝ej przytocz´ tylko dwie z nich: 
● „brak wskazania w operacie cech podobnych dzia∏ki wy-

cenianej i dzia∏ek porównywanych” (II SA/Gd 825/10
– Wyrok WSA w Gdaƒsku).

● „Co prawda dobór cech majàcych wp∏yw na wartoÊç nie-
ruchomoÊci oraz ocena tych cech pozostawione sà rze-
czoznawcy majàtkowemu, którego pozycja prawna zbli˝o-
na jest do statusu osoby zaufania publicznego, niemniej
powy˝sze nie zwalnia rzeczoznawcy majàtkowego z obo-
wiàzku uzasadnienia swojego stanowiska”. (I SA/Wa
1091/10 – Wyrok WSA w Warszawie).
To w interesie Êrodowiska zawodowego rzeczoznawców

majàtkowych le˝y, by takie oceny nie by∏y deklarowane wo-
bec jego cz∏onków.
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1. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 26 wrze-
Ênia 2011 r. w sprawie zeznania podatkowego sk∏ada-
nego przez podatników podatku od spadków i daro-
wizn (Dz. U. Nr 216, poz. 1276).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 23 paêdziernika 2011 r.

2. Ustawa z dnia 18 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
o ochronie przyrody oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. Nr 224, poz. 1337).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r., z wyjàtkiem
art. 4, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 19 paêdziernika 2011 r. 

3. Ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy – Ko-
deks post´powania cywilnego (Dz. U. Nr 224, poz. 1342).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 16 listopada 2011 r.

4. Ustawa z dnia 16 wrzeÊnia 2011 r. o timeshare (Dz.
U. Nr 230, poz. 1370).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 28 kwietnia 2012 r.

5. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 wrzeÊnia 2011 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o komornikach sàdo-
wych i egzekucji (Dz. U. Nr 231, poz. 1376).

6. Ustawa z dnia 16 wrzeÊnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 29 kwietnia 2012 r.

7. Ustawa dnia 16 wrzeÊnia 2011 r. o redukcji niektó-
rych obowiàzków obywateli i przedsi´biorców (Dz. U.
Nr 232, poz. 1378).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r., z wyjàtkiem: 
1) art. 21 pkt 1 lit. a–c i pkt 6 oraz art. 28, które wesz∏y

w ˝ycie z dniem 28 paêdziernika 2011 r.;
2) art. 21 pkt 3–5, 7, 8 i 10-13, które wejdà w ˝ycie z dniem

2 stycznia 2012 r.;
3) art. 4 pkt 1–6, art. 5 pkt 2, art. 6, art. 7 pkt 2, art. 12–14,

art. 17, art. 18, art. 20 oraz art. 23, które wejdà w ˝ycie
z dniem 1 stycznia 2013 r.

8. Ustawa z dnia 16 wrzeÊnia 2011 r. o zmianie ustawy
– Kodeks post´powania cywilnego oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 233, poz. 1381).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 3 maja 2012 r., z wyjàtkiem art. 1
pkt 24, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 17 listopada 2011 r.

9. Ustawa z dnia 16 wrzeÊnia 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarowaniu nieruchomoÊciami rolnymi Skar-

bu Paƒstwa oraz o zmianie niektórych innych ustaw
(Dz. U. Nr 233, poz. 1382).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 3 grudnia 2011 r.

10. Ustawa z dnia 16 wrzeÊnia 2011 r. o szczególnych
rozwiàzaniach zwiàzanych z usuwaniem skutków po-
wodzi (Dz. U. Nr 234, poz. 1385).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 18 listopada 2011 r.

11. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 26 wrze-
Ênia 2011 r. w sprawie wysokoÊci stawek op∏at za korzy-
stanie ze Êrodowiska na rok 2012 (M. P. Nr 94, poz. 958).

12. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 19 paê-
dziernika 2011 r. w sprawie górnych granic stawek
kwotowych podatków i op∏at lokalnych w 2012 r. (M.
P. Nr 95, poz. 961).

13. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 13 paê-
dziernika 2011 r. w sprawie stawek op∏at za usuni´cie
drzew i krzewów oraz stawek kar za zniszczenie zie-
leni na rok 2012 (M. P. Nr 95, poz. 963).

14. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 paêdziernika 2011 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów nie˝ywnoÊciowych trwa∏ego u˝yt-
ku w III kwartale 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 965).

15. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystyczne-
go z dnia 13 paêdziernika 2011 r. w sprawie wskaênika
cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych w okresie pierw-
szych trzech kwarta∏ów 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 966).

16. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 paêdziernika 2011 r. w sprawie wskaê-
nika wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych
ogó∏em we wrzeÊniu 2011 r. w stosunku do wrze-
Ênia 2005 r. (M. P. Nr 95, poz. 967).

17. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 13 paêdziernika 2011 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em
w III kwartale 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 968).

18. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 19 paêdziernika 2011 r. w sprawie Êred-
niej ceny skupu ˝yta za okres pierwszych trzech
kwarta∏ów 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 969).

19. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 20 paêdziernika 2011 r. w sprawie Êredniej
ceny sprzeda˝y drewna, obliczonej wed∏ug Êredniej
ceny drewna uzyskanej przez nadleÊnictwa za pierw-
sze trzy kwarta∏y 2011 r. (M. P. Nr 95, poz. 970).

KALENDARZ PRAWNY
opracowa∏a H.S.
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W zwiàzku z przyj´ciem przez Rad´ Ministrów w dniu
14 lipca rozporzàdzenia zmieniajàcego rozporzàdzenie
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu sza-

cunkowego, które wesz∏o w ˝ycie w dniu 26 sierpnia 2011 r.
uprzejmie przedstawiam stanowisko odnoÊnie post´powania
w zakresie spososbów okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci

PISMO Z 17 LISTOPADA 2011 R. OD WICEMINISTRA 
PIOTRA STYCZNIA Z MI DO PREZYDENTA PFSRM KRZYSZTOFA URBA¡CZYKA

20. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 9 li-
stopada 2011 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
gmin, w których stosuje si´ szczególne zasady odbudo-
wy, remontów i rozbiórek obiektów budowlanych znisz-
czonych lub uszkodzonych w wyniku dzia∏ania ˝ywio-
∏u, a tak˝e szczególne zasady zagospodarowania tere-
nów oraz zasady i tryb nabywania nieruchomoÊci,
w zwiàzku z osuni´ciem ziemi (Dz. U. Nr 246, poz. 1468).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 listopada 2011 r.

21. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów
z dnia 18 listopada 2011 r. w sprawie szczegó∏owego
zakresu dzia∏ania Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej (Dz. U. Nr 248, poz. 1494).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 18 listopada 2011 r.

22. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 listopa-
da 2011 r. w sprawie zniesienia Ministerstwa Spraw
Wewn´trznych i Administracji oraz Ministerstwa In-
frastruktury (Dz. U. Nr 250, poz. 1500).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 21 listopada 2011 r., 
z mocà od dnia 18 listopada 2011 r.

23. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 listopa-
da 2011 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Trans-
portu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej (Dz. U.
Nr 250, poz. 1503).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 21 listopada 2011 r., 
z mocà od dnia 18 listopada 2011 r.

24. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 4 listo-
pada 2011 r. w sprawie okreÊlenia wzoru deklaracji
obowiàzujàcej w zakresie zrycza∏towanego podatku
od przychodów z odp∏atnego zbycia nieruchomoÊci
i praw majàtkowych (Dz. U. Nr 251, poz. 1504).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

25. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 9 listopa-
da 2011 r. w sprawie wzoru oÊwiadczenia o wysokoÊci
wydatków zwiàzanych z inwestycjà s∏u˝àcà zaspokoje-
niu potrzeb mieszkaniowych (Dz. U. Nr 252, poz. 1516).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

26. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 10 li-
stopada 2011 r. w sprawie norm szacunkowych docho-

du z dzia∏ów specjalnych produkcji rolnej (Dz. U.
Nr 252, poz. 1517).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

27. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 9 listo-
pada 2011 r. w sprawie wzoru informacji sporzàdzanej
przez spó∏dzielnie mieszkaniowe oraz banki prowa-
dzàce kasy mieszkaniowe (Dz. U. Nr 257, poz. 1539).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 14 grudnia 2011 r.

28. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 15 li-
stopada 2011 r. w sprawie operatu ewidencyjnego oraz
wzorów informacji o zmianach zasobów z∏o˝a kopali-
ny (Dz. U. Nr 262, poz. 1568).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2012 r.

29. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 9 listopada 2011 r. w sprawie
standardów technicznych wykonywania geodezyj-
nych pomiarów sytuacyjnych i wysokoÊciowych oraz
opracowywania i przekazywania wyników tych po-
miarów do paƒstwowego zasobu geodezyjnego i kar-
tograficznego (Dz. U. Nr 263, poz. 1572).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 22 grudnia 2011 r.

30. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 25 listopa-
da 2011 r. w sprawie wysokoÊci ogólnej kwoty odliczeƒ
wydatków na cele mieszkaniowe (M. P. Nr 105, poz. 1060).

31. Obwieszczenie Ministra Transportu, Budownic-
twa i Gospodarki Morskiej z dnia 29 listopada 2011 r.
w sprawie wysokoÊci normatywu miesi´cznych sp∏at
kredytu mieszkaniowego za 1 m2 powierzchni u˝ytko-
wej lokalu (M. P. Nr 105, poz. 1062).

32. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 28 listopada 2011 r. w sprawie
wskaênika cen dóbr inwestycyjnych za III kwarta∏
2011 r. (M. P. Nr 108, poz. 1100).

33. Zarzàdzenie Prezesa Rady Ministrów nr 98
z dnia 14 grudnia 2011 r. w sprawie nadania statutu
Ministerstwu Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej (M. P. Nr 111, poz. 1133).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 14 grudnia 2011 r.
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na potrzeby ustalenia odszkodowaƒ za nieruchomoÊci wy-
w∏aszczone lub przej´te z mocy prawa w celu realizacji inwe-
stycji drogowych.

Zgodnie z art. 128 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U z 2010, nr 102,
poz. 651 z póên. zm.), dalej: ustawa, wyw∏aszczanie w∏asno-
Êci nieruchomoÊci, u˝ytkowania wieczystego lub innego pra-
wa rzeczowego, nast´puje za odszkodowaniem na rzecz oso-
by wyw∏aszczonej odpowiadajàcym wartoÊci tych praw. 

Rozwini´cie tej zasady w odniesieniu do wyceny nieru-
chomoÊci zawarte jest w artykule 134 ust. 1 ustawy, w któ-
rym jako podstaw´ ustalenia wysokoÊci odszkodowania
ustawodawca wskaza∏, co do zasady, wartoÊç rynkowà nieru-
chomoÊci. Jedynie w wyjàtkowych przypadkach, gdy uwa-
runkowania rynkowe nie pozwalajà na okreÊlenie wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci, dopuszczalne jest ustalenie wyso-
koÊci odszkodowania na podstawie wartoÊci odtworzeniowej
(art. 135, ust. 1 ustawy).

Stosownie do art. 134 ust. 4 ustawy, je˝eli przeznaczenie
nieruchomoÊci, zgodne z celem wyw∏aszczenia, powoduje
zwi´kszenie jej wartoÊci, wartoÊçnieruchomoÊci dla celów
odszkodowania rzeczoznawca majàtkowy powinien okreÊliç
wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania, wynikajàcego
z tego przeznaczenia. W pozosta∏ych przypadkach okreÊle-
nie wartoÊci nieruchomoÊci nast´puje na podstawie aktual-
nego sposobu u˝ytkowania (art. 134. ust. 3 ustawy).

W Êwietle art. 134 ust. 3 i ust. 4 ustawy jednym z g∏ów-
nych czynników decydujàcych o wartoÊci nieruchomoÊci dla
celów odszkodowania, jest przeznaczenie nieruchomoÊci wy-
nikajàce z celu wyw∏aszczenia. W przepisach tych ustawo-
dawca wprowadzi∏ do porzàdku prawnego tzw. zasad´ korzy-
Êci, wychodzàc z za∏o˝enia, ˝e odszkodowanie nie mo˝e po-
mijaç zwi´kszenia wartoÊci nieruchomoÊci spowodowanego
przeznaczeniem na cel publiczny. Tym samym, je˝eli takie
zwi´kszenie rzeczywiÊcie nastàpi, osoba wyw∏aszczona po-
winna otrzymaç odszkodowanie, którego podstaw´ stanowiç
b´dzie nie wartoÊç nieruchomoÊci zgodna z dotychczaso-
wym sposobem u˝ytkowania (art. 134 ust. 3 ustawy), lecz
wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlona dla alternatywnego sposo-
bu u˝ytkowania wynikajàcego z przeznaczenia tej nierucho-
moÊci na cel publiczny (art. 134 ust. 4 ustawy).

Zgodnie z § 36 ust. 1 Rozporzàdzenia Rady Ministrów
z 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz. U nr 207 poz.
2109 z póên. zm.), dalej: rozporzàdzenie, wartoÊç rynkowà
nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia odszkodowania za nie-
ruchomoÊci wyw∏aszczone lub przej´te z mocy prawa
na podstawie przepisów ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwe-
stycji w zakresie dróg publicznych (Dz. U. z 2008 nr 193,
poz 1194 z póên. zm.) dalej: specustawa, okreÊla si´, przyj-
mujàc stan nieruchomoÊci z dnia wydania decyzji, ceny
nieruchomoÊci z dnia ustalenia odszkodowania, a przezna-
czenie nieruchomoÊci zgodnie z art 154 ustawy bez

uwzgl´dniania ustaleƒ decyzji. Cytowany przepis realizuje
zatem zasad´ wyra˝onà w art. 134 ust. 3 ustawy, pozwala-
jàc rzeczoznawcy majàtkowemu okreÊliç wartoÊç rynkowà
zgodnie z dotychczsowym sposobem u˝ytkowania. Dodat-
kowo w § 36 ust. 4 rozporzàdzenia prawodawca wskaza∏
na szczególny przypadek, z punktu widzenia specustawy,
gdy przeznaczenie nieruchomoÊci zgodne z celem wyw∏asz-
czenia b´dzie to˝same z dotychczasowym przeznaczeniem
nieruchomoÊci.

Natomiast dla potrzeb okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci
wed∏ug alternatywnego sposobu u˝ytkowania, o którym mo-
wa w art. 134 ust. 4, konieczne jest przyj´cie i˝ przedmiotem
wyceny b´dzie nieruchomoÊç przeznaczona pod inwestycj´
drogowà. Znajdzie tutaj odpowiednie zastosowanie sposób
wyceny okreÊlony w przywo∏anym ju˝ § 36 ust. 4 rozporzà-
dzenia. Zgodnie z brzmieniem ww. przepisu, okreÊlenie war-
toÊci nieruchomoÊci przeznaczonej pod inwestycj´ drogowà
powinno nastàpiç na podstawie cen transakcyjnych nierucho-
moÊci drogowych. W przypadku braku takich transakcji okre-
Êlenie wartoÊci nieruchomoÊci powinno nastapiç przy za∏o˝e-
niu, i˝ przeznaczenie nieruchomoÊci wycenianej odpowiada
przeznaczeniu nieruchomoÊci przewa˝ajàcemu wÊród grun-
tów przyleg∏ych. W takim przypadku konieczne jest dodatko-
we przeprowadenie przez rzeczoznawc´ majàtkowego bada-
nia rynku nieruchomoÊci, o którym mowa w § 36 ust. 3 roz-
porzàdzenia i ewentualnie powi´kszenie okreslonej wartoÊci
nie wi´cej ni˝ o 50 %.

Majàc na uwadze powy˝sze, nale˝y stwierdziç, ˝e przy-
stepujàc do sporzàdzenia operatu szacunkowego okreÊlajàce-
go wartoÊç nieruchomoÊci dla potrzeb ustalenia wysokoÊci
odszkodowania w zwiàzku z wyw∏aszczeniem, podstawo-
wym zadaniem rzeczoznawcy majàtkowego jest zbadanie czy
przeznaczenie nieruchomoÊci wycenianej zgodnie z celem
wyw∏aszczenia powoduje zwi´kszenie jej wartoÊci. Od wyni-
ku tego badania zale˝eç bowiem b´dzie zastosowanie odpo-
wiedniego sposobu wyceny, wynikajàcego z przepisów usta-
wy skonkretyzowanych w § 36 ust. 1 lub ust. 4 rozporzàdze-
nia, pozwalajàcego okreÊliç wartoÊç nieruchomoÊci
z uwzgl´dnieniem ww. zwi´kszenia (zasada korzyÊci). Infor-
macja na temat procesu dochodzenia do wyboru sposobu wy-
ceny, tj. przeprowadzonego badania, powinna znaleêç od-
zwierciedlenie w treÊci operatu szacunkowego.

Przyk∏adowo, w przypadku nieruchomoÊci rolnych lub
leÊnych, opisana powy˝ej zasada korzyÊci nakazuje okreÊliç
wartoÊç tych nieruchomoÊci z uwzgl´dnieniem wp∏ywu,
jaki na ich wartoÊç ma przeznaczenie na cel publiczny.
W mojej ocenie tak okreÊlona wartoÊç nieruchomoÊci nie b´-
dzie odbiegaç od wartoÊci nieruchomoÊci rolnych i leÊnych
okreÊlonych na podstawie dotychczasowego brzmienia § 36
rozporzàdzenia. 

Przedstawiajàc powy˝sze informacje wyra˝am nadziej´,
˝e pozwolà one w sposób prawid∏owy okreÊlaç wartoÊç nieru-
chomoÊci wyw∏aszczonych bàdê przej´tych z mocy prawa
w celu realizacji dróg publicznych.
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Analiza rynku w wycenie jest zadaniem, z którym
przy sporzàdzaniu operatu szacunkowego zmierza si´ ka˝dy
rzeczoznawca. TrudnoÊç tego zadania wynika ze specyfiki
rynku nieruchomoÊci. Jest kwestià oczywistà, ˝e wszelkie
analizy sà znacznie ∏atwiejsze przy du˝ej liczbie obiektów,
dlatego ˝e daje ona mo˝liwoÊç zastosowania metod staty-
stycznych. Ograniczona liczba obiektów z w∏aÊciwego rynku
lub ich brak, wymaga poszukiwania dodatkowych metod
analizy. Dyskusyjne, a w praktyce cz´sto karko∏omne, jest
pos∏ugiwanie si´ danymi z „rynku równoleg∏ego” w przypad-
ku braku informacji z rynku lokalnego. 

Wyceny nieruchomoÊci najcz´Êciej sporzàdzane sà przy
wykorzystaniu podejÊcia porównawczego. Wówczas analizà
obejmuje si´ ceny transakcyjne na rynku nieruchomoÊci. Sa-
mo poj´cie cena niesie ze sobà wiele pu∏apek, gdy˝ ceny pod-
legajà subiektywnej ocenie dokonywanej przez rzeczoznaw-
ców pod kàtem ich przydatnoÊci do sporzàdzenia operatu
szacunkowego, a ponadto spotykamy ró˝ne jej uj´cia w ak-
tach notarialnych (np. netto i brutto).

NiepowtarzalnoÊç nieruchomoÊci i trudne do zrozumie-
nia zachowania uczestników rynku nieruchomoÊci, odzwier-
ciedlone w cenach transakcyjnych nieruchomoÊci, nie u∏a-
twiajà prowadzenia analiz.

Wycena w podejÊciu dochodowym wymaga analizy rynku
stawek dzier˝awy (najmu) nieruchomoÊci i cen transakcyj-
nych, a tak˝e rynków finansowych, stóp dyskontowych, ka-
pitalizacji i innych parametrów ekonomicznych. Bioràc

pod uwag´, ˝e wycena w tym podejÊciu bazuje na informa-
cjach historycznych, w odniesieniu do majàcych mieç miejsce
dochodów i zdarzeƒ przysz∏ych, trudnoÊç przeprowadzenia
wyceny nieruchomoÊci ujawnia si´ ju˝ na etapie formu∏owa-
nia za∏o˝eƒ do wyceny.

Wycena obiektów budowlanych w podejÊciu kosztowym po-
winna byç poprzedzona analizà rynku inwestycyjnego. Ceny ka-
talogowe dotyczà cen przeci´tnych. Dostosowywanie ich po-
przez proste wspó∏czynniki przybli˝a je do rzeczywistych kosz-
tów na rynku lokalnym. Zwykle nie sà to przybli˝enia
wystarczajàco dok∏adne, gdy˝ na koszt sk∏adajà si´ obok podsta-
wowych sk∏adników takich jak robocizna, materia∏y, sprz´t, tak-
˝e takie czynniki jak warunki w jakich prowadzone sà prace, np.
zmianowoÊç pracy czy wymuszony termin ich zakoƒczenia.

We wszystkich omówionych podejÊciach problemem o fun-
damentalnym znaczeniu jest zapewnienie dost´pu do odpo-
wiednich danych. Dost´pnoÊç do nich rzeczoznawcy majàtko-
wego ograniczona zosta∏a ustawà o ochronie danych osobo-
wych, obawà inwestorów przed konkurencyjnoÊcià lub
niejasnymi przepisami dotyczàcymi zasad dost´pu do danych
i odp∏atnoÊci za nie. Kolejnà trudnoÊcià jest niejednolitoÊç
i niekompletnoÊç danych w aktach notarialnych i rejestrach
cen nieruchomoÊci tworzonych przez starostwa powiatowe.
Rejestry stawek czynszowych i cen transakcyjnych prowadzo-
ne przez urz´dy skarbowe nie sà udost´pniane rzeczoznaw-
com. Bazy danych cen i stawek czynszów tworzone przez rze-
czoznawców majàtkowych majà charakter wybiórczy i niepe∏-
ny, najcz´Êciej nie à na bie˝àco aktualizowane, najcz´Êciej nie
dajà pe∏nej informacji o warunkach zawarcia umowy i o ce-
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Rzeczoznawca Majàtkowy

W ramach Walnego Zgromadzenia w Cluj mia∏o miejsce
równie˝ kilka spotkaƒ poszczególnych zespo∏ów dzia∏ajàcych
w ramach TEGoVA. Jako pierwsze odby∏o si´ spotkanie w ra-
mach programu DEFAS. Z ramienia Federacji w roboczym spo-
tkaniu prowadzonym przez Davida Magor (IRRV) wzi´li udzia∏
Krzysztof Grzesik i Jerzy Adamiczka. Dzi´ki spo∏ecznej pracy
Davida i kilku innych osób, w tym wymienionych wy˝ej, uda∏o
si´ sfinalizowaç prowadzony przez TEGOVA projekt LEO-
NARDO, który pozwoli∏ wykorzystaç pó∏ miliona EUR z czego
Federacji przyznano w sumie oko∏o 50 tys. DEFAS dotyczy roz-
woju Europejskich Standardów Wyceny i ich rozpropagowania
wÊród rzeczoznawców i ich klientów w ramach organizacji
cz∏onkowskich TEGOVA i pozosta∏ych krajów europejskich.

W kolejnym dniu w trakcie kiedy piszàcy te s∏owa wzià∏
udzia∏ w spotkaniu Komisji REV, Krzysztof Grzesik przedstawi-
ciel PFSRM w Zarzàdzie TEGOVA (jako wiceprezydent tej orga-
nizacji) uczestniczy∏ w konferencji zorganizowanej przez ANA-
VAR pt. „Standardy Wyceny i Praktyka na Globalnym Rynku”. 

W trakcie czterodniowego spotkania odbywa∏y si´ posie-
dzenia Komisji REV, posiedzenia Zarzàdu TEGOVA oraz
EVSB (Zarzàdu Europejskich Standardów Wyceny). W ra-
mach obrad ogólnych odby∏o si´ spotkanie robocze (Working
Party) dotyczàce projektu EVS 2012 (Europejskie Standardy
Wyceny 2012 prowadzone przez Jeremy’ego Moody, wice-
przewodniczàcego Zarzàdu EVSB. Odby∏a si´ goràca dysku-
sja dotyczàca zawartoÊci EVS, które po wydaniu 2009, wyda-
wa∏o si´, ˝e b´dà bardzo oszcz´dne w swojej treÊci, ale aktu-
alny projekt ma ponad 130 stron. Kolejny raz okaza∏o si´, ˝e
w ramach cz∏onkowskich organizacji TEGOVA ró˝nie rozu-
miane sà poszczególne zapisy w EVS i konieczne jest uszcze-
gó∏owienie i bardzo precyzyjne wyjaÊnienie niektórych poj´ç,
w tym poj´cia wartoÊci rynkowej i mo˝liwych sposobów do-
chodzenia do niej. Przy takich samych definicjach w poszcze-
gólnych standardach: EVS, IVS, Red Book, poszczególne or-
ganizacje i poszczególne kraje ró˝nià si´ co do interpretacji
pewnych poj´ç i zapisów.
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chach nieruchomoÊci wp∏ywajàcych na poziom cen. 
WÊród cech nieruchomoÊci wyst´pujà cechy znane i obiek-

tywne (np. powierzchnia, kszta∏t dzia∏ki, przeznaczenie, sposób
u˝ytkowania, stan prawny), cechy znane ale subiektywne (np.
atrakcyjnoÊç lokalizacji, atrakcyjnoÊç otoczenia), ale tak˝e ce-
chy, które w praktyce sà najcz´Êciej domniemane i subiektyw-
ne (np. standard wykoƒczenia, funkcjonalnoÊç). Tymczasem
przeprowadzenie rzetelnej analizy rynku wymaga danych wia-
rygodnych, pe∏nych i aktualnych.

Dobra analiza rynku prowadzi do w∏aÊciwych wniosków,
a w efekcie do prawid∏owo okreÊlonej wartoÊci nieruchomoÊci.
W praktyce nie jest to ∏atwe przy ograniczonym dost´pie do da-
nych i z∏o˝onoÊci zachowaƒ uczestników rynku nieruchomoÊci.
Pytaniem bez jednoznacznej podpowiedzi jest: W jakim zakre-
sie nale˝y analizowaç rynek nieruchomoÊci? Jakie kroki kolej-
no podejmowaç? Czy uprzedzajàc analiz´ za∏o˝yç podobieƒstwo
i ograniczyç si´ do nieruchomoÊci „podobnych”, czy te˝ na pod-
stawie analizy danego rodzaju rynku, obszaru i okresu czasu,
dopiero sprecyzowaç „podobieƒstwo”?

Poj´cie rynku w∏aÊciwego ze wzgl´du na po∏o˝enie wyce-
nianej nieruchomoÊci nie jest jednoznacznie. Zazwyczaj uwa-
˝a si´ ˝e chodzi o rynek w∏aÊciwy co najmniej ze wzgl´du
na sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci, a nie rozumiany jako

rynek nieruchomoÊci majàcy wszystkie cechy „podobne”
do nieruchomoÊci wycenianej.

Nie wszystkie mechanizmy funkcjonowania polskiego
rynku nieruchomoÊci sà dog∏´bnie zbadane. WàtpliwoÊci bu-
dzi równie˝ ÊwiadomoÊç uczestników tego rynku, co znajdu-
je odzwierciedlenie w du˝ej rozpi´toÊci cen. Ponadto jest to
rynek który podlega wahaniom okresowym, jest silnie skore-
lowany z gospodarkà i zmianami demograficznymi i reagujà
na czynniki ekonomiczne.

Zamiarem konferencji jest rozpocz´cie szerokiej dyskusji
na temat bliski rzeczoznawcom majàtkowym: jak zapewniç
rzeczoznawcy dost´p do aktualnych, pe∏nych i wiarygodnych
danych oraz jak b´dàc w ich posiadaniu przeprowadzaç pra-
wid∏owà analiz´ rynku prowadzàcà do nie budzàcej wàtpli-
woÊci wyceny.

Zapraszamy przedstawicieli instytucji i urz´dów paƒstwo-
wych i samorzàdowych, rzeczoznawców majàtkowych, prakty-
ków, naukowców i przedstawicieli innych profesji, których
dzia∏alnoÊç jest zwiàzana z rynkiem nieruchomoÊci, do zg∏asza-
nia propozycji referatów.

Halina Stankowska 
prezes ZSRM w Szczecinie

kontakt: zsrm@zsrm.szczecin.pl 

SPRAWOZDANIE Z POSIEDZENIA TEGOVA I REV
CLUJ, 5–9 PAèDZIERNIKA 2011 R.

Jerzy Adamiczka
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Na posiedzeniach Komisji REV, Zarzàdu TEGoVA i w koƒ-
cu na Walnym Zgromadzeniu TEGOVA podkreÊlano rosnàcà
rang´ i wag´ marki REV wÊród paƒstw cz∏onkowskich UE,
klientów instytucjonalnych, a przede wszystkim banków euro-
pejskich, w tym w szczególnoÊci niemieckich. REV pozwala
klientowi rozpoznaç rzeczoznawców spe∏niajàcych wymagania
profesjonalnego wykonywania zawodu na terenie Europy i po-
za nià. Korzystajàc z us∏ug rzeczoznawcy z tytu∏em REV
klient (m. in. bank) ma pewnoÊç, ̋ e zostanà zastosowane stan-
dardy wyceny pozwalajàce porównywaç wartoÊci niezale˝nie
od tego w jakim kraju i przez jakiej narodowoÊci rzeczoznaw-
c´ wycena zosta∏a wykonana. Jest to szczególnie wa˝ne dla
firm, instytucji finansowych i korporacji mi´dzynarodowych.
PorównywalnoÊç wycen, a przede wszystkim porównywalnoÊç
wartoÊci, daje bezpieczeƒstwo zabezpieczeƒ wszelkiego rodza-
ju wierzytelnoÊci, pozwala oszacowaç wartoÊci Êrodków trwa-
∏ych firm dzia∏ajàcych trans granicznie, daje mo˝liwoÊç podej-
mowania Êwiadomych decyzji majàtkowych i zarzàdzania ry-
zykiem inwestycyjnym i szeroko rozumianym ryzykiem
wartoÊci, co w dzisiejszych czasach kolejnego kryzysu, który
nam zagra˝a, jest nie do przecenienia. 

Dotychczas jedynà markà rynkowà dajàcà klientom po-
czucie bezpieczeƒstwa w zakresie wyceny o wskazanej przez
rzeczoznawc´ wartoÊci by∏a przynale˝noÊç rzeczoznawcy
do RICS. Dzisiaj TEGoVA stworzy∏a nowà mark´ – REV.
W porównaniu ze zdobyciem skrótu MRICS za nazwiskiem
Êwiadczàcym o przynale˝noÊci do tej organizacji, podobnie
jakoÊciowo postrzegany przez klientów skrót REV dla pol-
skiego rzeczoznawcy jest ∏atwiejszy do zdobycia i, co tu du˝o
mówiç, znacznie, znacznie taƒszy. ˚eby zostaç cz∏onkiem
RICS trzeba skoƒczyç studia podyplomowe na jednej z akre-
dytowanych przez RICS uczelni. Poza egzaminami, studia
koƒczà si´ napisaniem pracy magisterskiej dajàcej tytu∏ MSc
(Master of Sience). Nast´pnie trzeba z∏o˝yç dokumenty apli-
kacyjne do RICS i odbyç kolejnà (dla polskiego rzeczoznaw-
cy) praktyk´ (tu sà udogodnienia dla praktykujàcych rzeczo-
znawców). Aplikujàc na cz∏onka RICS trzeba napisaç jednà
lub trzy prace, w zale˝noÊci od Êcie˝ki aplikacyjnej, a na ko-
niec zdaç egzamin przed egzaminatorami RICS. Czasem
po polsku, a czasem po angielsku (nie zawsze mo˝liwy jest
wybór j´zyka). Za egzamin p∏acimy, za przyj´cie do RICS p∏a-
cimy i wnosimy co roku op∏at´ odnawiajàcà nasze cz∏onko-
stwo. W sumie par´ tysi´cy z∏otych.

Za REV p∏acimy raz na 5 lat tylko kilkaset z∏otych, ponad-
to ka˝dy polski, praktykujàcy rzeczoznawca z automatu spe∏-
nia prawie wszystkie wymagania REV. Jedynie musi dodatko-
wo za∏o˝yç repertorium swoich opracowaƒ, co nie stanowi a˝
tak du˝ego obcià˝enia, a wr´cz dla ka˝dego rzeczoznawcy mo-
˝e staç si´ bardzo przydatnym narz´dziem w przysz∏oÊci. Tak
∏atwe zdobycie skrótu REV za nazwiskiem dla polskiego rze-
czoznawcy jest wyjàtkiem w Europie, tak ∏atwo jak my majà
jeszcze Anglicy b´dàcy cz∏onkami RICS. Z takà wyjàtkowà sy-
tuacjà mamy do czynienia dzi´ki temu, ˝e aby zdobyç upraw-
nienia zawodowe w Polsce i w Anglii trzeba spe∏niç wymaga-

jàce kryteria narzucone w Polsce przez przepisy prawa,
a w Angli przez RICS., a poza tym to Polska w∏aÊnie wraz
z Francjà prowadzi∏a program pilota˝owy REV i mia∏a wp∏yw
na tworzenie zasad i regu∏, którym muszà si´ podporzàdko-
waç rzeczoznawcy w Europie, ˝eby otrzymaç ten tytu∏. Ostre
kryteria, których spe∏nienie jest wymagane przy otrzymywa-
niu uprawnieƒ paƒstwowych w tym przypadku op∏aci∏y si´,
niejako dodatkowo dajàc nam przewag´ nad rzeczoznawcami
z pozosta∏ych krajów europejskich. Rzeczoznawcy z wszyst-
kich innych krajów musza solidnie si´ nam´czyç, ˝eby otrzy-
maç REV. Np. w Rumunii na ok. 6000 rzeczoznawców tylko
60 spe∏ni∏o do tej pory warunki umo˝liwiajàce otrzymanie
REV-a. A polscy, rzeczoznawcy, czegoÊ co jest na wyciàgni´cie
r´ki i mo˝na otrzymaç bez ˝adnego wysi∏ku, widocznie nie ce-
nià, co jest o tyle dziwne, ˝e mo˝e otworzyç im drog´ do zle-
ceƒ mi´dzynarodowych banków i korporacji.

Znamiennym jest, ˝e w najbli˝szej przysz∏oÊci ok. 800 rze-
czoznawców z Niemiec certyfikowanych wczeÊniej przez Hyp-
zert otrzyma tytu∏ REV. Tym samym przestaniemy byç lide-
rem w iloÊci cz∏onków REV w Europie. Niemcy starajà si´
otrzymaç tytu∏ REV nie dla kolejnego skrótu po nazwisku. Oni
ju˝ wiedzà, ˝e zarówno banki w Niemczech, jak równie˝ ró˝ne
cia∏a europejskie zaczynajà wymagaç stosowania jednolitych
standardów wyceny i standardów post´powania przy szacowa-
niu nieruchomoÊci w ramach UE. Takim gwarantem ujednoli-
cenia standardów wyceny i standardów post´powania jest TE-
GOVA a narz´dziem do osiàgni´cia unifikacji wycen (w do-
brym tego s∏owa znaczeniu) jest w∏aÊnie system REV.

Bioràc pod uwag´ fakt, ˝e kluczowymi dla TEGoVA za-
gadnieniami sà w∏aÊnie Standardy EVS i system REV, polski
rzeczoznawca ma, byç mo˝e, niepowtarzalnà szans´, niejako
przy okazji, zdobyç tytu∏ uznania zawodowego REV, dajàcy
mu przewag´ nad innymi rzeczoznawcami w Europie
a w Polsce nad tymi, którzy jeszcze nie rozumiejà, ˝e za par´
z∏otych, bez wysi∏ku mo˝na otrzymaç mark´ o znaczeniu
EUROPEJSKIM, która mo˝e byç pomocna przy zdobywaniu
zleceƒ krajowych, szczególnie zamawianych przez instytucje
finansowe, korporacje, zagranicznych klientów i firmy kon-
sultingowe zatrudniajàce polskich rzeczoznawców w ramach
swoich „du˝ych” kontraktów.

Wystarczy przeÊledziç list´ dotychczas wydanych za-
Êwiadczeƒ REV. Poza zwolennikami systemu, na liÊcie tej
znajdà polscy rzeczoznawcy kolegów, którzy byli przeciwni
systemowi, jak system jednak powsta∏ – pierwsi si´ do niego
zapisali. Dzia∏ajà tu zwyk∏e prawa konkurencji i walki o byt
z posmakiem prowadzonej w∏asnej polityki – najpierw jestem
przeciw i wszystkich zniech´cam, a potem po cichu wchodz´
do systemu, który daje mi przewag´ nad innymi, a im mniej
tam b´dzie konkurentów tym lepiej. Jeden nazwie takie po-
st´powanie konkurencjà na rynku inni powiedzà wprost, ˝e
jest to hipokryzja. Tak czy inaczej ka˝dy musi spokojnie
przeanalizowaç sytuacj´ i podjàç decyzj´, czy chce staç z bo-
ku i kontestowaç, czy wsiada do pociàgu, który byç mo˝e,
choç nie na pewno, pojedzie w kierunku ciekawych klientów.



Rzeczoznawca Majàtkowy42

„Gospodarka nieruchomoÊciami” 
Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman,
Grzegorz Jesiotr, Monika Jesiotr
Wydawnictwo Politechniki Koszaliƒskiej
Olsztyn 2011, wydanie III

Niniejsza ksià˝ka stanowi III wyda-
nie publikacji z 2008 roku, poprawione i zaktualizowane,
mi´dzy innymi w istotne nowelizacje ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami oraz ustawy o ksi´gach wieczystych i hi-
potece. W wydaniu uwzgl´dniono uwagi czytelników i dosto-
sowano do stanu prawnego na czerwiec 2011 roku. Publika-
cja przeznaczona jest dla studentów kierunku geodezja
i kartografia Wydzia∏u Budownictwa i In˝ynierii Ârodowi-
ska Politechniki Koszaliƒskiej. Zakres tematyczny opraco-
wania dostosowano do programu przedmiotu Gospodarka
nieruchomoÊciami realizowanego na II, III i IV roku stu-
diów stacjonarnych i niestacjonarnych. W zamierzeniu au-
torów, ma na celu przybli˝enie problematyki gospodarowa-
nia nieruchomoÊciami, b´dàcej podstawà zdobywania wie-
dzy z innych przedmiotów dotyczàcych nieruchomoÊci,
w tym: wyceny nieruchomoÊci, planowania przestrzennego
oraz katastru nieruchomoÊci. 

Publikacja nie tylko stanowi materia∏ dydaktyczny dla
studentów, ale równie˝ mo˝e byç przydatna dla s∏uchaczy
studiów podyplomowych Gospodarka nieruchomoÊciami,
osób odbywajàcych praktyki zawodowe, ubiegajàcych si´
o nadanie uprawnieƒ w zakresie szacowania nieruchomoÊci,

licencji zawodowych w zakresie zarzàdzania nieruchomo-
Êciami oraz poÊrednictwa w obrocie nieruchomoÊciami.

Odbiorcami ksià˝ki sà równie˝ studenci pozosta∏ych kie-
runków studiów o specjalnoÊci zwiàzanej z gospodarkà nie-
ruchomoÊciami.

„W∏asnoÊç urzàdzeƒ przesy∏owych
a prawa do gruntu”
Grzegorz Matusik
Wydawnictwo LexisNexis
Warszawa 2011, wydanie 1

Jest to publikacja, w której omówiono
zagadnienia zwiàzane ze statusem prawnym urzàdzeƒ przesy-
∏owych oraz korzystaniem z nieruchomoÊci gruntowych w ce-
lach przesy∏owych. W publikacji zaprezentowano historyczne
uwarunkowania korzystania z nieruchomoÊci gruntowych
(w∏asnoÊç urzàdzeƒ w latach 1945–2006 oraz w okresie od
2006 roku) w celu posadowienia urzàdzeƒ przesy∏owych,
a tak˝e tytu∏y prawne pozwalajàce na tego typu ingerencj´,
w tym s∏u˝ebnoÊç przesy∏u. Autor rozwa˝y∏ te˝ problematyk´
roszczeƒ w∏aÊcicieli gruntów w zwiàzku z umieszczeniem
na tych gruntach urzàdzeƒ przesy∏owych. Wywody te poprze-
dza obszerna analiza istoty w∏asnoÊci i jej ograniczeƒ.

Ksià˝ka skierowana jest do prawników – zw∏aszcza s´-
dziów, pe∏nomocników przedsi´biorców przesy∏owych lub
w∏aÊcicieli gruntów, notariuszy, jak równie˝ do rzeczoznaw-
ców majàtkowych.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski

CENNIK REKLAM wewnàtrz numeru (ceny bez VAT)

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(50x90mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 80 z∏

Podane ceny sà cenami netto.
Zainteresowanych reklamà prosimy o kontakt z Biurem Federacji: pfva@pfva.com.pl, tel. 22-627-07-17
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Co mówiç ludziom, przy których
domach stojà buldo˝ery? Jak roz-
mawiaç z rodzinami, które jeszcze
kilka miesi´cy temu nie wiedzia∏y,
˝e przyjdzie im zmieniç bardzo du˝o
w ˝yciu z przyczyn zupe∏nie od nich
niezale˝nych? Jak t∏umaczyç, ˝e po-
le nale˝àce do rodziny od czterech
pokoleƒ, las po pradziadku, ∏àka,
sad, Êwie˝o za∏o˝ona plantacja, nie-
dawno zbudowany dom – ˝e to
wszystko ju˝ nie jest ich? 

A jednak nawet w takich sytu-
acjach zdarzajà si´ obrazki o mniej-
szej wadze gatunkowej. 

* * *

– Wycen´ prosz´ przeprowadziç
kosztowo.

– Przykro mi, ale przepisy w tym
wypadku wymagajà okreÊlenia
wartoÊci rynkowej.

– To nie w porzàdku. Paƒstwo
powinno uwzgl´dniç, ile mnie ten
dom kosztowa∏. Odszkodowanie po-
winno byç sprawiedliwe.

– Robi∏am symulacj´. WartoÊç
rynkowa i odtworzeniowa dla po-
dobnych nieruchomoÊci ró˝nià si´
od siebie do 20 procent...

– Wiedzia∏em!
– ... na korzyÊç rynkowej.
– Pani mówi powa˝nie?
– A z czego ˝yliby developerzy?

* * *

– O, nie wiedzia∏em, ˝e te ople
robià z nap´dem na cztery ko∏a.

– Ja te˝ nie.
– Ale przecie˝ paƒstwo dojechali

na t´ mojà dzia∏eczk´.
– Pan te˝.
– Tylko ˝e ja zakopa∏em si´ na

zakr´cie i wyciàga∏ mnie traktor.

– Nas te˝.

* * *

– Zanim przystàpimy do tych
ogl´dzin nieruchomoÊci, musz´ si´
upewniç, czy majà Paƒstwo do niej
uprawnienia. 

– Prosz´, oto orygina∏ zlecenia
z urz´du wojewódzkiego.

– Wie pani, co to kolorowe ksero?
Ma pani uprawnienia rzeczoznawcy?

– Urzàd to sprawdzi∏, ale prosz´
bardzo.

– A dowód osobisty?
– Prosz´, jest, choç nie jestem

pewna....
– Chwileczk´, po∏àcz´ si´ z ko-

mendà. Musz´ sprawdziç, czy ten
samochód jest istotnie zarejestro-
wany na panià.

– (???)
– Wydaje mi si´, ̋ e istotnie jest pa-

ni rzeczoznawcà. To co, jaka jest rola
by∏ego w∏aÊciciela w czasie ogl´dzin?

* * *

– Fajnie, ˝e zabieracie t´ dzia∏k´.
Wcale jej nie wykorzystywa∏em.

– To nie my zabieramy, to skarb
paƒstwa.

– Niewa˝ne. Wa˝ne, ˝e nie mia-
∏em z niej po˝ytku, a teraz jeszcze
mi za nià zap∏acà.

– Ciesz´ si´, ˝e tak pan uwa˝a. 
– Par´ razy próbowa∏em zasiaç

tu coÊ po˝ytecznego; tytoƒ albo man-
darynki, ale albo gleba jest tu
za kwaÊna, albo s∏oƒca za ma∏o.

* * *

– Jestem pani niewymownie
wdzi´czna, ˝e wyznaczy∏a mi pani
to spotkanie o jedenastej. Szef mu-

sia∏ mnie puÊciç, powiem, ˝e zesz∏o
trzy godziny i zrobi´ sobie zakupy
Êwiàteczne.

* * *

– Prosz´ wpisaç w protokole, ile
kosztowa∏y nas te sadzonki olszyny.

– Ile kosztowa∏y?
– Chyba 30 groszy sztuka.
– CoÊ ty, co najmniej z∏otówk´.
– A robocizna i transport?
– To b´dzie po 5 z∏
– Z tego co pami´tam, to koszto-

wa∏y nas co najmniej po 10 z∏
– A ze wszystkim to po jakie 15 z∏
– ˚eby uczciwie podejÊç, nale˝y

zapisaç po 50 z∏ od sztuki
(„To bez kozery powiem, ˝e pi´ç

tysi´cy” – mówi∏ Smoleƒ w kabare-
cie Laskowika).

* * *

– Czy ja mog´ od razu do pani
odwo∏aç si´ od odszkodowania?

– To dopiero ogl´dziny, decyzja
b´dzie po wycenie, wtedy pan b´dzie
wiedzia∏, czy chce si´ pan odwo∏aç,
a poza tym ...

– Ja to wiem ju˝ teraz. Czy pani
wycenia tak˝e prywatnie?

– OczywiÊcie.
– To jak pani wyceni dla urz´du

tak, jak oni chcà, to potem wyceni
mi pani prywatnie tak, jak ja chc´.

– Przykro mi, ale adwokat nie
mo˝e reprezentowaç równoczeÊnie
obu stron.

– A co pani – prawnik?

* * *

– Tu nigdy nie by∏o ˝adnego lasu.
– W dokumentach jest mowa

o lesie.

Z¸Y TO WIATR, CO WIEJE DO KARETY
Ewa Wojciul
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– Ja wiem lepiej ni˝ pani, gdzie
jest moja dzia∏ka. Tu nigdy nie by-
∏o lasu.

– A te pniaki?
– A wie pani, ile lat tu sà?
– Widz´.
– Pani nie jest leÊnikiem, ˝eby

wiedzieç, ile lat ma pieƒ.
– Prosz´ pana, prosz´ spojrzeç na

ten ekran. To zdj´cie satelitarne z ma-
ja, wyraênie widaç, ˝e to las, a nie po-
le. A ten znaczek oznacza funkcj´ po-
zycjonowania. Wskazuje miejsce,
gdzie teraz stoimy i jest to Êrodek tego
lasu. Czyli w maju by∏ tu las.

– Ale pani nie zapisuje w protoko-
le tego, o czym my tu sobie mówimy?

* * *

– To ta dzia∏ka ju˝ jest skarbu
paƒstwa, prawda?

– Tak, na mocy specustawy.
– A drzewa?
– Te˝.
– A jak ktoÊ je teraz wytnie, to ja

za to ju˝ nie odpowiadam, prawda?
– Prawda, pan nie ma obo-

wiàzku pilnowania mienia
skarbu paƒstwa. Od tego sà
s∏u˝by leÊne.

– To ja podpisuj´ ten protokó∏.
Zdj´cia pani zrobi∏a? To ja si´ ju˝
po˝egnam, bo musz´ zadzwoniç. Ha-
lo, Marek? Dzwoƒ do Mietka, czy po-
trzebuje jeszcze pi∏y ∏aƒcuchowej?

* * *

– A piszcie co chcecie, ja i tak
podpisz´. Prosz´ pani, z lasu ˝aden
po˝ytek, a jeszcze gonià, jak ktoÊ mi
drzewo ukradnie. Ja wyje˝d˝am sto
tysi´cy kilometrów rocznie. To ju˝
wol´ t´ drog´.

* * *

– Nie wejdziecie na mojà dzia∏k´
bez pieni´dzy. 

– Jakich pieni´dzy?
– Nie wpuszcz´ was, zanim mi

nie wyp∏acicie odszkodowania.
– My tylko wyceniamy, a po-

za tym – przykro mi to mó-
wiç – to ju˝ nie jest
pana dzia∏ka.

– Akurat, nie chc´ to nie sprze-
dam.

* * *

– Tylko nie wyceniajcie z transak-
cji przetargowych. Tu wchodzà w gr´
psie pieniàdze. Kupi∏em ten las kilka
lat temu po 30 groszy za metr.

– Istotnie tanio.
– I licz´ na przebicie sto do jed-

nego. Wycenicie na trzydzieÊci z∏o-
tych?

* * *

– Zaproponowa∏bym pani 50
groszy od ka˝dej z∏otówki powy-
˝ej 15 z∏ za metr, ale jestem uczciwy
i nie b´d´ pani korumpowa∏.

* * *

Celowo nie opisa∏am smut-
niejszych przypadków. Tym, któ-
rym specustawa zupe∏nie zdez-
organizowa∏a ˝ycie ˝ycz´ – mi-
mo wszystko – spokojnych
Âwiàt. A powy˝szà mozaik´
próbowa∏am jakoÊ sama za-
tytu∏owaç, ale podda∏am

si´ i wykorzysta∏am cytat
z Geralda Durella

(„Moja rodzina i in-
ne zwierz´ta”).



Nr 72,  paêdziernik-grudzieƒ 2011 45

PrzedÊwiàteczne posiedzenie Krajowej Rady Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych odby∏o si´ w warszawskiej siedzibie Federa-
cji w dniach 19–20.12.11. 

Prezydent Krzysztof Urbaƒczyk powita∏ nowego cz∏onka
Krajowej Rady, prezesa stowarzyszenia z Zielonej Góry, Hen-
ryka Maternaka. Wr´czy∏ Europejski certyfikat rzeczoznaw-
cy majàtkowego Marianowi Witczakowi. 

Prezydent omówi∏ te˝ dzia∏ania Public Relations, majà-
ce na celu promocj´ Federacji w mediach. Zorganizowano
ju˝ pierwsze Êniadanie prasowe. W jego efekcie pojawi∏y si´
publikacje w Rzeczpospolitej, ˚yciu Warszawy i Gazecie
Wyborczej, a tak˝e materia∏ w Telewizyjnym Kurierze War-
szawskim. Ruszy∏a te˝ nowa strona internetowa Federacji –
www.pfva.com.pl/newsite/. 

ILE KOMU ZA SZKOLENIA?
Pierwszà cz´Êç obrad zdominowa∏a, powracajàca na kolej-

nych spotkaniach Rady, sprawa podzia∏u zysku ze szkoleƒ or-
ganizowanych w cz´Êci przez poszczególne stowarzyszenia. 

Zysk z takich szkoleƒ jest dzielony nast´pujàco: 40% dla
PFSRM, 40% dla Zwiàzku Banków Polskich i pozosta∏e 20%
dla organizatora technicznego. Z tych 20% dwie trzecie idà
do stowarzyszenia, a jedna trzecia do PFSRM.

Temat wywo∏a∏ Andrzej Zarychta, który stwierdzi∏, ˝e
obecny podzia∏ nie jest satysfakcjonujàcy dla stowarzyszeƒ.
Popar∏ go Jerzy Adamiczka. 

Cz∏onkowie Krajowej Rady wyrazili niezadowolenie z po-
dzia∏u zysków z tych szkoleƒ. I w g∏osowaniu wypowiedzieli
si´ przeciw istniejàcemu podzia∏owi. Za zachowaniem obec-
nego stanu rzeczy by∏o tylko Polskie Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców Majàtkowych. 

Gdy Krajowa Rada próbowa∏a ustaliç jaki procent ma tra-
fiç do stowarzyszenia, w dyskusji zabra∏ g∏os przewodniczà-
cy Komisji Szkoleƒ, Jerzy Filipiak, który powiedzia∏, ˝e obec-
ny podzia∏ jest jak najbardziej w∏aÊciwy. A Bogus∏awa Szcze-
panik z Podkarpacia stwierdzi∏a, ˝e jak tylko federacja ma
jakieÊ pieniàdze to si´ „jà skubie”. Przypomnia∏a te˝, ˝e by-
wa∏y czasy, gdy federacja nie mia∏a pieni´dzy. 

Wiceprezydent Krzysztof Bratkowski uzna∏, ˝e w ogóle
nie widzi powodu do dyskusji, bo przecie˝ i tak czeÊç ka˝de-
go szkolenia odbywa si´ w Warszawie, a 95% wysi∏ku organi-
zacyjnego jest po stronie federacji. 

Nie zgodzi∏a si´ z nim Joanna Grzesiak stwierdzajàc, ˝e:
„oni w Bydgoszczy wszystko robili sami”. 

Po dyskusji, prowadzàcy obrady prezydent Krzysztof
Urbaƒczyk przeprowadzi∏ g∏osowanie, poddajàc cz∏onkom
Rady trzy rozwiàzania:

● aby regionalne stowarzyszenia dostawa∏y po∏ow´ z 60%,
czyli z po∏ow´ z 40% dla PFSRM i z 20 % dla organizato-
ra technicznego,

● aby ca∏e 20% organizatora technicznego sz∏o dla stowa-
rzyszenia,

● aby wszystko pozosta∏o tak, jak jest (na wniosek prezy-
dium).
I ta trzecia propozycja, aby wszystko zosta∏o tak, jak jest,

dosta∏a najwi´cej g∏osów. 
Po g∏osowaniu cz´Êç cz∏onków Krajowej Rady zg∏asza∏a

uwagi, co do jego trybu, argumentujàc, ˝e przecie˝ wczeÊniej
uznano, ˝e ma nastàpiç zmiana. A suma g∏osów dwóch pro-
pozycji zmiany dawa∏a wi´cej g∏osów, ni˝ propozycja aby po-
dzia∏ zysków pozosta∏ bez zmian. Prezydent stwierdzi∏ jed-
nak, ˝e g∏osowanie si´ ju˝ zakoƒczy∏o. 

Po przerwie obiadowej Jerzy Adamiczka zg∏osi∏ wniosek
o reasumpcj´ g∏osowania. Wniosek jednak upad∏. 

DANE ZE 120 POWIATÓW
Jerzy Krzempek z∏o˝y∏ sprawozdanie z dzia∏aƒ Komisji

Baz Danych i Analiz Rynku. PodkreÊla∏, ˝e komisja wykona-
∏a ogromnà prac´. Podstawà analizy by∏o a˝ 1400 transakcji.
W bazach regionalnych znajduje si´ bowiem ogromna iloÊç
informacji. Uda∏o si´ uzyskaç dane ze 120 powiatów, co sta-
nowi 1/3 powiatów w Polsce. Gdyby uda∏o si´ pozyskaç dane
z pozosta∏ych 2/3 to baza ta mog∏aby stanowiç doskona∏à re-
klam´ zawodu rzeczoznawcy. 

Do tej pory taka baza nie powsta∏a, bo nikt nie posiada
lepszych danych ni˝ rzeczoznawcy majàtkowi. Jednak aby
dalej prowadziç prace komisji potrzebny jest na to specjalny
bud˝et. 

Jerzy Krzempek z ˝alem stwierdzi∏, ˝e nie znalaz∏ uzna-
nia, ani wsparcia w zarzàdzie PFSRM i w zwiàzku z tym
rezygnuje z przewodniczenia Komisji Baz Danych i Analiz
Rynku. 

Po tym fakcie cz∏onkowie Krajowej Rady wyrazili apro-
bat´ dla jego pracy, apelowali te˝ by nie rezygnowa∏ z funk-
cji. Prosi∏ go o to sam prof. Andrzej Hopfer. A gdy mimo tych
próÊb przewodniczàcy pozosta∏ przy swoim stanowisku,
cz∏onkowie apelowali, aby „nie osieroca∏ komisji i znalaz∏
ojca zast´pczego”. Jerzy Krzempek wskaza∏, kto wed∏ug
niego jest najbardziej wprowadzony w temat i móg∏by prze-
jàç kierowanie komisjà. 

CO DALEJ Z KOMISJÑ ARBITRA˚OWÑ?
Cz∏onkowie Krajowej Rady zastanawiali si´ co

zrobiç z regulaminem Komisji Arbitra˝owej, poniewa˝
kwestionuje go Urzàd Miasta Warszawy. 

POSIEDZENIE RADY KRAJOWEJ FEDERACJI
Ewa Gronkiewicz
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G∏osy by∏y podzielone, cz´Êç sali uwa˝a∏a, ˝e nale˝y go
uchyliç, cz´Êç zaÊ sta∏a na stanowisku, ˝e gdy si´ to zrobi
utraci si´ wypracowany przez lata dorobek federacji. Po dys-
kusji zdecydowano si´ nie uchylaç regulaminu, a jedynie
z paragrafu 12 usunàç punkt 2. Krajowa Rada powo∏a∏a te˝
zespó∏ do nowelizacji regulaminu Komisji Arbitra˝owej, a je-
go przewodniczàcà zosta∏a Ma∏gorzata Skàpska. 

STANDARD OGÓLNY CZY SZCZEGÓ¸OWY
Przewodniczàcy Komisji Standardów, Rados∏aw Gaca po-

informowa∏ zebranych, ˝e komisja zamierza przygotowaç
projekt standardu „zerowego” na koniec stycznia, a liniowe-
go na koniec lutego. Jego wystàpienie dotyczy∏o projektu
KSWS4 – Wycena odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ dla urzàdzeƒ
przesy∏owych.

Przewodniczàcy omawia∏ stan prac nad tym standardem.
Powiedzia∏, ˝e m.in. wystàpi∏ o opinie do ekspertów. Z opinii
pani profesor Stanis∏awy Kalus wynika, ˝e standard ewolu-
uje we w∏aÊciwym kierunku. Ale brak jest odpowiedzi na nie-
które kwestie, jak choçby: czy nale˝y rozdzieliç wynagrodze-
nie za s∏u˝ebnoÊç przesy∏u od odszkodowania za obni˝enie
wartoÊci dzia∏ki z tytu∏u lokalizacji urzàdzeƒ przesy∏owych
istniejàcych na nieruchomoÊciach. 

Projekt ten zosta∏ z∏o˝ony w ministerstwie. Problem jed-
nak polega na tym, ˝e co chwile zmieniajà si´ okolicznoÊci
i orzecznictwo. I projekt trzeba poprawiaç. A najtrudniej jest
uzupe∏niaç luki w kwestiach braków ustawowych. Z tego
wzgl´du Rados∏aw Gaca wnioskowa∏, ˝eby w obecnej wersji
nie g∏osowaç projektu i prosi∏ o zgod´ na dalszà nad nim pra-
c´. Przyzna∏ te˝, ˝e sam staje w opozycji do w∏asnej pracy.
Komisja standardów chcia∏aby z∏agodziç szczegó∏owoÊç tego
opracowania. 

Rozpocz´∏a si´ dyskusja, czy standard ma pozostaç w tak
szczegó∏owej postaci, czy powinien byç bardziej ogólny, ale
przy tym powinien mu towarzyszyç zeszyt metodyczny. 

Jerzy Adamiczka uzna∏, ˝e chocia˝ punktem wyjÊcia po-
wstawania tego standardu by∏a szczegó∏owa procedura to oka-
za∏o si´ ˝e „obecnie nas na nià nie staç, bo ˝ycie nas przero-
s∏o”. I dlatego on popiera standard ogólny i zeszyt metodyczny.

Sala podzieli∏a si´ w kwestii szczegó∏owoÊci projektu.
Cz´Êç uwa˝a∏a, ˝e rzeczoznawcy czekajà na merytoryczne
wsparcie. Andrzej Kalus z Katowic przekonywa∏, ˝e rzeczo-
znawcy czekajà na narz´dzie do pracy, a co za tym idzie stan-
dard powinien byç szczegó∏owy. Ogólny bowiem nie napro-
wadza na drog´ rozwiàzania problemów. PodkreÊla∏ te˝, ˝e
nie ma co czekaç na konkretne rozwiàzania prawne. 

Robert Dobrzyƒski z Poznania przyznajàc, ˝e temat nie
jest mu szczególnie bliski, wskazywa∏ kierunek dzia∏aƒ. We-
d∏ug niego nale˝y odpowiedzieç na pytanie: czemu ten pro-
jekt ma s∏u˝yç? A potem skorzystaç z doÊwiadczeƒ Federacji.
Wiadomo, ˝e praca nad standardem nie sprowadzi si´ tylko
do jednego ministerstwa, „a doskonale wiemy, jak wyglàdajà
uzgodnienia miedzyresortowe”. Aby wi´c projekt przeszed∏
przez w∏aÊciwe urz´dy musi byç prosty. 

Andrzej Zarychta zada∏ pytanie dotyczàce polityki Fede-
racji. „Minister dosta∏ propozycje. Czy idziemy dalej tà dro-
gà, czy zrywamy rozmowy?”.

Odpowiedzia∏ mu wiceprezydent, Krzysztof Bratkowski:
„pracujemy nad projektem, ale si´ nie wycofujemy si´. To
jest dyskusja o szczegó∏owych rozwiàzaniach. Podzielam po-
glàd, ˝eby standard by∏ ogólny, by komisja pracowa∏a nad je-
go uogólnieniem. Narz´dzie zaÊ stanowiç b´dzie zeszyt me-
todyczny”. PodkreÊla∏, ˝e poniewa˝ on sam wspó∏pracuje
z komisjà z ramienia Zarzàdu, bardzo zale˝y mu, by nie
zmarnowaç tego, co ju˝ zosta∏o wypracowane. Koƒczàc swo-
jà wypowiedê Krzysztof Bratkowski podkreÊli∏, ˝e:

„Nale˝y przy tym pami´taç, ˝e za nieprzestrzeganie noty
interpretacyjnej nie mo˝na nikogo skar˝yç do Komisji Odpo-
wiedzialnoÊci Zawodowej, a za nieprzestrzeganie standardu,
ju˝ tak!”.

Na koniec przewodniczàcy Komisji Standardów, Rado-
s∏aw Gaca odniós∏ si´ do prac nad standardem ogólnym. Eu-
ropejskie standardy zawodowe regulujà niemal wszystko.
W Polsce problem polega na tym, ˝e standard musi dotknàç
tego, czego nie okreÊla prawo, a w naszym przypadku takich
rzeczy jest niewiele. Komisja zamierza dodaç do standardu
ogólnego m.in. nast´pujàce kwestie: prób´ prywatnych ocen
operatów i zagadnienia dotyczàce praktyk zawodowych.
W przedstawionym w styczniu projekcie Rados∏aw Gaca uza-
sadni, dlaczego w standardzie pojawi si´ tylko cz´Êç zagad-
nieƒ z Kodeksu Etyki.

REGULAMIN KOMISJI ETYKI ZATWIERDZONY
Ostatnim punktem by∏ sprawa uchwalenia projektu regu-

laminu Komisji Etyki Zawodowej, który przedstawia∏a prze-
wodniczaca komisji Jolanta Mi∏owska. Na poprzedniej Krajo-
wej Radzie projekt odrzucono. Obecnie, po poprawkach kon-
sultowanych z prawnikiem, regulamin zosta∏ poddany pod
g∏osowanie punkt po punkcie. Przy drobnych korektach zo-
sta∏ przyj´ty ca∏y i po redakcji zostanie rozes∏any do stowa-
rzyszeƒ. Jolanta Milowska poinformowa∏a te˝ zebranych, ˝e
przyj´∏a nast´pujàcy model pracy: ona jako przewodniczàca
Komisji Etyki b´dzie uczestniczy∏a w ka˝dej sprawie, która
trafi do komisji, a˝eby mieç ogólnà wiedz´ w sprawach toczà-
cych si´ w komisji. Je˝eli nie b´dzie takiej mo˝liwoÊci to za-
stàpi jà sekretarz komisji. Zobowiàza∏a si´ te˝, ˝e o prowadzo-
nym post´powaniu b´dzie zawsze informowane macierzyste
stowarzyszenie cz∏onka, którego dotyczy post´powanie.

SPRAWY RÓ˚NE
Na krajowej Radzie nie uda∏o si´ wybraç przewodniczàce-

go Komisji Statutowej.
Mówiono te˝ o naradzie, która zorganizowa∏ nowy mini-

ster sprawiedliwoÊci Jaros∏aw Gowin, który jest zwolenni-
kiem ograniczenia liczby zawodów reglamentowanych w Pol-
sce. Prezydent Urbaƒczyk uspokaja∏ cz∏onków Rady mówiàc
i˝ „Z informacji jakie do niego dotar∏y wynika, ˝e zawód rze-
czoznawcy jest najmniej zagro˝ony”.
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UCHWA¸Y RADY KRAJOWEJ PFSRM
(19–20 GRUDNIA 2011 R.)

Uchwa∏a Nr 45/12/2011
Rada Krajowa uchwali∏a podzia∏ zysków Polskiej Fede-

racji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych jako or-
ganizatora technicznego szkolenia bankowego stanowiàce-
go 20% zysku szkoleƒ organizowanych przy wspó∏udziale
stowarzyszeƒ lokalnych – cz∏onków PFSRM w proporcji:
● 1/3 zysku dla PFSRM
● 2/3 zysku dla stowarzyszenia lokalnego – wspó∏organi-

zatora szkolenia bankowego
Nad uchwa∏à g∏osowano w sposób nast´pujàcy:

● Za przyj´ciem podzia∏u w stosunku: 50% z 60% zysku
PFSRM – 19 g∏osów

● Za przyj´ciem podzia∏u w stosunku: 2/3 z 20% zysku
organizatora – 29 g∏osów

● Za przyj´ciem podzia∏u w stosunku: 20% z 20% zysku
organizatora – 25 g∏osów

Uchwa∏a Nr 46/12/2011
Na podstawie § 27 pkt 1 Statutu, uwzgl´dniajàc uwagi

Organu Nadzoru i stanowisko Sàdu Rejestrowego do tre-
Êci Statutu przyj´tego w uchwale nr 9/2011 z dnia
11.04.2011 r., Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych uchwala nast´pujàce
zmiany w treÊci Statutu, przyj´tego dnia 11.04.2011 r.: 
1. § 10 zdanie pierwsze otrzymuje nast´pujàce brzmienie:

„Do celów Federacji nale˝y:”
2. § 11 zdanie pierwsze otrzymuje nast´pujàce brzmienie:

„Federacja realizuje cele wymienione w § 10 po-
przez:”

3. W § 36 ust. 4 skreÊla si´ pkt 24 w brzmieniu: 
„24) dzia∏alnoÊç pozosta∏ych organizacji cz∏on-
kowskich, gdzie indziej niesklasyfikowanych
(oznaczenie wg PKD: 94.99. Z).”
Nad uchwa∏à g∏osowano w sposób nast´pujàcy:

● Za przyj´ciem uchwa∏y oddano – 81 g∏osów
● Przeciw uchwale oddano – 0 g∏osów
● Wstrzyma∏o si´ – 0 g∏osów

Uchwa∏a Nr 47/12/2011 
Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rze-

czoznawców Majàtkowych uchwala nowy zmieniony tekst
Statutu PFSRM, w brzmieniu przyj´tym przez Rad´ Kra-
jowà w dniu 11.04.2011 r. i uwzgl´dniajàcym zmiany przy-
j´te w dniu 19.12.2011 r.
1. Tekst jednolity zmienionego Statutu, o którym mowa

w pkt 1, stanowi za∏àcznik do niniejszej uchwa∏y.
Nad uchwa∏à g∏osowano w sposób nast´pujàcy:

● Za przyj´ciem uchwa∏y oddano – 81 g∏osów
● Przeciw uchwale oddano – 0 g∏osów
● Wstrzyma∏o si´ – 0 g∏osów

Uchwa∏a Nr 48/12/2011
Rada Krajowa dokonuje zmiany w Regulaminie Komisji

Arbitra˝owej Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych uchwalonego uchwa∏à z dnia 12.04.2010 r.
– wykreÊleniu podlega §12 pkt. 2 Regulaminu.

Nad uchwa∏à g∏osowano w sposób nast´pujàcy:
● Za przyj´ciem uchwa∏y oddano – 69 g∏osów
● Przeciw uchwale oddano – 0 g∏osów
● Wstrzyma∏o si´ – 12 g∏osów

Uchwa∏a Nr 49/12/2011
Rada Krajowa powo∏uje zespó∏ do spraw nowelizacji

Regulaminu Komisji Arbitra˝owej Polskiej Federacji Sto-
warzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych w sk∏adzie:
1) Iwo Betke
2) Marek Star´ga
3) Joanna Ulaszewska
4) Wojciech Rogowski
5) Alicja Wolska
6) Ma∏gorzata Skàpska
7) Tomasz CieÊlak

Nad uchwa∏à g∏osowano w sposób nast´pujàcy:
● Za przyj´ciem uchwa∏y oddano – 67 g∏osów
● Przeciw uchwale oddano – 0 g∏osów
● Wstrzyma∏o si´ – 14 g∏osów

Uchwa∏a Nr 50/12/2011
Rada Krajowa dokona∏a wyboru przewodniczàcego ze-

spo∏u do spraw nowelizacji Regulaminu Komisji Arbitra-
˝owej Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców
Majàtkowych w osobie Ma∏gorzaty Skàpskiej.

Nad uchwa∏à g∏osowano w sposób nast´pujàcy:
● Za przyj´ciem uchwa∏y oddano – 74 g∏osów
● Przeciw uchwale oddano – 0  g∏osów
● Wstrzyma∏o si´ – 7 g∏osów

Uchwa∏a Nr 51/12/2011
Rada Krajowa uchwala Regulamin Komisji Etyki Pol-

skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych z siedzibà w Warszawie.

TreÊç Regulaminu stanowi za∏àcznik do niniejszej
uchwa∏y.

Nad uchwa∏à g∏osowano w sposób nast´pujàcy:
● Za przyj´ciem uchwa∏y oddano – 63 g∏osów
● Przeciw uchwale oddano – 0 g∏osów
● Wstrzyma∏o si´ – 0 g∏osów

Wniosek
Rada Krajowa, przyjmujàc do wiadomoÊci sprawozda-

nie z aktualnego zbioru prac nad projektem standardu
KSWS 4 Wycena odszkodowaƒ i wynagrodzenia dla urzà-
dzeƒ przesy∏owych, zobowiàzuje Komisj´ Standardów do
opracowania:
a) ogólnej wersji opracowanego standardu
b) szczegó∏owej wersji w postaci zeszytu metodycznego.
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PAèDZIERNIK

☞ Posiedzenie Zarzàdu PFSRM
24 paêdziernika Zarzàd Federacji wybra∏ tematy które

przedstawià zaproszonym dziennikarzom cz∏onkowie Zarzà-
du podczas Êniadania prasowego planowanego na poczàtek
listopada. Sà to: samorzàd zawodowy rzeczoznawców majàt-
kowych, regulacje prawne dotyczàce rynku nieruchomoÊci,
problematyka wycen w procesie wyw∏aszczania nieruchomo-
Êci pod inwestycje drogowe oraz aktualizacja op∏at z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego gruntów.

Zarzàd rozmawia∏ o regulaminie Komisji Etyki oraz
wskaza∏ na zadania, które powinna realizowaç ta komisja.

Zarzàd PFSRM omówi∏ tak˝e temat certyfikacji REV,
a w szczególnoÊci popularyzacj´ programu uznania zawodo-
wego i upowa˝ni∏ wiceprezydenta Janusza Jasiƒskiego
do podj´cia wspólnie z przewodniczàcym Komisji Uznania
Zawodowego Wojciechem Ratajczakiem, stosownych dzia∏aƒ
w tym zakresie.

LISTOPAD

☞ Spotkanie Zarzàdu z dziennikarzami
7 listopada w siedzibie Federacji odby∏o si´ spotkanie Za-

rzàdu z dziennikarzami. Po przedstawieniu informacji
o dzia∏alnoÊci i celach PFSRM przez prezydenta Krzysztofa
Urbaƒczyka, wiceprezydent Krzysztof Bratkowski omówi∏
stan regulacji prawnych dotyczàcych rynku nieruchomoÊci.
W swoim wystàpieniu zwróci∏ szczególnà uwag´ na wady
przepisów, które utrudniajà prac´ rzeczoznawcom majàtko-
wym. Sytuacja taka powoduje, ˝e w trakcie post´powaƒ ad-
ministracyjnych czy sàdowych, dowód w postaci operatu sza-
cunkowego jest ∏atwy do podwa˝enia. W warunkach rynko-
wych jest to cz´sto wykorzystywane, bowiem spory
zazwyczaj dotyczà znacznych sum. 

Zdaniem wiceprezydenta Janusza Jasiƒskiego sposobem
na rozwiàzanie problemów z∏ego prawa by∏oby powo∏anie sa-
morzàdu zawodowego rzeczoznawców, który formalnie by∏by
wpisany w proces konsultacji projektów aktów prawnych.
Wiceprezydent Jasiƒski przedstawi∏ dziennikarzom za∏o˝e-
nia projektu ustawy o rzeczoznawcach majàtkowych i ich sa-
morzàdzie zawodowym. Argumentowa∏, ˝e rzeczoznawcy
wykonujàcy zawód zaufania publicznego powinni mieç swojà
organizacj´ na podobnych zasadach jak 29 ju˝ istniejàcych
samorzàdów zawodowych. W opinii PFSRM powo∏anie Izby
Samorzàdu Zawodowego Rzeczoznawców Majàtkowych nie
ograniczy dost´pu do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego,

KRONIKA WYDARZE¡
opracowa∏a Magdalena J´drzejewska

REZOLUCJA 3 MI¢DZYNARODOWEGO
KONGRESU KATASTRALNEGO 

Preambu∏a 

W dniach od 23 do 25 listopada 2011 r. w Warszawie
odby∏ si´ 3 Mi´dzynarodowy Kongres Katastralny. 

Kongres odbywa∏ si´ pod patronatem Prezydenta RP
Bronis∏awa Komorowskiego pod auspicjami Mi´dzynaro-
dowej Federacji Geodetów (FIG) oraz przy wspó∏pracy
Komisji 7 FIG odpowiedzialnej za sprawy katastru i go-
spodarki gruntami. Kongres zosta∏ zorganizowany przez
Stowarzyszenie Geodetów Polskich, przy wspó∏pracy
z G∏ównym Urz´dem Geodezji i Kartografii. [...]

W nast´pstwie obrad, majàc na wzgl´dzie za∏o˝one
cele Kongresu, a wi´c zaprezentowanie systemów kata-
stralnych i zwiàzanych z nimi problemów, ze szczegól-
nym zwróceniem uwagi na rol´ katastru w zrównowa-
˝onym zarzàdzaniu przestrzenià, a tak˝e na takie za-
gadnienia jak: 
■ przysz∏oÊç Katastru po 2014 roku, 
■ reformy katastralne w skali lokalnej i globalnej – in-

tegracja cz´Êci technicznej i prawnej katastru, 
■ kataster a zarzàdzanie kryzysowe, 
■ kataster w Unii Europejskiej i poza nià. 

Kongres przyjà∏ nast´pujàce oÊwiadczenia: 

● bioràc pod uwag´, ˝e Organizacja Narodów Zjedno-
czonych, poprzez swoje agendy promujàce programy
i projekty katastralne, uzna∏a, ˝e sprawne i skutecz-
ne systemy 

● katastralne sà istotne dla trwa∏oÊci rozwoju gospo-
darczego, dla zarzàdzania Êrodowiskiem, a tak˝e
stabilnoÊci spo∏ecznej, 

● dostrzegajàc fakt, ˝e wszystkie kraje posiadajà spe-
cyficzne potrzeby, ale te˝, ˝e kraje znajdujàce si´
na podobnym etapie rozwoju majà szereg podo-
bieƒstw co do wymagaƒ w zakresie katastru, 

● bioràc pod uwag´, ˝e w∏aÊciwie funkcjonujàce struk-
tury katastralne i administracja gruntami powiàza-
ne z aspektami finansowym sà wa˝nà cz´Êcià infra-
struktury paƒstwa, podstawà dla rozwoju gospodar-
ki rynkowej, a ich tworzenie powinno uwzgl´dniaç
priorytety zgodnie z ich znaczeniem, 

● bioràc tak˝e pod uwag´, ˝e systemy katastralne od-
zwierciedlajà potrzeby gospodarki i spo∏eczeƒstwa
oraz, ˝e te potrzeby ró˝nià si´ w zale˝noÊci od kraju
i zmieniajà si´ w przestrzeni i w czasie, 
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gdy˝ nadawanie uprawnieƒ zawodowych pozostanie w gestii
odpowiedniego ministra. 

Wiceprezydent Barbara Stasiak omówi∏a problem wy-
cen w procesie wyw∏aszczenia nieruchomoÊci pod inwesty-
cje drogowe. Temat ten jest szczególnie aktualny w zwiàz-
ku z niedawnym wejÊciem w ˝ycie znowelizowanej wersji
Rozporzàdzenia w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzà-
dzania operatu szacunkowego. Zdaniem pani wiceprezy-
dent obowià- zujàce przepisy nie b´dà prowadzi∏y do okre-
Êlenia wartoÊci rynkowej, która powinna byç podstawà
ustalenia wysokoÊci odszkodowania. Odr´bnym, powa˝nym
problemem jest brak w krajowych przepisach definicji
s∏usznego odszkodowania, do którego odwo∏uje si´ m.in.
Konstytucja RP. 

Prezydent Krzysztof Urbaƒczyk przedstawi∏ stanowisko
Federacji w sprawie op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego.
Ten temat szczególnie interesowa∏ obecnych dziennikarzy. -
Wysokie wzrosty op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego za-
zwyczaj wynikajà z zaniedbaƒ w∏aÊciciela, który aktualizacji
op∏at nie dokonywa∏ przez kilka, a czasem nawet przez kil-
kanaÊcie lat. Jednak odpowiedzialnoÊcià za taki stan rzeczy
cz´sto obarcza si´ rzeczoznawców majàtkowych sporzàdza-
jàcych operaty szacunkowe, na podstawie których jednostki
samorzàdu terytorialnego podejmujà decyzj´ o podwy˝kach
op∏at – t∏umaczy∏ prezydent Urbaƒczyk. Polska Federacja
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych proponuje
ustawowo zobowiàzaç w∏aÊcicieli nieruchomoÊci do aktuali-
zowania stawek op∏at za u˝ytkowanie wieczyste dodatkowo
nie rzadziej ni˝ raz na pi´ç lat. Taki tryb uchroni∏by u˝yt-
kowników nieruchomoÊci przed drastycznymi skokami
op∏at, a samorzàdom zapewni∏ stabilne i odpowiadajàce re-
aliom rynkowym wp∏ywy bud˝etowe. W efekcie spotkania
ukaza∏y si´ publikacje w Gazecie Wyborczej, Rzecz-
pospolitej i ˚yciu Warszawy.

☞ III Kongres Katastralny
W dniach 23–25 listopada odby∏ si´ w Warszawie III Kon-

gres Katastralny. Wiodàcym tematem kongresu by∏ „Kata-
ster w zrównowa˝onym zarzàdzaniu przestrzenià”. 

Kongres odbywa∏ si´ pod patronatem Prezydenta RP
Bronis∏awa Komorowskiego, pod auspicjami Mi´dzynarodo-
wej Federacji Geodetów (FIG) oraz przy wspó∏pracy Komi-
sji 7 FIG odpowiedzialnej za sprawy katastru i gospodarki
gruntami. Organizatorami byli Stowarzyszenie Geodetów
Polskich i G∏ówny Urzàd Geodezji i Kartografii.

Kongres umo˝liwi∏ specjalistom z zakresu katastru z 19
krajów (Austrii, Brunei, Belgii, Danii, Francji, Finlandii,
¸otwy, Niemiec, Malezji, Jordanii, Hiszpanii, Holandii, Ka-
nady, Polski, Wielkiej Brytanii, S∏owacji, Szwecji, Ukrainy,
W´gier) wymian´ doÊwiadczeƒ, rozpatrzenie Êwiatowych
trendów w dziedzinie katastru, a zw∏aszcza jego miejsca
w zrównowa˝onym zarzàdzaniu przestrzenià. Uczestnicy
Kongresu przyj´li rezolucj´, którà publikujemy w ramkach
na str. 48–49.

● bioràc dalej pod uwag´ prace innowacyjne, które sà
realizowane dla rozwiàzywania problemów tech-
nicznych w zakresie katastru, 

● doceniajàc aktywnà prac´ FIG w zakresie zagadnieƒ
katastralnych, a szczególnoÊci prac´ Komisji 7. 

Kongres stwierdza i rekomenduje: 

▲ uznanie systemu katastralnego jako cz´Êci szerszego
systemu administrowania gruntami odnoszàcego si´
do infrastruktury informacyjnej paƒstwa obejmujàcej
ramy prawne, oraz stosowne inicjatywy szkoleniowe
w zakresie standardów mi´dzynarodowych, które
u∏atwià rozwój rynku nieruchomoÊci i b´dà mia∏y
istotne zwiàzki z ró˝nymi u˝ytkownikami katastru,
w szczególnoÊci z finansowym i bankowym sektorem, 

▲ przyj´cie, ˝e rozwój systemu katastralnego i jego po-
wiàzania muszà byç zinstytucjonalizowane w skoor-
dynowany sposób dla zapewnienia maksymalnych
korzyÊci z katastru, 

▲ uwzgl´dnienie, ˝e system katastralny powinien prze-
widywaç d∏ugookresowe nak∏ady finansowe, a tak˝e
rozstrzygni´cia polityczne i organizacyjne, powinien
on tak˝e przewidywaç w szczególnoÊci stopniowy roz-
wój katastru z uwzgl´dnieniem priorytetów tych ob-
szarów, które zosta∏y okreÊlone jako najbardziej pilne
oraz przewidywaç realistyczne cele b´dàce funkcjà
zarówno tych priorytetów, jak i dost´pnych Êrodków
na ich realizacj´; niezb´dnym warunkiem rozwoju ta-
kiego systemu powinno byç zdefiniowane i stworze-
nie stosownych standardów danych i aplikacji,

▲ przyj´cie, ˝e systemy katastralne w Europie
i na Êwiecie, zarówno te istniejàce jak i projektowa-
ne powinny spe∏niaç warunek w∏aÊciwego okresu
zwrotu nak∏adów poniesionych na jego utworzenie,
prowadzenie i aktualizacj´,

▲ przyj´cie istotnej roli sektora prywatnego w tworzeniu
i aktualizacji katastru, a ponadto rozwijanie wspó∏pra-
cy w szczególnoÊci z Ministerstwem Administracji i Cy-
fryzacji, Ministerstwem SprawiedliwoÊci, Minister-
stwem Finansów i Ministerstwem Spraw Wewn´trz-
nych oraz innymi zainteresowanymi instytucjami
– jako dajàcej podstawy do uzyskania korzyÊci wynika-
jàcych z budowy w Polsce odpowiedniego systemu ka-
tastralnego i jego funkcjonowania na rzecz gospodarki
narodowej i nowoczesnego zarzàdzania przestrzenià.

SSttaanniiss∏∏aaww  CCeeggiieellsskkii  

Prezes Stowarzyszenia Geodetów Polskich 

AAnnddrrzzeejj  HHooppffeerr  

Przewodniczàcy Rady Programowej Kongresu 

WW∏∏ooddzziimmiieerrzz  KK´́ddzziioorraa  

Sekretarz Generalny
Stowarzyszenia Geodetów Polskich
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☞ VIII Kongres Finansowania NieruchomoÊci Miesz-
kaniowych w krajach Europy Ârodkowo-Wschodniej

24 listopada w Warszawie wiceminister Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej Piotr Styczeƒ podczas
Kongresu Finansowania NieruchomoÊci Mieszkaniowych
w krajach Europy Ârodkowo-Wschodniej zapowiedzia∏ zmia-
ny w projektach ustaw wykonujàcych przyj´ty przez Sejm
rzàdowy dokument „G∏ówne problemy, cele i kierunki pro-
gramu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego
do 2020 roku”. Program zak∏ada usprawnienie dzia∏ania
paƒstwa w sferze wsparcia budownictwa mieszkaniowego.
Jednym z celów programu jest obni˝enie kosztów budowy
mieszkaƒ i racjonalizacja przestrzenno-funkcjonalna no-
wych zasobów mieszkaniowych m.in. poprzez stworzenie od-
powiedniego zasobu uzbrojonych gruntów pod budownictwo
mieszkaniowe. Przewiduje si´ tak˝e likwidacj´ „luki remon-
towej” oraz ograniczenie zapotrzebowania na energi´ w sek-
torze mieszkaniowym. 

Organizatorem kongresu by∏ Komitet do spraw Finanso-
wania NieruchomoÊci Zwiàzku Banków Polskich.

G∏ówne tematy omawiane w czasie Kongresu to m.in.:
● Poprawa bezpieczeƒstwa rynku kredytów mieszkanio-

wych w aspekcie polityki nadzorczej. 
● Zagro˝enia dla sektora bankowego a cyklicznoÊç rynku

nieruchomoÊci. 
● Nowe instrumenty finansowania rynku mieszkaniowego. 
● Cykl koniunkturalny rynku mieszkaniowego a warunki

funkcjonowania rynku deweloperskiego – oczekiwany
wzrost czy za∏amanie rynku deweloperskiego? 

● D∏ugoterminowe êród∏a finansowania budownictwa
mieszkaniowego a potrzeba pobudzenia sk∏onnoÊci do
oszcz´dzania na cele mieszkaniowe w Polsce. 

● Druga ods∏ona kryzysu i nowe regulacje nadzorcze –
wp∏yw na finansowanie rynku nieruchomoÊci. Refinanso-
wanie portfeli kredytów hipotecznych. 

☞ Posiedzenie Zarzàdu Federacji 
28 listopada Zarzàd wraz z mecenasem Krzysztofem Âliw-

kà omówi∏ treÊç pisma z Urz´du Miasta Sto∏ecznego Warszawy
z dnia 16.11., dotyczàcego zastrze˝eƒ urz´du wobec dzia∏aƒ Fe-
deracji oraz projektu odpowiedzi na to pismo. Zarzàd zdecydo-
wa∏ o podj´ciu przez Biuro PFSRM staraƒ umo˝liwiajàcych
spotkanie z Dyrektorem Biura Administracji Spraw Obywatel-
skich w Urz´dzie Miasta Sto∏ecznego Warszawy celem szczegó-
∏owego omówienia tematów zawartych w ww. piÊmie.

Zarzàd wys∏ucha∏ przedstawionych przez mecenasa Âliw-
k´ zastrze˝eƒ Krajowego Sàdu Rejestrowego w stosunku
do przed∏o˝onego do rejestracji Statutu PFSRM i zdecydowa∏
o przedstawieniu zmian powy˝szych uwag Radzie Krajowej
na jej najbli˝szym posiedzeniu.

Wspólnie z przedstawicielem PZU SA Jerzym Wieczor-
kiem, cz∏onkowie zarzàdu omówili temat ubezpieczeƒ cz∏on-
ków komisji arbitra˝owych i komisji opiniujàcych dzia∏ajà-
cych w ramach stowarzyszeƒ. Ustalono, ˝e PZU SA przygo-
tuje projekt stosownej umowy.

Zarzàd Federacji, rozwa˝ajàc propozycj´ Zwiàzku Ban-
ków Polskich dotyczàcà udzia∏u Federacji w sfinansowaniu
kosztów w procesie cyfryzacji egzaminów koƒczàcych szkole-
nie bankowe, nie wyrazi∏ zgody na t´ propozycj´.

W przeddzieƒ spotkania z komitetem organizacyjnym
XXI Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych, Za-
rzàd omówi∏ proponowany temat konferencji.

Zarzàd PFSRM omówi∏ treÊç pisma skierowanego do Fe-
deracji przez wiceprezesa Stowarzyszenia Rzeczoznawców
we Wroc∏awiu dotyczàcego podzia∏u zysków ze szkolenia
bankowego organizowanego w terenie, zarzucajàcy Zarzàdo-
wi Federacji niedotrzymania umowy i pierwotnych za∏o˝eƒ
odnoÊnie tego podzia∏u. W zwiàzku z tym Zarzàd podjà∏
uchwa∏´ nast´pujàcej treÊci: Zarzàd PFSRM niezmiennie
stoi na stanowisku i˝ suma przekazywana organizatorom
jednej sesji szkolenia bankowego organizowanej przez Regio-
nalne Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych to 2/3
z zysku organizatora technicznego powy˝szego szkolenia.

GRUDZIE¡

☞ Spotkanie w sprawie odszkodowaƒ za nierucho-
moÊci przejmowane pod drogi publiczne

7 grudnia w Ministerstwie Administracji i Cyfryzacji odby∏o
si´ spotkanie Pe∏nomocnika Rzàdu do Spraw Rzàdowego Pro-
gramu Rozwoju Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieru-
chomoÊciach, sekretarza stanu w MAiC W∏odzimierza Karpiƒ-

IX Inspektorat PZU
ul. Targowa 4
03-731 Warszawa

El˝bieta Michalak
kom. 510 114 275
faktor.biuro@vp.pl

Obowiàzkowe ubezpieczenia OC
rzeczoznawców majàtkowych
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skiego z podsekretarzem stanu w Ministerstwie Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej Piotrem Styczniem wraz
z przedstawicielami urz´dów wojewódzkich, Generalnej Dyrek-
cji Dróg Krajowych i Autostrad i Rzàdowego Centrum Legislacji.

Spotkanie s∏u˝y∏o wyjaÊnieniu i wyeliminowaniu najcz´-
Êciej pojawiajàcych si´ wàtpliwoÊci interpretacyjnych pod-
czas post´powaƒ odwo∏awczych, w sprawach dotyczàcych
ustalenia wysokoÊci odszkodowania za wyw∏aszczenie bàdê
przej´cie z mocy prawa nieruchomoÊci w celu realizacji dróg
krajowych i wojewódzkich. W post´powaniach odwo∏awczych
Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
– jako organ drugiej instancji – obowiàzany jest do podejmo-
wania dzia∏aƒ majàcych na celu urzeczywistnienie zasad
ogólnych post´powania administracyjnego okreÊlonych w ko-
deksie post´powania administracyjnego. Zobligowany jest
m.in. do ponownej analizy dokumentów zgromadzonych
przez organ pierwszej instancji, weryfikacji wydanego przez
ten organ rozstrzygni´cia pod kàtem jego zgodnoÊci z przepi-
sami materialnymi i proceduralnymi oraz odniesienia si´
do wszystkich zarzutów podniesionych w odwo∏aniach stron
skar˝àcych. Szerokiemu zakresowi merytorycznemu decyzji
o ustaleniu wysokoÊci odszkodowania odpowiada bardzo sze-
roki zakres merytoryczny zarzutów podnoszonych w odwo∏a-
niach. Przyspieszeniu uprawomocnienia decyzji o ustaleniu
odszkodowania i usprawnieniu ca∏ego post´powania odszko-
dowawczego mo˝e s∏u˝yç wnikliwe prowadzenie post´powa-
nia na etapie organu pierwszej instancji – wojewody. Podob-
ne spotkanie ma zostaç zorganizowane w roku 2012.

☞ Wigilia warszawskich rzeczoznawców
12 grudnia odby∏o si´ spotkanie wigilijne Warszawskiego

Stowarzyszenia Rzeczoznawców Majàtkowych. W goÊcinnej
Sali NOT przy ulicy Czackiego setka rzeczoznawców z War-
szawy po wys∏uchaniu minirecitalu pani Beaty Kacprzyk z∏o-
˝y∏a sobie zyczenia Weso∏ych Âwiàt i Do Siego roku. Spotka-
nie zaszczyci∏o wielu VIP-ów, w tym wiceminister TBiGM
Piotr Styczeƒ i dyrektor Henryk J´drzejewski (fotorelacja
na II stronie ok∏adki). Wigilia warszawskich rzeczoznawców
up∏yn´∏a w mi∏ej atmosferze.

☞ Posiedzenie Rady Krajowej 
19–20 grudnia odby∏o si´ w Warszawie posiedzenie Rady

Krajowej PFSRM. Relacj´ Ewy Gronkiewicz z tego spotkania
zamieszczamy na stronach 45–47. Wieczorem 19 grudnia
cz∏onkowie Rady Federacji spotkali si´ „op∏atkowo” z przed-

stawicielami nowego resortu – Ministerstwa Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej, panem ministrem Piotrem
Styczniem, dyrektorami z Departamentu Gospodarki Nieru-
chomoÊciami: Ma∏gorzatà
Kuty∏à i Grzegorzem Maj-
cherczykiem. Podczas spotka-
nia mia∏a miejsce mi∏a uro-
czystoÊç: prezydent Federacji
Krzysztof Urbaƒczyk wr´czy∏
pani prof. Sabinie èróbek me-
dal Amicus de Rebus Perito-
rum Polonorum, przyznany
jej podczas ostatniego posie-
dzenia Rady Krajowej przed
XX Krajowà Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych w Ka-
towicach. Fotorelacja ze spotkania wigilijnego na II str.
ok∏adki. Sylwetk´ pani profesor przedstawiamy obok.

ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA
Biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej www.pfva.com.pl
Niezb´dne dane zg∏aszanych osób: nazwisko i imi´, numer uprawnieƒ zawodowych, adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zg∏oszenia z wyprzedzeniem, co umo˝liwi nam planowanie szkoleƒ.
Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaç wi´cej szkoleƒ w miar´ potrzeb z Paƒstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

Sabina èróbek
Profesor Nauk Technicznych, kierownik Katedry

Gospodarki NieruchomoÊci i Rozwoju Regionalnego
UWM w Olsztynie. Mieszka i pracuje w Olsztynie.

Od 1992 roku jest cz∏onkiem Polskiego Stowarzy-
szenia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci (od-
dzia∏ w Olsztynie).

Od 1994 roku jest cz∏onkiem Paƒstwowej Komisji
Kwalifikacyjnej ds. nadawania uprawnieƒ zawodo-
wych w zakresie szacowania nieruchomoÊci. W la-
tach 2004-07 by∏a cz∏onkiem Komisji Legislacyjnej Fe-
deracji. Od 1998 roku jest polskim delegatem do 9 Ko-
misji FIG (Mi´dzynarodowa Federacja Geodetów).

Od 2009 roku jest szefowà Rady Redakcyjnej kwar-
talnika „Rzeczoznawca Majàtkowy”, a od maja 2010
roku cz∏onkiem Paƒstwowej Rady Geodezyjnej i Kar-
tograficznej.

Jest wspó∏autorem opracowanych w Ministerstwie
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa pierwszych
zasad wyceny nieruchomoÊci w Polsce. Autorka
i wspó∏autorka wielu skryptów akademickich w zakre-
sie wyceny nieruchomoÊci i gospodarki nieruchomo-
Êciami oraz wielu publikacji w wydawnictwach krajo-
wych i zagranicznych. Organizatorka i wspó∏organiza-
torka wielu szkoleƒ i seminariów naukowych.
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■ TEGoVA and REV meeting

At the last General Assembly of The
European Group of Valuers Associations
(TEGoVA) held in the Romanian university city
of Cluj-Napoca on 8th October, over 50
delegates representing valuation associations
from across Europe welcomed an agreement
between TEGoVA and Germany’s certification
body Hypzert under which some 800 valuers
certified by Hypzert will become Recognised
European Valuers.

Following the above arrangement there will soon
be some 1500 Recognised European Valuers
practising in France, Germany, United Kingdom,
Austria, Greece, Norway, Poland, Latvia, Romania
and Russia, a sure sign of the value now being placed
on the “REV” brand by clients and valuers alike.

The other major development at the General
Assembly was the approval, subject to consultation,
of new European Valuation Standards to be
launched in Krakow in May 2012.

EVS 2012 will cover the traditional standards
forming the basis of valuation practice, whilst
highlighting the origins in EU law of concepts as
basic to the profession as ”market value” and
“mortgage lending value”, or under the EU Capital
Requirements Directive, the concepts of an
“independent valuer” and valuation reporting for the
purposes of monitoring and reporting the values of
property used as collateral. The new standards will
take coverage and understanding of the EU’s
influence on property and valuation to another level.

Another important sphere of EU influence is
action against climate warming. As buildings
constitute 40% of the entire European carbon
footprint, it is not surprising that the EU has
produced extremely coercive legislation on the
energy performance of buildings. The resultant
effect on property valuations will be detailed in
EVS 2012 which will for example advise valuers on
how best to assess whether any major renovation
required by the property being valued is sufficient in
scale to trigger the upgrading of its minimum
energy performance required by the EU Directive. 

A highlight of the General Assembly was the
signing of a bilateral co-operation agreement
between TEGoVA and the USA’s Appraisal Institute.
The agreement, signed by Roger Messenger,
TEGoVA Chairman and Sara Stephens, President
Elect Appraisal Institute, seeks to develop a closer
relationship between the two organisations in the
areas of education, publications, research and
standards. 

Chris Grzesik

■ Our Editor writes on proposed amendments
to the Ordinance of the Council of Ministers
on the valuation

They are not only to remove obviously incorrect
entries but are also aimed to increase flexibility and
general application of the legislation. Legal
framework should be general enough to allow the use
of appropriate valuation rules to specific cases. These
conditions should also not impede the application of
appropriate rules for each market situation which in
practice could be very varied. The standards of
professional valuers should contain different cases of
valuations which would match the appropriate
valuation procedures used and the type of parameters
used. In the new standards there would also be room
for net operating income – today, unfortunately, the
only recommended income type for property valuation
using income approach – as prof. Mieczys∏aw Prystupa
writes in the conclusion to his article.

■ Financing needs of real estate

Financing needs of real estate and forecasts of
mortgage market development in Poland based on
them, fully justify the view that the Polish housing
financing system must be equipped with solutions
for broader refinancing options on the capital
market. Acquisition of funds by banks to refinance
long-term mortgage is possible, as is shown by the
experience of developed markets, through the
issuance of appropriate types of securities. Gabriel
G∏ówka’s article is devoted to such type of security
called a mortgage bond.

ENGLISH ABSTRACTS
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1. Leksykon rzeczoznawcy majàtkowego, wyd. II + Suplement, PFSRM – 40 z∏
2. Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
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10. Rzeczoznawca Majàtkowy 61/09–64/09 – 22 z∏
11. Rzeczoznawca Majàtkowy 65/10–68/10 – 25 z∏
12. Rzeczoznawca Majàtkowy 69/11 – 25 z∏
13. Rzeczoznawca Majàtkowy 70/11 – 25 z∏
14. Rzeczoznawca Majàtkowy 71/11 – 25 z∏
15. Rzeczoznawca Majàtkowy 72/11 – 25 z∏
16. Podstawy rolnictwa wycena nieruchomoÊci rolnych. Wyd. II – Ryszard Cymerman – 60 z∏
17. Op∏aty adiacenckie. Wyd IV.  – R. Cymerman, C. Kowalczyk, T. Telega – 42 z∏
18. Prenumerata Rzeczoznawca Majàtkowy na rok 2012 – 100 z∏ + 6 z∏ koszt przesy∏ki
19. Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomoÊci – R. Cymerman, A. Hopfer PFSRM – 40 z∏
20. Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie II/07 2009 PFSRM – 98 z∏
21. èród∏a informacji w gospodarce nieruchomoÊciami – pod redakcjà A. Hopfer, R Cymerman – 40 z∏
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WARUNKI SPRZEDA˚Y WYSY¸KOWEJ
• Wp∏at´ za wybrane pozycje prosz´ kierowaç na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
• Po otrzymaniu wp∏aty na konto realizujemy zamówienie. 
• „Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y Federacja NIE PROWADZI!!! 
• TERMIN REALIZACJI WYSY¸KI PACZEK powy˝ej 3 kg do 14 dni. 
• Do ceny zakupu nale˝y dodaç koszty przesy∏ki w zrycza∏towanej wysokoÊci 6,00 z∏.

Do kupienia w biurze Federacji

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50
www.pfva.com.pl

Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pe∏nomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczàtki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksi´gowoÊç e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny ca∏à dob´ 22-627-07-79
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