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Zapraszamy na nasz profil na Facebooku:

Kwartalnik „Rzeczoznawca Majàtkowy”

Drogie Kole˝anki i Koledzy

Kolejny numer naszego kwartalnika otwiera
wa˝ny tekst redaktora naczelnego prof. Mieczys∏a-
wa Prystupy. W artykule próbuje zdiagnozowaç ak-
tualny stan rzeczoznawstwa majàtkowego w Pol-
sce, zw∏aszcza w aspekcie organizacyjnym. W kon-
kluzji pisze, i˝: przedstawione g∏ówne powody
frustracji w Êrodowisku rzeczoznawców majàtko-
wych wymagajà od przysz∏ego Zarzàdu Federacji,
Rady Krajowej i zarzàdów stowarzyszeƒ racjonal-
nej refleksji nad sposobami wyjÊcia z impasu. ˚eby
poprawiç sytuacj´ nale˝y zachowaç zasady rzeczo-
woÊci i rzetelnoÊci w ocenie sytuacji. Trzeba wy-
strzegaç si´ krytyki personalnej bez znajomoÊci rze-
czy oraz skupiç si´ na problemach a nie na szuka-
niu winnych tam gdzie ich nie ma.

Ponadto publikujemy ciekawe teksty autorstwa
Jerzego Dàbka (dotyczàcy okreÊlania wartoÊci
szkód w po˝ytkach oraz zmniejszania wartoÊci nie-
ruchomoÊci na podstawie art. 128 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami), Zdzis∏awa Ma-
∏eckiego (który przybli˝a problematyk´ aktualiza-
cji op∏aty rocznej za u˝ytkowanie wieczyste) oraz
Rados∏awa Gacy i Edwarda Sawi∏owa.

Poniewa˝ za nami XXIV Krajowa Konferencja
Rzeczoznawców Majàtkowych, zamieszczamy
krótkà informacj´ o jej przebiegu konferencji
i uchwa∏y odbywajàcej si´ w jej przededniu Rady
Krajowej. Publikujemy równie˝ fotoreporta˝ z ob-
rad i kuluarów konferencji.

Zapraszamy do lektury!

Redakcja

Od redakcji
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Wst´p
Artyku∏ niniejszy jest próbà diagnozy aktualnego stanu

rzeczoznawstwa majàtkowego w Polsce, a zw∏aszcza jego
stanu organizacyjnego. 

Jak wiadomo, na czerwcowym posiedzeniu Rady Krajo-
wej Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych nie zdo∏ano dokonaç wyboru Prezydenta Federacji.
Zarzàd Federacji otrzyma∏ wprawdzie wymagane absoluto-
riom za ostatnià trzyletnià kadencj´, lecz do wyboru Prezy-
denta zabrak∏o kilku g∏osów. 

Narasta frustracja w Êrodowisku rzeczoznawców majàtko-
wych, która daje si´ zauwa˝yç zw∏aszcza na listach dyskusyj-
nych oraz w niektórych upublicznionych wypowiedziach
cz∏onków stowarzyszeƒ. Dyskusja na listach wskazuje, ˝e sta-
ny frustracji przybierajà form´ agresji s∏ownej w stosunku do
obecnego zarzàdu Federacji oraz innych dzia∏aczy. ¸atwo za-
uwa˝yç, ˝e frustracja oraz zachowania agresywne sà spowodo-
wane malejàcà pulà zlecanych wycen oraz szybko rosnàcà liczbà
rzeczoznawców majàtkowych. Niektórzy sfrustrowani rze-
czoznawcy ostrze krytyki kierujà g∏ównie pod adresem obec-
nego zarzàdu Federacji winiàc go za wszelkie niepowodzenia. 

˚eby jednak roz∏adowaç frustracj´, nale˝y w ramach kry-
tyki zachowaç zasady rzeczowoÊci i rzetelnoÊci. Przede
wszystkim nale˝y dok∏adnie zdiagnozowaç sytuacj´ w obsza-
rach, które sà przedmiotem krytyki. W tym artykule posta-
ram si´ o przedstawienie trzech problemów: 
● iloÊci rzeczoznawców majàtkowych,
● us∏ug rzeczoznawców dla sektora bankowego,
● funkcjonowania standardów zawodowych.

1. Dla ilu rzeczoznawców majàtkowych wystarczy zleceƒ?
Aby odpowiedzieç na pytanie, dla ilu rzeczoznawców

majàtkowych wystarczy zleceƒ, nale˝y oceniç skal´ popytu

na us∏ugi rzeczoznawców majàtkowych. Zaczàç nale˝y od
odpowiedzi na pytanie, co tak naprawd´ tworzy popyt na
nasze us∏ugi. 

Otó˝ podstawowà przes∏ankà tworzàcà popyt na us∏ugi
rzeczoznawców majàtkowych sà przepisy prawne, a zw∏asz-
cza ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami. Z przepisów
prawnych wynika przecie˝, dla jakich celów potrzebne sà
obligatoryjne wyceny. Wystarczy wyliczyç przyk∏adowo ta-
kie cele jak:

● sprzeda˝ i oddawanie w u˝ytkowanie wieczyste nierucho-
moÊci nale˝àcych do Skarbu Paƒstwa oraz jednostek sa-
morzàdu terytorialnego,

● ustalanie odszkodowaƒ za wyw∏aszczone nieruchomoÊci,

● aktualizacja op∏at rocznych z tytu∏u u˝ytkowania wieczy-
stego,

● op∏aty adiacenckie.

Z ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz z innych
przepisów prawnych, które odwo∏ujà si´ do tej ustawy, wyni-
ka, ˝e wycen´ nieruchomoÊci mo˝e wykonywaç wy∏àcznie
uprawniony rzeczoznawca majàtkowy. Z ankiet przeprowa-
dzonych kilkanaÊcie lat temu wynika∏o, ˝e wyceny dla celów
obligatoryjnych oraz dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelno-
Êci stanowi∏y ok. 80% wszystkich zleceƒ. Jak wiadomo, tak-
˝e biegli sàdowi w zakresie wyceny nieruchomoÊci muszà po-
siadaç uprawnienia zawodowe. Mo˝na równie˝ szacowaç, ˝e
opinie sàdowe stanowià blisko 10% wszystkich wycen. Z ta-
kiego wyliczenia wynika wi´c, ˝e wyceny dla celów nieobliga-
toryjnych stanowià tylko ok 10%. 

Innà przes∏ankà kszta∏tujàcà popyt na wyceny jest stan
rynku nieruchomoÊci. Z danych GUS-u wynika, ˝e
w 1999 roku zawarto blisko 500 tys. transakcji rynkowych,
których przedmiotem by∏y nieruchomoÊci. W ostatnim okre-

AKTUALNE PROBLEMY RZECZOZNAWSTWA
MAJÑTKOWEGO – PRÓBA DIAGNOZY

CURRENT ISSUES OF REAL ESTATE VALUATION – AN ATTEMPT AT DIAGNOSIS

Mieczys∏aw Prystupa

SUMMARY

In this article our Editor in Chief Mieczys∏aw Prystupa describes the current situation of the Polish valuers’ profession, especially its
organizational problems. It reveals the main reasons for the frustration in the valuation experts’ professional life. The author concludes
that the main aim of the new Federation Board, National Council and all federated association boards is to face those problems immediately.
This situation requires rational reflection and and a way to find solutions to current problems.
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sie takich transakcji by∏o ok. 300 000 rocznie. Du˝a liczba
transakcji w 1999 roku wynika∏a tak˝e z procesów prywaty-
zacyjnych, w tym sprzeda˝y lokali mieszkalnych – komunal-
nych i zak∏adowych.

Prognozy sporzàdzane w koƒcu lat dziewi´çdziesiàtych
odnoÊnie liczby rzeczoznawców majàtkowych przewidywa∏y,
˝e w Polsce powinno byç ich ok 5000. Dzisiaj liczba rzeczo-
znawców przekracza 6000. Dla porównania: liczba rzeczo-
znawców majàtkowych bez tzw. taksatorów w USA wynosi
ok. 50 000. Trzeba jednak zauwa˝yç, ˝e w USA mieszka po-
nad 318 mln obywateli, a liczba transakcji nieruchomoÊcia-
mi wynosi rocznie ponad 5 mln. Porównanie z USA jest o ty-
le uzasadnione, gdy˝ system zdobywania uprawnieƒ zawodo-
wych w USA jest zbli˝ony do polskiego. 

Sytuacja rzeczoznawców majàtkowych mo˝e ulec po-
gorszeniu, jeÊli nastàpi likwidacja uprawnieƒ zawodo-
wych. W takiej sytuacji, organy paƒstwowe i samorzàdowe
nie b´dà mia∏y obowiàzku zlecania wycen rzeczoznawcom
majàtkowym, którzy nabyli wczeÊniej uprawnienia, po-
dobnie mog∏yby post´powaç banki czy sàdy. Sàdy mog∏yby
powo∏ywaç jako bieg∏ych sàdowych do wyceny np. poÊred-
ników, zarzàdców nieruchomoÊci, bàdê rzeczoznawców
budowlanych. 

Zarzàd PFSRM obecnej kadencji z prezydentem Krzysz-
tofem Bratkowskim z wielkà determinacjà przeciwstawia∏
si´ deregulacji. Jest zas∏ugà tego zarzàdu oraz osób, które go
wspomaga∏y, a w szczególnoÊci Henryka J´drzejewskiego, ˝e
uprawnienia zawodowe si´ osta∏y. Niestety, u∏atwienia w za-
kresie wymogów egzaminacyjnych oraz praktyk zawodowych
by∏y wymuszone przez populistyczny nacisk polityczny. 

Te u∏atwienia powodujà, ˝e obserwujemy zwi´kszony na-
p∏yw do zawodu, a zleceƒ nie przybywa. Zarzàd Federacji
oraz zarzàdy stowarzyszeƒ nie sà jednak biurem poÊrednic-
twa pracy dla rzeczoznawców majàtkowych. 

PowinnoÊcià Zarzàdu Federacji jest natomiast dobra
wspó∏praca z ministrem w∏aÊciwym w sprawach gospodarki
nieruchomoÊciami, aby przepisy prawne nie ogranicza∏y ro-
li uprawnionych rzeczoznawców majàtkowych. Jest to
zresztà zgodne z szeroko rozumianym interesem spo∏ecz-
nym, który wyra˝aç si´ powinien troskà o zasób nierucho-
moÊci Skarbu Paƒstwa i jednostek samorzàdu terytorialne-
go oraz bezpieczeƒstwo obrotu gospodarczego. Mo˝na z ca-
∏ym przekonaniem stwierdziç, ˝e ta wspó∏praca z organami
administracji rzàdowej w tej kadencji by∏a znacznie lepsza
ni˝ poprzednio. 

PowinnoÊcià zarzàdu Federacji jest tak˝e dbanie o dobry
wizerunek rzeczoznawców w otoczeniu spo∏eczno-gospodar-
czym. Temu celowi s∏u˝y∏a m.in. XXII Krajowa Konferencja
upami´tniajàca dwudziestolecie PFSRM, która odby∏a si´
w paêdzierniku 2013 roku. Konferencja odby∏a si´ z udzia-
∏em wielu wa˝nych osób, ˝e wymieni´ m.in. by∏ego prezyden-
ta Lecha Wa∏´s´, by∏ego premiera Jana Krzysztofa Bieleckie-
go, by∏ego wicepremiera Grzegorza Ko∏odk´, ministrów i in-
nych znacznych goÊci. 

Zasadniczym pytaniem pozostaje, co nale˝y zrobiç, by
liczba rzeczoznawców majàtkowych o odpowiednich kwalifi-
kacjach by∏a dostosowana do popytu na ich us∏ugi. Po pierw-
sze, nale˝y kandydatom na rzeczoznawców majàtkowym mó-
wiç prawd´ o mo˝liwoÊciach funkcjonowania w tym zawo-
dzie. Nale˝y tak˝e przestrzegaç m∏odych rzeczoznawców, by
nie rezygnowali z wczeÊniej wyuczonych zawodów. Kto jest
geodetà niech nadal pracuje jako geodeta, kto jest in˝ynie-
rem budowlanym, niech nadal ten zawód uprawia. Nale˝y
tak˝e zach´caç rzeczoznawców majàtkowych by rozszerzali
swoje us∏ugi na rynku nieruchomoÊci o poÊrednictwo oraz
zarzàdzanie nieruchomoÊciami.

2. Us∏ugi rzeczoznawców majàtkowych na rzecz sektora
bankowego
Sektor bankowy stanowi jeden z g∏ównych podmiotów,

dla którego rzeczoznawcy majàtkowi Êwiadczyli swoje us∏u-
gi. Ust´pujàcy Zarzàd Federacji zasta∏ sytuacj´, która wy-
maga∏a uporzàdkowania wspó∏pracy z tym sektorem. Kry-
tyka niektórych cz∏onków stowarzyszeƒ dotyczy nast´pujà-
cych spraw:
● zbyt drogiego i d∏ugiego szkolenia bankowego,
● nierównoprawnej wspó∏pracy ze Zwiàzkiem Banków Pol-

skich,
● udzia∏u poÊredników w procesie wyceny dla banków,
● braku zleceƒ, mimo uzyskania certyfikatu po odbyciu

szkolenia.

Rzeczoznawcy majàtkowi majà ustawowy obowiàzek sta-
∏ego doskonalenia kwalifikacji zawodowych, wi´c w organi-
zowaniu szkoleƒ przez Federacj´ nie ma nic nagannego.
Jednak szkolenie bankowe zorganizowane przy wspó∏pracy
ze Zwiàzkiem Banków Polskich znacznie odbiega∏o od in-
nych szkoleƒ. 

Pretekstem do zorganizowania szkoleƒ bankowych by∏o
uzgodnienie w dniu 4 stycznia 2010 roku przez Ministra In-
frastruktury standardu zawodowego rzeczoznawców ma-
jàtkowych „Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoÊci”. Ko-
munikat o uzgodnieniu tego standardu zosta∏ opublikowa-
ny w Dzienniku Urz´dowym Ministra Infrastruktury
z dnia 8 stycznia 2010 r. Nr 1, poz. 11 i od tej daty istnieje
obowiàzek jego stosowania przez wszystkich rzeczoznaw-
ców majàtkowych. Standard ten nie jest obszernym doku-
mentem – zawiera bowiem trzy strony i jako taki nie wyma-
ga∏ tak d∏ugiego i kosztownego szkolenia. Nale˝y przypo-
mnieç, ˝e szkolenia bankowe od 1995 roku odbywa∏y si´ na
podstawie porozumienia o wspó∏pracy zawartego w dniu 7
czerwca 1995 roku pomi´dzy bankiem Pekao SA a PFSRM.
Porozumienie ze strony banku podpisali: pierwszy zast´pca
prezesa zarzàdu Andrzej Dorosz oraz zast´pca dyrektora
departamentu Izabela Heropolitaƒska, zaÊ ze strony Fede-
racji – prezydent Andrzej Kalus oraz wiceprezydent Mie-
czys∏aw Prystupa. Porozumienie by∏o dla Federacji bardzo
korzystne. Bank nie tylko nie ˝àda∏ ˝adnego udzia∏u w zy-
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skach ze szkoleƒ, lecz zgodnie z zawartym porozumieniem
Êwiadczy∏ pomoc w ich organizacji. Udost´pni∏ np. za dar-
mo w swojej siedzibie przy ul. Chmielnej w Warszawie sale
na szkolenia. Trzeba dodaç, ˝e porozumienie o wspó∏pracy
z PKO S.A. jest nadal aktualne, zawarto je bowiem na czas
nieokreÊlony. Szkolenie ukoƒczy∏o ok. 3000 rzeczoznawców
majàtkowych, którzy znaleêli si´ na listach ró˝nych ban-
ków. Umowa zawarta ze Zwiàzkiem Banków Polskich by∏a
niepotrzebna. PoÊrednik we wspó∏pracy z bankami nie by∏
nam potrzebny. ZBP jest to bowiem samorzàdowa organiza-
cja zrzeszajàca banki w Polsce. Zosta∏ powo∏any do ˝ycia
w styczniu 1991 roku i dzia∏a na podstawie ustawy o izbach
gospodarczych. ZBP nie jest organizacjà nadzorujàcà banki,
lecz to banki wykorzystujà t´ izb´ dla w∏asnych celów. Wi-
daç to wyraênie na przyk∏adzie kredytów nominowanych
we frankach. ZBP nic nie mo˝e bankom nakazaç, tak˝e
w sprawach wspó∏pracy z rzeczoznawcami majàtkowymi.
ZBP jako izba gospodarcza utrzymuje si´ nie tylko ze sk∏a-
dek banków, lecz tak˝e ze szkoleƒ. I w tym zakresie stano-
wi konkurencj´ dla Federacji i stowarzyszeƒ. W przeciwieƒ-
stwie do porozumienia z Pekao S.A., ZBP zagwarantowa∏
sobie udzia∏ w zyskach ze szkoleƒ. Ze swej strony mia∏ za-
pewniç przedstawicieli banków jako s∏uchaczy. Do 2013 ro-
ku szkolenie na podstawie umowy ze ZBP ukoƒczy∏o ok.
1350 rzeczoznawców majàtkowych i dos∏ownie kilku pra-
cowników banków. Pomimo tego, ZBP otrzyma∏ za szkole-
nia przesz∏o 350 tys. z∏. W kwocie tej nie ma wynagrodzeƒ
pracowników ZBP jako wyk∏adowców oraz wynagrodzenia
sekretarza ZBP, którego Federacja op∏aca∏a regularnie
przez ponad 3 lata. Obecny Zarzàd Federa-
cji usi∏owa∏ zmieniç warunki umowy
z ZBP, lecz wobec uporu drugiej strony
zorganizowa∏ szkolenie taƒsze i o dwa
dni krótsze. Uzyska∏ ponadto patronat
Komisji Nadzoru Finansowego, Naro-
dowego Banku Polskiego oraz Banku
Gospodarstwa Krajowego. Niestety ZBP
organizuje nadal konkurencyjne szkolenia
bez udzia∏u Federacji i, niestety, z udzia∏em
kilku wyk∏adowców, którzy nie poczuli si´
do solidarnoÊci z Federacjà. 

Omówienia wymaga tak˝e polityka naj-
wi´kszego naszego banku PKO BP, którego
udzia∏ w kredytach mieszkaniowych wynosi ok.
50%. Jeszcze rok temu PKO BP nie prowadzi∏
˝adnych list rzeczoznawców. Ka˝dy rzeczoznawca
móg∏ sporzàdziç operat szacunkowy dla swojego
klienta, który stara∏ si´ o kredyt. Niestety, w ostat-
nim roku PKO BP zmieni∏ polityk´ w tym zakresie.
Zawar∏ porozumienia z czterema firmami na wyceny
nieruchomoÊci i w zwiàzku z tym indywidualny rzeczo-
znawca majàtkowy mo˝e jedynie Êwiadczyç us∏ugi pra-
cujàc na rzecz tych firm. Zarzàd Federacji wysy∏a∏ listy
protestacyjne do kierownictwa banku, lecz nie odnios∏o to

˝adnego skutku. Prowadzone by∏y te˝ rozmowy z osobami
odpowiedzialnymi w banku za t´ problematyk´. W jednej
w takich rozmów (z panià dyrektor odpowiedzialnà za wy-
ceny w ca∏ej Polsce) bra∏em udzia∏ wspólnie z prezydentem
Krzysztofem Bratkowskim. Argumentacja ze strony banku
by∏a nast´pujàca. Uznano, ˝e ze wzgl´du na du˝à liczb´ za-
wy˝onych i nieprofesjonalnych wycen bank zawierajàc
umowy z czterema firmami, liczy na dodatkowe
zabezpieczenie przed ryzykiem toksycznych
kredytów. W trakcie rozmowy powo∏ano si´
np. na wycen´ nieruchomoÊci zabudowa-
nej basenem na podstawie materia∏u po-
równawczego w postaci 1700 transak-
cji, wÊród których nie by∏o ˝adnego
basenu. Obiecano w trakcie tej roz-
mowy, ˝e bank b´dzie rozpatrywa∏
dostarczane indywidualnie wy-
ceny dotyczàce jedynie nieru-
chomoÊci komercyjnych. 

Wyceny dla zabezpie-
czenia wierzytelnoÊci sà
szczególnie wra˝liwe na
krytyk´ i nawet nie-
liczne przypadki nie-
uczciwych wycen
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mogà zaszkodziç ca∏emu Êrodowisku. W niektórych przy-
padkach wycen, nag∏oÊnionych równie˝ medialnie, pobito
chyba rekordy w zawy˝aniu wartoÊci nieruchomoÊci, wy-
korzystujàc tzw. optymalny sposób u˝ytkowania. Wycenia-
no zgodnie ze s∏owami znanej piosenki – tu na razie jest
Êciernisko, ale b´dzie San Francisco – i np. grunt typowo
rolny, którego ceny 1 m2 wahajà si´ od 2 do 2,5 z∏. wycenia-
no na poziomie kilkuset z∏otych. 

3. Standardy zawodowe
Funkcjonowanie standardów zawodowych wykorzysty-

wane jest do krytyki ust´pujàcego Zarzàdu. Nale˝y przypo-
mnieç zatem par´ faktów zwiàzanych z historià standardów
zawodowych. 

Rada Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 4 maja
1995 roku w Mi´dzyzdrojach przyj´∏a opracowane stan-
dardy, po uprzednim przet∏umaczeniu ich na j´zyk angiel-
ski oraz po uzyskaniu opinii wielu specjalistów z USA
i Wielkiej Brytanii. Standardy Zawodowe w latach nast´p-
nych by∏y wielokrotnie uzupe∏niane i zmieniane w zale˝-
noÊci od potrzeb i stanu rynku. W 2004 roku PFSRM wy-
da∏a ósmà edycj´, która liczy∏a 24 standardy. W art. 175
ust. 1 obowiàzujàcej od dnia 1 stycznia 1998 r. ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami znalaz∏ si´ zapis, ˝e rze-
czoznawca majàtkowy jest zobowiàzany do wykonywania
czynnoÊci szacowania nieruchomoÊci zgodnie z zasadami
wynikajàcymi z przepisów prawa i standardami zawodo-
wymi, ze szczególnà starannoÊcià w∏aÊciwà dla zawodowe-
go charakteru tych czynnoÊci oraz z zasadami etyki zawo-
dowej, kierujàc si´ zasadà bezstronnoÊci w wycenie nieru-
chomoÊci. Wydawa∏o si´ oczywistym, ˝e standardy
zawodowe, o których mowa w ustawie o gospodarce nieru-
chomoÊciami to standardy PFSRM. 

Ustawà z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektórych
innych ustaw2 (Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492) dodano do
art. 175 m.in. ust. 6 w brzmieniu: standardy zawodowe
ustalajà organizacje zawodowe rzeczoznawców majàtkowych
w uzgodnieniu z ministrem w∏aÊciwym do spraw budownic-
twa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Komunikat
o uzgodnieniu standardów zawodowych zamieszcza si´
w Dzienniku Urz´dowym ministra w∏aÊciwego do spraw bu-
downictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Prze-
pis ten wszed∏ w ˝ycie z dniem 22 wrzeÊnia 2004 r. Zmiana
regulacji w tym zakresie nie by∏a dzie∏em przypadku. Nie
by∏a te˝, jak niektórzy twierdzà, pozbawionà racjonalnych
przes∏anek próbà opresji administracji paƒstwowej wobec
Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych. 

W paêdzierniku 2012 r. znany rzeczoznawca majàtkowy
wniós∏ do Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w War-
szawie skarg´ na Prezesa Urz´du Mieszkalnictwa i Rozwo-
ju Miast w zwiàzku z udzieleniem surowej kary dyscyplinar-
nej na podstawie przeprowadzonego post´powania z tytu∏u
odpowiedzialnoÊci zawodowej. W uzasadnieniu rzeczoznaw-

ca majàtkowy argumentowa∏ m.in., ˝e kara jest niezasadna,
poniewa˝ wynika równie˝ z niestosowania standardów za-
wodowych, które nie sà obowiàzujàcà normà prawnà i zosta-
∏y wydane bez umocowania ustawowego. Post´powanie za-
koƒczy∏o si´ ostatecznie wyrokiem Naczelnego Sàdu Admi-
nistracyjnego (OSK 1435/04)3, gdzie w uzasadnieniu sàd
stwierdzi∏ m.in., cyt. „Zalecenie stosowania standardów do-
tyczàcych szacowania nieruchomoÊci ma s∏u˝yç sporzàdza-
niu operatu szacunkowego na zobiektywizowanych i jednoli-
tych podstawach zapewniajàcych wysoki poziom wiedzy za-
wodowej przy uwzgl´dnieniu innych dziedzin wiedzy
odnoszàcej si´ do istoty i celu wyceny. Jest jednak prawdà, ˝e
ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami w brzmieniu obo-
wiàzujàcym w dacie orzekania w tej sprawie przez Prezesa
Urz´du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast poza zaleceniem
stosowania si´ przez rzeczoznawc´ majàtkowego do standar-
dów zawodowych nie zawiera∏a przepisu wskazujàcego kto
i w jakim trybie ma prawo te standardy ustalaç i wprowa-
dzaç. W sytuacji kiedy nie mo˝na wskazaç konkretnego stan-
dardu jako powszechnie obowiàzujàcego i praktycznie mogà
wyst´powaç w zakresie szacowania nieruchomoÊci standar-
dy zawodowe opracowane przez ró˝ne podmioty czy jednost-
ki organizacyjne nie zastosowanie si´ przez rzeczoznawc´
majàtkowego do okreÊlonego standardu zawodowego nawet
stwierdzone przez Komisj´ OdpowiedzialnoÊci Zawodowej
nie mog∏oby samo przez si´ stanowiç podstawy do wydania
decyzji administracyjnej w post´powaniu dotyczàcym odpo-
wiedzialnoÊci zawodowej”. 

Ustawodawca zmuszony by∏ wi´c do zmiany przepisów.
Stàd pojawi∏ si´ ust. 6 art. 175 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami. Znaczna cz´Êç Êrodowiska rzeczoznawców
majàtkowych nie chcia∏a jednak przyjàç tego do wiadomo-
Êci. Wyrazem tego by∏o stanowisko Rady Krajowej. Logicz-
nym skutkiem opisanych wy˝ej zdarzeƒ wydawa∏o si´
przedstawienie Ministrowi do uzgodnienia standardów za-
wodowych PFSRM, oczywiÊcie po niewielkich korektach re-
dakcyjnych, dostosowujàcych je do aktualnego stanu praw-
nego. Wysokiego poziomu standardów nikt nie kwestiono-
wa∏. Zamiast tego Rada Krajowa odstàpi∏a od przed∏o˝enia
Ministrowi do uzgodnienia standardów zawodowych rze-
czoznawców majàtkowych w dotychczas obowiàzujàcej tre-
Êci i zaleci∏a Zarzàdowi podj´cie pilnych prac nad opracowa-
niem zupe∏nie nowych standardów, z wykorzystaniem Mi´-
dzynarodowych Standardów Wyceny (uchwa∏a nr 34/2005).
Koncepcja „porzucenia” dotychczasowego dorobku, b´dàce-
go niewàtpliwie chlubà Êrodowiska by∏a ogromnym b∏´dem.
Uzgodnienie podstawowych standardów wzmocni∏oby po-
zycj´ naszego zawodu, zw∏aszcza w sytuacji zagro˝enia li-
kwidacjà uprawnieƒ zawodowych. Przystàpienie do opraco-
wania nowych standardów nie musia∏o skutkowaç „zdepre-
cjonowaniem” standardów zawartych w ósmej edycji,
równie˝ poprzez zakwalifikowanie wi´kszoÊci z nich do
zbioru „tymczasowych not interpretacyjnych”. Trudno
równie˝ uwa˝aç za rozsàdne uporczywe podtrzymywanie
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przez kilka lat stanowiska, ˝e „standardy zawodowe
uchwalone przed 22 wrzeÊnia 2004 r. sà obowiàzujàce”
(m.in. uchwa∏y nr 19/2005, 28/2005, 33/2005, 34/2005). Po-
nadto, Rada Krajowa zobowiàza∏a Komisj´ Arbitra˝owà do
uwzgl´dnienia treÊci tych standardów w swojej dzia∏alno-
Êci, co sta∏o w oczywistej sprzecznoÊci z przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami.

W grudniu 2013 r. uchwa∏ami Rady Krajowej wycofane
zosta∏y ze sk∏adu Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny KSWS 1.1 „Wy-
cena nieruchomoÊci pozostawionych poza obecnymi granica-
mi Rzeczypospolitej Polskiej, dla potrzeb realizacji prawa do
rekompensaty”, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy
KSWP 3 „Operat szacunkowy”, Krajowy Standard Wyceny
Podstawowy KSWP 1 „WartoÊç rynkowa i wartoÊç odtwo-
rzeniowa”, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy KSWP 2
„WartoÊci inne ni˝ wartoÊç rynkowa”.

Pojawi∏ si´ niczym nieuzasadniony poglàd, ˝e wycofanie
tych standardów, a w szczególnoÊci standardu KSWP 1 by-
∏o zamachem na dorobek rzeczoznawców majàtkowych, za
co odpowiada obecny Zarzàd Federacji. Nale˝y przypo-
mnieç, ˝e standardy te zosta∏y przekazane do uzgodnienia,
jednak Minister ich nie zaakceptowa∏, podajàc przyczyny
takiego stanowiska. Ju˝ tylko ten jeden powód powinien
sk∏oniç krytyków do przeanalizowania zaistnia∏ej sytuacji
i rozwa˝enia, czy normy te powinny byç promowane i za-
lecane do stosowania. 

Wniosek o wycofanie standardu KSWP 1 z∏o˝y∏o War-
szawskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych
w czerwcu 2013 r. Nie by∏a to inicjatywa Zarzàdu Federa-
cji. Podstawà z∏o˝onego wniosku by∏y doÊwiadczenia Ko-
misji Arbitra˝owej i Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodo-
wej. Uwa˝aliÊmy, ˝e rekomendacja PFSRM powinna byç
poparta pewnoÊcià, ˝e treÊci zawarte w promowanych nor-
mach zawodowych sà przydatne, jednoznaczne i zgodne
z obowiàzujàcymi przepisami prawa. W ocenie WSRM, wa-
runki te nie by∏y spe∏nione. Standard KSWP 1 instruuje,
˝e przyst´pujàc do okreÊlenia wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci nale˝y ustaliç sposób najkorzystniejszego jej u˝ytko-
wania. WyjaÊnia równie˝, ˝e sposób najkorzystniejszego
u˝ytkowania oznacza takie wykorzystanie nieruchomoÊci,
które zapewnia najwi´kszà wartoÊç wycenianej nierucho-
moÊci. Zawiera zapis o „analizie wariantów sposobów u˝yt-
kowania”. Taka dyspozycja nie ma jakiegokolwiek odnie-
sienia w obowiàzujàcych rzeczoznawców majàtkowych
przepisach ustawy i rozporzàdzenia. W praktyce, „najko-
rzystniejszy sposób u˝ytkowania” uto˝samiany jest przez
cz´Êç rzeczoznawców majàtkowych z „optymalnym sposo-
bem wykorzystania”. Tak okreÊlana wartoÊç jest sprzeczna
z kluczowym poj´ciem wartoÊci rynkowej jako ceny najbar-
dziej prawdopodobnej.

Cz∏onkowie Rady Krajowej wnioskowali o przesuni´cie
dyskusji ze wzgl´du na wag´ problemu i czas niezb´dny do
przedyskutowania z∏o˝onego wniosku w swoich stowarzysze-

niach. Wniosek zosta∏ szczegó∏owo uzasadniony. W grudniu
2013 r. (6 miesi´cy po z∏o˝eniu) zosta∏ on w demokratyczny
sposób przyj´ty przez Rad´ Krajowà. Pomimo d∏ugiego okre-
su, ˝adne kontrargumenty nie zosta∏y przedstawione.

Niestety, niektórzy rzeczoznawcy – wbrew prawu – okre-
Êlali wartoÊç optymalnà tak˝e dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnoÊci, czy dla potrzeb aktualizacji op∏at za u˝ytko-
wanie wieczyste. Prowadzi∏o to do ewidentnych nadu˝yç.
Sprawy standardów zawodowych nale˝y oczywiÊcie uporzàd-
kowaç. Nale˝y powróciç do zrozumia∏ej i powszechnie u˝y-
wanej nazwy – standardy zawodowe i nie u˝ywaç nietraf-
nych nazw, jak np. noty interpretacyjne. Trzeba tak˝e przy-
gotowaç do uzgodnienia podstawowe standardy metodyczne,
jak wycena nieruchomoÊci w podejÊciu porównawczym, do-
chodowym, kosztowym i mieszanym oraz inne, jak np. wyce-
na nieruchomoÊci rolnych. Przedstawiciele Ministerstwa In-
frastruktury i Rozwoju wr´cz zach´cajà do takich dzia∏aƒ.

4. Podsumowanie
Przedstawione g∏ówne powody frustracji w Êrodowisku

rzeczoznawców majàtkowych wymagajà od przysz∏ego Za-
rzàdu Federacji, Rady Krajowej i zarzàdów stowarzyszeƒ ra-
cjonalnej refleksji nad sposobami wyjÊcia z impasu. ˚eby po-
prawiç sytuacj´ nale˝y zachowaç zasady rzeczowoÊci i rzetel-
noÊci w jej ocenie. Trzeba wystrzegaç si´ krytyki personalnej
bez znajomoÊci rzeczy oraz skupiç si´ na problemach, a nie
na szukaniu winnych tam gdzie ich nie ma.

Przypisy:

1. Dz. Urz´dowy Ministra Infrastruktury 8.01.2010, Nr 7
poz. 1.

2. Nowelizacja uogn Dz.U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492.
3. Wyrok NSA (OSK 1435/04).

Prof. dr hab. in˝. Mieczys∏aw Prystupa
jest szefem Warszawskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawców Majàtkowych i redaktorem
naczelnym kwartalnika „Rzeczoznawca
Majàtkowy”.
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1. Wst´p

Budowa urzàdzeƒ przesy∏owych, zaliczanych w ustawie
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane1 do obiektów linio-
wych (art. 3 p. 3a) jest realizowana na wielu nieruchomo-
Êciach, co wymaga pozyskania przez inwestora tytu∏u
prawnego do dysponowania tymi nieruchomoÊciami na cele
budowlane. Zgodnie z art. 28 ust. 1 w/w ustawy, roboty bu-
dowlane mo˝na rozpoczàç na podstawie decyzji o pozwoleniu
na budow´. Stronami w post´powaniu w sprawie pozwolenia
na budow´ sà inwestor oraz w∏aÊciciele, u˝ytkownicy wieczy-
Êci lub zarzàdcy nieruchomoÊci znajdujàcych si´ w obszarze
oddzia∏ywania obiektu. Do wniosku o pozwolenie na budow´
inwestor musi do∏àczyç mi´dzy innymi oÊwiadczenie o posia-
danym prawie do dysponowania nieruchomoÊciami na cele
budowlane (art. 33 ust. 2 p. 2).

Pod poj´ciem prawo do dysponowania nieruchomoÊciami
na cele budowlane nale˝y rozumieç tytu∏ prawny wynikajàcy
z prawa w∏asnoÊci, u˝ytkowania wieczystego, zarzàdu, ogra-
niczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowiàzaniowe-
go, przewidujàcego uprawnienia do wykonywania robót bu-
dowlanych (art. 3 p. 11).

2. Pozyskiwanie prawa do dysponowania
nieruchomoÊciami na cele budowy urzàdzeƒ
przesy∏owych
Pozyskiwanie tytu∏u prawnego do dysponowania nieru-

chomoÊciami na cele budowy urzàdzeƒ przesy∏owych odbywa
si´ w drodze:
● umowy cywilnoprawnej (dla urzàdzeƒ kubaturowych i li-

niowych);
● wyw∏aszczenia na podstawie art. 112 – 123 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami2, da-
lej u.g.n. (dla urzàdzeƒ kubaturowych);

● ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoÊci na
podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. (dla urzàdzeƒ liniowych);

● z mocy prawa na podstawie ustaw dotyczàcych realizacji
inwestycji szczególnie wa˝nych dla gospodarki narodo-
wej, dalej specustawy (dla urzàdzeƒ kubaturowych i li-
niowych).

Tryb umowny pozyskiwania praw do dysponowania nie-
ruchomoÊciami na cele budowy urzàdzeƒ przesy∏owych jest
priorytetowy. Podstawowym prawem pozyskiwanym umowà

OKREÂLANIE WARTOÂCI SZKÓD W PO˚YTKACH 
ORAZ ZMNIEJSZENIA WARTOÂCI NIERUCHOMOÂCI 

NA PODSTAWIE ART. 128 UST. 4 
USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOÂCIAMI

DETERMINING THE AMOUNT OF DAMAGES IN THE PROPERTIES 
AND REDUCTION IN THE VALUE OF THE PROPERTY PURSUANT TO ART. 128,

PARAGRAPH 4 OF THE LAW ON REAL ESTATE

Jerzy Dàbek

SUMMARY

The construction of transmission facilities, included in the Act of 7 July 1994. Construction Law for linear objects (Article 3 p. 3a) is carried
out on many properties, which requires an investor to obtain legal title to each property for construction purposes. In accordance with Art.
28 section 1 of the above mentioned Act, construction can begin on the basis of the decision granting a construction permit. Parties to the
proceedings on building permits are an investor and owners, perpetual users or managers of properties laying in the area impacted by
a building object. The application for a building permit by an investor must include, inter alia, a declaration that he holds a right to use
a real property for construction purposes (Art. 33 paragraph 2 p. 2).
The term „right to use a property for building purposes” means a legal title arising from the ownership, perpetual usufruct, management,
limited property rights or contractual relationship, providing permission to perform construction work (art. 3 p. 11).
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cywilnoprawnà w celu budowy urzàdzeƒ liniowych jest s∏u-
˝ebnoÊç przesy∏u, ale mogà byç pozyskiwane równie˝ inne
prawa, np. u˝ytkowanie, dzier˝awa, u˝yczenie.

Tryb administracyjny, w postaci decyzji wyw∏aszczenio-
wej lub decyzji ograniczajàcej sposób korzystania z nierucho-
moÊci jest stosowany przy spe∏nieniu poni˝szych warunków:
● budowa urzàdzenia jest celem publicznym;
● lokalizacja urzàdzenia zosta∏a wprowadzona do miejsco-

wego planu zagospodarowania przestrzennego albo zo-
sta∏a wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji ce-
lu publicznego (ulicp);

● zosta∏y przeprowadzone obligatoryjne rokowania z w∏a-
Êcicielem lub u˝ytkownikiem wieczystym nieruchomoÊci
w celu pozyskania prawa do dysponowania nieruchomo-
Êcià na celu budowy urzàdzenia, które zakoƒczy∏y si´ wy-
nikiem negatywnym.

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoÊci z mo-
cy prawa na podstawie specustaw jest stosowane w celu loka-
lizacji i budowy urzàdzeƒ przesy∏owych, wa˝nych dla gospo-
darki narodowej. Lokalizacja i pozyskanie praw do dyspono-
wania nieruchomoÊciami na cele budowy tych urzàdzeƒ
nast´puje na podstawie decyzji lokalizacyjnej, wydawanej
przez w∏aÊciwego wojewod´. Aktualnie, ograniczenie sposo-
bu korzystania z nieruchomoÊci z mocy prawa jest stosowa-
ne w celu lokalizacji i budowy ni˝ej wymienionych urzàdzeƒ: 
● gazociàgi przesy∏owe i podziemne magazyny gazu lokali-

zowane i budowane na podstawie ustawy z dnia 24 kwiet-
nia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfi-
kacyjnego, skroplonego gazu ziemnego w ÂwinoujÊciu3

– ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoÊci na-
st´puje zgodnie z art. 24 ustawy;

● regionalne sieci szerokopasmowe, lokalizowane i budo-
wane na podstawie ustawy z dnia 10 maja 2010 r. o wspie-
raniu rozwoju us∏ug i sieci telekomunikacyjnych4 – ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieruchomoÊci nast´puje
zgodnie z art. 54 ustawy;

● strategiczne elektroenergetyczne sieci przesy∏owe, lokali-
zowane i budowane na podstawie ustawy z dnia 24 lipca
2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwe-
stycji w zakresie sieci przesy∏owych – ograniczenie sposo-
bu korzystania z nieruchomoÊci nast´puje zgodnie z art.
22 ustawy5.

Podobne ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
moÊci w celu budowy nowych urzàdzeƒ lub przebudowy ist-
niejàcych urzàdzeƒ nast´powa∏o na podstawie ustawy z dnia
7 wrzeÊnia 2007 r. o przygotowaniu fina∏owego turnieju Mi-
strzostw Europy w Pi∏ce No˝nej UEFA EURO 2012.6. Ogra-
niczenie sposobu korzystania by∏o w decyzji wojewody, zgod-
nie z art. 25a ustawy. 

Inwestycje liniowe realizowane na podstawie specustaw
sà celami publicznymi w rozumieniu art. 6 u.g.n.

OkreÊlanie wartoÊci szkód powsta∏ych w po˝ytkach na
skutek ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoÊci na
podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. jak równie˝ na podstawie spe-
custaw oraz okreÊlanie zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci
odbywa si´ wed∏ug art. 128 ust. 4 u.g.n. i §43 rozporzàdzenia
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego7.

OkreÊlanie wartoÊci utraconych po˝ytków jest jednakowe
w przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
moÊci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. jak równie˝ w przy-
padku ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoÊci na
podstawie specustaw.

Natomiast w przypadku okreÊlania zmniejszenia warto-
Êci nieruchomoÊci na skutek ograniczenia sposobu korzysta-
nia z nieruchomoÊci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. i na
podstawie specustaw istniejà ró˝nice, omówione w dalszej
cz´Êci artyku∏u.

3. Ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
moÊci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoÊci nast´pu-
je decyzjà starosty, wydanà na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.: 

Art. 124. 1. Starosta, wykonujàcy zadanie z zakresu admi-
nistracji rzàdowej, mo˝e ograniczyç, w drodze decyzji, sposób
korzystania z nieruchomoÊci przez udzielenie zezwolenia na
zak∏adanie i przeprowadzenie na nieruchomoÊci ciàgów dre-
na˝owych, przewodów i urzàdzeƒ s∏u˝àcych do przesy∏ania
lub dystrybucji p∏ynów, pary, gazów i energii elektrycznej oraz
urzàdzeƒ ∏àcznoÊci publicznej i sygnalizacji, a tak˝e innych
podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektów i urzà-
dzeƒ niezb´dnych do korzystania z tych przewodów i urzà-
dzeƒ, je˝eli w∏aÊciciel lub u˝ytkownik wieczysty nieruchomo-
Êci nie wyra˝a na to zgody. Ograniczenie to nast´puje zgodnie
z planem miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie
z decyzjà o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
(...)

3. Udzielenie zezwolenia, o którym mowa w ust. 1, powinno
byç poprzedzone rokowaniami z w∏aÊcicielem lub u˝ytkowni-
kiem wieczystym nieruchomoÊci o uzyskanie zgody na wyko-
nanie prac, o których mowa w ust. 1. Rokowania przeprowa-
dza osoba lub jednostka organizacyjna zamierzajàca wystà-
piç z wnioskiem o zezwolenie. Do wniosku nale˝y do∏àczyç
dokumenty z przeprowadzonych rokowaƒ.

4. Na osobie lub jednostce organizacyjnej wyst´pujàcej o ze-
zwolenie cià˝y obowiàzek przywrócenia nieruchomoÊci do sta-
nu poprzedniego, niezw∏ocznie po za∏o˝eniu lub przeprowa-
dzeniu ciàgów, przewodów i urzàdzeƒ, o których mowa w ust.
1. Je˝eli przywrócenie nieruchomoÊci do stanu poprzedniego
jest niemo˝liwe albo powoduje nadmierne trudnoÊci lub kosz-
ty, stosuje si´ odpowiednio przepis art. 128 ust. 4. 
(...)
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WysokoÊç odszkodowania za szkody powsta∏e w po˝yt-
kach z nieruchomoÊci oraz za zmniejszenie wartoÊci nieru-
chomoÊci na skutek budowy urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej ustala starosta odr´bnà decyzjà, wydanà na podsta-
wie art. 129 ust. 5 p. 1 u.g.n.

4. Ograniczenie sposobu korzystania z nierucho-
moÊci na podstawie specustaw

4.1. Ustawa o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfi-
kacyjnego, skroplonego gazu ziemnego w ÂwinoujÊciu
Gazociàgi przesy∏owe wysokiego ciÊnienia i podziemne

magazyny gazu sà inwestycjami towarzyszàcymi terminalo-
wi regazyfikacyjnego, skroplonego gazu ziemnego w Âwino-
ujÊciu i sà realizowane przez GAZ-SYSTEM S.A. Gazociàgi
wysokiego ciÊnienia i inne inwestycje towarzyszàce sà wy-
mienione w art. 38 ustawy. 

W sprawach dotyczàcych lokalizacji inwestycji w zakresie
terminalu gazu ziemnego w ÂwinoujÊciu nie majà zastosowa-
nia przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, z wyjàtkiem art. 57 ust.
1 i 4 (art. 13 ust. 1).

Decyzj´ o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie ter-
minalu gazu ziemnego w ÂwinoujÊciu, wydaje w∏aÊciwy miej-
scowo wojewoda (art. 5 ustawy).

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoÊci na-
st´puje decyzjà wojewody o ustaleniu lokalizacji inwestycji
w zakresie terminalu, na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy.

„Art. 24.1. W odniesieniu do nieruchomoÊci obj´tych decyzjà
o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu, wska-
zanych zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8, w celu zapewnienia pra-
wa do wejÊcia na teren nieruchomoÊci dla prowadzenia na
nich budowy inwestycji w zakresie terminalu, a tak˝e prac
zwiàzanych z konserwacjà lub usuwaniem awarii, wojewoda
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie termi-
nalu ograniczy, za odszkodowaniem, sposób korzystania
z nieruchomoÊci przez udzielenie zezwolenia na zak∏adanie
i przeprowadzenie na nieruchomoÊci ciàgów drena˝owych,
przewodów i urzàdzeƒ s∏u˝àcych do przesy∏ania p∏ynów, pa-
ry, gazów i energii elektrycznej oraz urzàdzeƒ ∏àcznoÊci pu-
blicznej i sygnalizacji, a tak˝e innych podziemnych, naziem-
nych lub nadziemnych obiektów i urzàdzeƒ niezb´dnych do
korzystania z tych przewodów i urzàdzeƒ. Przepisy art. 124
ust. 2 i 4–7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoÊciami stosuje si´ odpowiednio, z uwzgl´dnie-
niem przepisów niniejszej ustawy.

WysokoÊç odszkodowania za szkody powsta∏e w po˝yt-
kach podczas budowy gazociàgów przesy∏owych oraz za
zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci na skutek lokalizacji
i budowy gazociàgów ustala wojewoda odr´bnà decyzjà na
podstawie art. 24 ust. 2 ustawy.

4.2. Ustawa o wspieraniu rozwoju us∏ug i sieci 
telekomunikacyjnych

W sprawach dotyczàcych lokalizacji regionalnych sieci
szerokopasmowych nie majà zastosowania przepisy ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z wyjàtkiem art. 57 ust. 1 i 4 (art. 49 ust. 2).

Decyzj´ o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci szerokopa-
smowej wydaje w∏aÊciwy miejscowo wojewoda (art. 50 ustawy).

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoÊci nast´-
puje decyzjà wojewody o ustaleniu lokalizacji regionalnej sie-
ci szerokopasmowej, na podstawie art. 54 ust. 2 p. 5 ustawy:

„Art. 54. 1. Wojewoda wydaje decyzj´ o ustaleniu lokalizacji
regionalnej sieci szerokopasmowej w terminie 90 dni od dnia
z∏o˝enia wniosku, o którym mowa w art. 50.

2. Decyzja o ustaleniu lokalizacji regionalnej sieci szerokopa-
smowej zawiera w szczególnoÊci: 
1) okreÊlenie rodzaju inwestycji; 
2) warunki techniczne realizacji inwestycji; 
3) wynikajàce z przepisów odr´bnych warunki w zakresie: 

a) ochrony Êrodowiska i zdrowia ludzi, ochrony przyrody
oraz ochrony zabytków, 

b) obs∏ugi infrastruktury technicznej i komunikacji,
c) wymagaƒ dotyczàcych ochrony uzasadnionych intere-

sów osób trzecich, 
d) ochrony obiektów budowlanych na terenach górni-

czych; 
4) okreÊlenie linii rozgraniczajàcych teren inwestycji, wyzna-

czonych na mapie zasadniczej lub w przypadku jej braku
– na mapie ewidencyjnej; 

5) okreÊlenie ograniczeƒ w korzystaniu z nieruchomoÊci nie-
zb´dnych do realizacji regionalnej sieci szerokopasmowej,
o ile jest to wymagane; 

6) informacj´ o zgodnoÊci lub braku zgodnoÊci inwestycji
z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
województwa. 

3. Przepisy art. 124 ust. 4, art. 124a oraz art. 128 ust. 4 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi stosuje si´ odpowiednio”.

WysokoÊç odszkodowania za szkody powsta∏e w po˝yt-
kach podczas budowy regionalnych sieci szerokopasmowych
oraz za zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci na skutek loka-
lizacji i budowy sieci ustala wojewoda odr´bnà decyzjà na
podstawie art. 54 ust. 3 ustawy. 

4.3. Ustawa o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesy∏owych

Strategiczne inwestycje w zakresie sieci przesy∏owej sà to
zadania inwestycyjne wraz z wykonywaniem niezb´dnych
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robót budowlanych w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. – Prawo budowlane8.

Wykaz strategicznych inwestycji w zakresie elektroener-
getycznych sieci przesy∏owych o napi´ciu 400 kV i 220 kV
jest zamieszczony w za∏àczniku do ustawy. 

W sprawach dotyczàcych lokalizacji strategicznych inwe-
stycji w zakresie sieci przesy∏owej nie majà zastosowania
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, z wyjàtkiem art. 57 ust. 1
i 4 (art. 11 ust. 1).

Decyzj´ o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesy∏owej, na wniosek inwestora, wydaje
w∏aÊciwy miejscowo wojewoda (art. 5 ustawy).

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoÊci na-
st´puje decyzjà wojewody o ustaleniu lokalizacji strategicz-
nej inwestycji w zakresie sieci przesy∏owej, na podstawie art.
22 ust. 1 ustawy:

Art. 22.1. W odniesieniu do nieruchomoÊci obj´tych decy-
zja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w za-
kresie sieci przesy∏owej, w celu zapewnienia prawa wej-
Êcia na teren nieruchomoÊci dla prowadzenia budowy
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesy∏owej,
a tak˝e prac zwiàzanych z budowà, przebudowà, utrzyma-
niem, eksploatacjà, konserwacjà, remontami oraz usuwa-
niem awarii ciàgów, przewodów i urzàdzeƒ, wojewoda
w decyzji o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesy∏owej ograniczy sposób korzystania
z nieruchomoÊci przez udzielenie zezwolenia na zak∏ada-
nie i przeprowadzanie na nieruchomoÊci przewodów
i urzàdzeƒ s∏u˝àcych do przesy∏ania energii elektrycznej,
a tak˝e innych podziemnych, naziemnych lub nadziem-
nych obiektów i urzàdzeƒ niezb´dnych do korzystania
z tych przewodów i urzàdzeƒ. Przepisy art. 124 ust. 2 i 5–8
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami stosuje si´ odpowiednio.

2. Niezw∏ocznie po wykonaniu robot, których mowa w ust.
1 na inwestorze cià˝y obowiàzek przywrócenia nierucho-
moÊci do stanu poprzedniego. Je˝eli przywrócenie nieru-
chomoÊci do stanu poprzedniego nie jest mo˝liwe albo po-
woduje nadmierne trudnoÊci lub koszty, w∏aÊcicielowi lub
u˝ytkownikowi wieczystemu przys∏uguje od inwestora od-
szkodowanie. Do ustalenia wysokoÊci i wyp∏acenia odszko-
dowania stosuje si´ odpowiednio przepisy art. 124 ust. 2
i 4–7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoÊciami.”

WysokoÊç odszkodowania za szkody powsta∏e w po˝yt-
kach podczas budowy strategicznych elektroenergetycznych
sieci przesy∏owych oraz za zmniejszenie wartoÊci nierucho-
moÊci na skutek lokalizacji i budowy sieci ustala wojewoda
odr´bnà decyzjà na podstawie art. 22 ust. 2 ustawy. 

5. OkreÊlanie wartoÊci szkód w po˝ytkach 
oraz zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci
w przypadku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomoÊci decyzjà starosty
na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.

5.1. Uregulowania prawne
Podstaw´ prawnà ustalania odszkodowania za szkody

w po˝ytkach z nieruchomoÊci powsta∏e podczas budowy
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej oraz za zmniejszenie
wartoÊci nieruchomoÊci stanowi art. 128 ust. 4 u.g.n.:

Art. 128.4. Odszkodowanie przys∏uguje równie˝ za szkody
powsta∏e wskutek zdarzeƒ, o których mowa w art. 120
i 124–126. Odszkodowanie powinno odpowiadaç wartoÊci po-
niesionych szkód. Je˝eli wskutek tych zdarzeƒ zmniejszy si´
wartoÊç nieruchomoÊci, odszkodowanie powi´ksza si´ o kwo-
t´ odpowiadajàcà temu zmniejszeniu.

Podstawa merytoryczna okreÊlania wartoÊci szkód,
w tym zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci jest zawarta
w §43 rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania ope-
ratu szacunkowego.

§ 43.1. Przy okreÊlaniu wartoÊci poniesionych szkód na nie-
ruchomoÊci, o których mowa w art. 128 ust. 4 ustawy,
uwzgl´dnia si´ w szczególnoÊci:
1) stan zagospodarowania nieruchomoÊci na dzieƒ wyda-

nia decyzji odpowiednio o wyw∏aszczeniu, ograniczeniu
sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zaj´cie
nieruchomoÊci oraz stan zagospodarowania nieruchomo-
Êci na dzieƒ zakoƒczenia dzia∏aƒ uzasadniajàcych wyda-
nie tej decyzji;

2) utrat´ po˝ytków w okresie od dnia wydania decyzji do
dnia zakoƒczenia dzia∏aƒ uzasadniajàcych jej wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nieruchomoÊci
zabudowanej rozumie si´ przeznaczenie i sposób wykorzysty-
wania obiektów budowlanych oraz ich stan techniczny, a tak-
˝e cechy tych obiektów, a w szczególnoÊci gabaryty, form´ ar-
chitektonicznà, usytuowanie wzgl´dem linii zabudowy oraz
intensywnoÊç wykorzystania terenu.

3. Przy okreÊlaniu zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci,
o którym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, uwzgl´dnia si´:
1) zmian´ warunków korzystania z nieruchomoÊci;
2) zmian´ przydatnoÊci u˝ytkowej nieruchomoÊci;
3) trwa∏e ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomoÊci;
4) skutki spowodowane obowiàzkiem udost´pnienia nieru-

chomoÊci w celu wykonania czynnoÊci zwiàzanych z kon-
serwacjà oraz usuwaniem awarii ciàgów, przewodów
i urzàdzeƒ, o których mowa w art. 128 ust. 4 ustawy.”
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5.2. Wnioski wyp∏ywajàce z orzecznictwa sàdowego
dotyczàce art. 128 ust. 4 u.g.n. 

W uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sàdu Administracyj-
nego z dnia 25 lutego 2009 r.9 sàd zawar∏ wskazania dotyczà-
ce ustalania odszkodowania za szkody powsta∏e podczas bu-
dowy urzàdzenia:

„Wszelkie kwestie zwiàzane ze sposobem ustalania wysokoÊci
przedmiotowego odszkodowania zosta∏y wyczerpujàco unor-
mowane w rozdziale V dzia∏ III ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami, który nie przewiduje ˝adnego odes∏ania do od-
powiedniego stosowania przepisów Kodeksu cywilnego. Przy
jego ustaleniu nie mo˝na wi´c wykraczaç poza ramy okreÊlo-
ne w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami i posi∏kowaç
si´ przepisami Kodeksu cywilnego.”

Zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci, o którym mowa
w art. 128 ust. 4 nie powinno byç uto˝samiane z ogranicze-
niem mo˝liwoÊci inwestycyjnych, wynikajàcych ze wskazaƒ
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

W uzasadnieniu wyroku Naczelnego Sàdu Administracyj-
nego z dnia 8 lutego 2000 r.10 sàd zwraca na to uwag´:

„Przy ustalaniu wysokoÊci odszkodowania, o którym mowa
w ustawie o gospodarce nieruchomoÊciami wlicza si´ równie˝
zmniejszonà wartoÊç nieruchomoÊci, je˝eli wynika∏a ona
z przeprowadzonych przewodów elektrycznych. Zmniejszenie
tej wartoÊci musi nastàpiç w wyniku zrealizowanej inwesty-
cji, a nie ograniczeƒ wynikajàcych z planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, który niezale˝nie od tego, kiedy zostanie
zrealizowany, mo˝e ograniczaç mo˝liwoÊç korzystania z danej
nieruchomoÊci, a co za tym idzie, zmniejsza jej wartoÊç.”

Analogiczne stanowisko zajà∏ Wojewódzki Sàd Admini-
stracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12 maja 2011 r.11:

„Przede wszystkim wskazaç nale˝y, i˝ zmniejszenie tej warto-
Êci musi nastàpiç w wyniku zrealizowanej inwestycji, a nie
ograniczeƒ wynikajàcych z planu zagospodarowania prze-
strzennego czy decyzji lokalizacyjnej, który niezale˝nie od te-
go kiedy zostanie zrealizowany, mo˝e ograniczaç mo˝liwoÊç
korzystania z danej nieruchomoÊci, a co za tym idzie zmniej-
sza jej wartoÊç. Szkoda z tytu∏u ograniczenia korzystania
z danej nieruchomoÊci nie obejmuje zmniejszenia wartoÊci
nieruchomoÊci wskutek decyzji planistycznych. To zmniejsze-
nie wartoÊci wskutek ustaleƒ planistycznych obj´te jest odr´b-
nà instytucjà, tzw. rentà planistycznà...”. 

5.3. OkreÊlanie wartoÊci szkód w po˝ytkach oraz
zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci

Na skutek ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
moÊci decyzjà starosty na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.
okreÊlane sà oddzielnie sk∏adniki odszkodowania:

● wartoÊç utraconych po˝ytków podczas budowy urzàdzeƒ,
● zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci.

W przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nie-
ruchomoÊci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. zmniejsze-
nie wartoÊci nieruchomoÊci powinno uwzgl´dniaç tylko ne-
gatywne skutki powsta∏e podczas budowy urzàdzeƒ prze-
sy∏owych.

Podstawy merytoryczne okreÊlania wartoÊci szkód po-
wsta∏ych w trakcie robót budowlanych oraz zmniejszenia
wartoÊci nieruchomoÊci znajdujà si´ w § 43 rozporzàdzenia
Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzà-
dzania operatu szacunkowego.

Utrata po˝ytków z nieruchomoÊci w okresie od dnia wy-
dania decyzji starosty do dnia zakoƒczenia dzia∏aƒ uzasad-
niajàcych jej wydanie dotyczy po˝ytków naturalnych i cywil-
nych w pasie budowy urzàdzenia. Po˝ytki naturalne sà
przewa˝nie z gruntów rolnych i leÊnych, natomiast po˝ytki
cywilne wyst´pujà na gruntach zurbanizowanych (dochód
z czynszu).

OkreÊlanie wartoÊci szkód w drzewostanie leÊnym,
w plantacjach kultur wieloletnich i w uprawach roÊlin jedno-
rocznych jest uregulowane w art. 135 ust. 5-7 u.g.n. 

Je˝eli na skutek robót budowlanych wartoÊç nierucho-
moÊci uleg∏a zmniejszeniu, odszkodowanie powinno obej-
mowaç wartoÊç szkód w po˝ytkach oraz zmniejszenie war-
toÊci nieruchomoÊci, przy czym, to zmniejszenie nie powin-
no zawieraç skutków odszkodowawczych wywo∏anych
wprowadzeniem urzàdzenia do planu miejscowego lub wy-
daniem decyzji o ustaleniu inwestycji celu publicznego i jest
wynikiem ograniczenia sposobu korzystania w pasie grun-
tu wskazanym w decyzji ograniczajàcej sposób korzystania
z nieruchomoÊci. 

Zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci powstaje na sku-
tek czynników wymienionych w § 43 ust. 3 p. 1,2,3,4 roz-
porzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. Sà to czynni-
ki ograniczajàce sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci
w pasie ograniczonego sposobu korzystania z nieruchomo-
Êci na skutek budowy (posadowienia) urzàdzenia. Ograni-
czenia te sà odr´bne w stosunku do zakazów zawartych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(dalej mpzp) lub w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwesty-
cji celu publicznego (dalej mpzp), z tytu∏u prawnej lokali-
zacji urzàdzenia. Zakazy istniejàce w dokumentach plani-
stycznych dotyczà strefy oddzia∏ywania urzàdzenia przesy-
∏owego i sà uwzgl´dniane przy okreÊlaniu wartoÊci szkody
lokalizacyjnej, za którà odszkodowanie jest mo˝liwe do do-
chodzenia przez w∏aÊciciela lub u˝ytkownika wieczystego
nieruchomoÊci od gminy na podstawie art. 36 ust. 1–3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym12.

Zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci, o którym mowa
w art. 128 ust. 4 u.g.n., jest mo˝liwe do okreÊlenia:
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● poprzez sumowanie czàstkowych wartoÊci szkód, wed∏ug
§43 ust. 3 p. 1, 2, 3, 4 rozporzàdzenia Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego, albo

● sposobem parametrycznym, w oparciu o wartoÊç rynko-
wà 1m2 nieruchomoÊci nieobcià˝onej urzàdzeniem.

W przypadku okreÊlania zmniejszenia wartoÊci nieru-
chomoÊci na skutek budowy nowych urzàdzeƒ nale˝y doko-
naç analizy wp∏ywu wszystkich 4 czynników wymienionych
w §43 ust. 3 p. 1, 2, 3, 4 rozporzàdzenia Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego.

Natomiast w przypadku przebudowy istniejàcego urzà-
dzenia w tych samych parametrach technicznych, po sta-
rym Êladzie, w zasadzie czynniki 1,2,3 sà to˝same, jednak-
˝e wniosek ten powinien wyp∏ywaç z dok∏adnej analizy
wp∏ywu tych czynników na wartoÊç nieruchomoÊci w ope-
racie szacunkowym.

Oprócz tego, w przypadku przebudowy urzàdzenia prze-
sy∏owego po starym Êladzie nale˝y ustaliç, czy na w∏aÊciciela
lub u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci by∏ na∏o˝ony
obowiàzek udost´pnienia nieruchomoÊci przedsi´biorcy,
w celu dokonywania czynnoÊci zwiàzanych z konserwacjà
oraz usuwaniem awarii urzàdzenia. Je˝eli taki obowiàzek
wynika z dost´pnych dokumentów, to skutki wymienione
w czwartym czynniku nie powinny byç uwzgl´dniane
w okreÊlaniu zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci.

Rys. 1. Zmiana wartoÊci nieruchomoÊci w strefie od-
dzia∏ywania urzàdzenia i w pasie ograniczonego spo-
sobu korzystania z nieruchomoÊci na skutek lokaliza-
cji i posadowienia urzàdzenia

ObjaÊnienia:
W1 – wartoÊç nieruchomoÊci nieobcià˝onej urzàdzeniem,
W2 – wartoÊç nieruchomoÊci na skutek obcià˝enia nierucho-

moÊci lokalizacjà urzàdzenia,

W11 – wartoÊç 1 m2 nieruchomoÊci nieobcià˝onej urzàdzeniem,
W21 – wartoÊç 1 m2 nieruchomoÊci w strefie oddzia∏ywania urzà-

dzenia na skutek obcià˝enia nieruchomoÊci jego lokalizacjà,
W31 – wartoÊç 1 m2 nieruchomoÊci w pasie ograniczonego

u˝ytkowania na skutek posadowienia urzàdzenia.

W przypadku braku mo˝liwoÊci okreÊlenia zmniejszenia
wartoÊci nieruchomoÊci wed∏ug §43 ust. 3 p. 1,2,3,4 rozpo-
rzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomo-
Êci i sporzàdzania operatu szacunkowego, mo˝liwe jest
okreÊlenie tego zmniejszenia sposobem parametrycznym.
Zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci powinno wynikaç
z ograniczeƒ na skutek posadowienia urzàdzenia podczas
jego budowy i dlatego w przypadku okreÊlania zmniejszenia
wartoÊci nieruchomoÊci sposobem parametrycznym nale˝y
uwzgl´dniç obni˝enie wartoÊci nieruchomoÊci na skutek
prawnej lokalizacji urzàdzenia w dokumentach planistycz-
nych (mpzp albo ulicp). 

OkreÊlenie zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci jest
mo˝liwe poni˝szymi wzorami:

a) je˝eli lokalizacja urzàdzenia wp∏ywa na zmniejszenie
wartoÊci ca∏ej nieruchomoÊci lub jej funkcjonalnej cz´Êci:

ZW = W11 × (1 – SL1) × (PSK – PIN) × SB + OIN (1)

b) je˝eli lokalizacja urzàdzenia wp∏ywa na zmniejszenie
wartoÊci nieruchomoÊci tylko w pasie ograniczonego spo-
sobu korzystania:

ZW = W11 × (1 – SL) × (PSK – PIN) × SB + OIN (2)

gdzie:
ZW – zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci w pasie ograni-

czonego korzystania z nieruchomoÊci,
SL1 – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci 1 m2 nieruchomoÊci

na skutek lokalizacji urzàdzenia w dokumentacji plani-
stycznej,

SL – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci w stre-
fie oddzia∏ywania na skutek lokalizacji urzàdzenia w do-
kumentacji planistycznej,

PSK – powierzchnia pasa ograniczonego sposobu korzystania
z nieruchomoÊci, zamieszczona w decyzji ograniczajàcej
sposób korzystania z nieruchomoÊci,

PN – powierzchnia nieruchomoÊci,
PIN – powierzchnia zaj́ ta pod naziemny element urzàdzenia,
SB – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci w pasie

ograniczonego sposobu korzystania na skutek budowy
urzàdzenia,

OIN – odszkodowanie za posadowienie naziemnego elementu
urzàdzenia.

Wspó∏czynniki SL1 i SL sà mo˝liwe do okreÊlenia poni˝-
szymi wzorami lub na podstawie odr´bnej analizy.
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(3)

(4)

Odszkodowanie za posadowienie naziemnego elementu
urzàdzenia jest mo˝liwe do okreÊlenia na podstawie danych
rynkowych lub sposobem parametrycznym.

SzerokoÊci pasów ograniczonego korzystania z nierucho-
moÊci powinny byç zamieszczone w decyzji starosty ograni-
czajàcej sposób korzystania z nieruchomoÊci.

Wykazy utraconych po˝ytków w pasie budowy urzàdze-
nia powinny byç udokumentowane i dostarczone przez inwe-
stora. Rzeczoznawca majàtkowy nie powinien samodzielnie
ustalaç zakresu rzeczowego utraconych po˝ytków.

6. OkreÊlanie wartoÊci szkód w przypadku
ograniczenia sposobu korzystania
z nieruchomoÊci na podstawie specustaw 

6.1. Ró˝nice dotyczàce zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci
w przypadku ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoÊci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n.
i na podstawie decyzji lokalizacyjnej wydanej 
wed∏ug specustawy 

W sprawach dotyczàcych ustalania odszkodowania za
szkody powsta∏e na skutek lokalizacji i budowy urzàdzeƒ,
specustawa odsy∏a do stosowania odpowiednio art. 128
ust. 4 u.g.n.

Jednak˝e art. 128 ust. 4 u.g.n. jest stosowany w celu
ustalenia odszkodowania w przypadku ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomoÊci na podstawie art. 124 ust. 1
u.g.n., który z kolei ma zastosowanie do urzàdzeƒ b´dàcych
celem publicznym oraz wprowadzonych do mpzp lub dla.
których zosta∏a wydana decyzja ulicp. Dlatego zmniejszenie
wartoÊci nieruchomoÊci, o którym mowa w art. 124 ust. 1
u.g.n., nie powinno zawieraç negatywnych skutków prawnej
lokalizacji urzàdzeƒ w mpzp lub w ulicp. 

Decyzja lokalizacyjna wojewody, wydana na podstawie
specustawy lokalizuje urzàdzenie na nieruchomoÊci i jedno-
czeÊnie ogranicza sposób korzystania z niej, przy czym spe-
custawa wy∏àcza ustaw´ o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym roszczenie w∏aÊciciela lub u˝ytkowni-
ka wieczystego z art. 36 ust. 1 tej ustawy, o odszkodowanie
z tytu∏u powstania szkody rzeczywistej, uto˝samianej z obni-
˝eniem wartoÊci nieruchomoÊci.

Dlatego zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci powsta∏e
na skutek ograniczenia sposobu korzystania z niej decyzjà
lokalizacyjnà, wydanà przez wojewod´ powinno zawieraç
wartoÊç szkody lokalizacyjnej i wartoÊç szkody z tytu∏u bu-
dowy (posadowienia) urzàdzenia.

6.2. OkreÊlanie wartoÊci szkód w po˝ytkach i zmniejszenia
wartoÊci nieruchomoÊci
Na skutek ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-

moÊci decyzjà lokalizacyjnà wojewody, wydanà na podstawie
specustaw okreÊlane sà oddzielnie:
● wartoÊç utraconych po˝ytków podczas budowy urzàdzeƒ,
● zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci.

Sposób okreÊlenia wartoÊci utraconych po˝ytków podczas
budowy urzàdzeƒ jest identyczny jak w przypadku ograni-
czenia sposobu korzystania z nieruchomoÊci decyzjà starosty
na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. 

Natomiast ró˝nica wyst´puje w przypadku okreÊlenia
zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci. 

Je˝eli ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoÊci
nast´puje decyzjà wojewody, wydanà na podstawie specusta-
wy, wówczas zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci powinno
uwzgl´dniaç negatywne skutki lokalizacji i budowy urzàdzeƒ
przesy∏owych. 

Powy˝sza zasada dotyczy okreÊlania zmniejszenia warto-
Êci nieruchomoÊci w przypadku sumowania wp∏ywu 4 czyn-
ników wymienionych w §43 ust. 3 p. 1, 2, 3, 4 rozporzàdze-
nia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego, jak równie˝ w przypadku
zastosowania sposobu parametrycznego.

W sposobie parametrycznym okreÊlenie zmniejszenia
wartoÊci nieruchomoÊci jest mo˝liwe przy zastosowaniu po-
ni˝szych wzorów:

a) je˝eli lokalizacja i budowa urzàdzenia wp∏ywa na zmniej-
szenie wartoÊci ca∏ej nieruchomoÊci lub jej funkcjonalnej
cz´Êci:

ZW = PIN × SL1 + W11 × (1 – SL1) ×

× (PSK – PIN) × SB + OIN
(5)

b) je˝eli lokalizacja i budowa urzàdzenia wp∏ywa na zmniej-
szenie wartoÊci nieruchomoÊci tylko w pasie ograniczone-
go sposobu korzystania z nieruchomoÊci:

ZW = W11 × (PSK – PIN) × SZ + OIN (6)

gdzie:
SZ – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci na sku-

tek lokalizacji i posadowienia urzàdzenia.

SzerokoÊci pasów ograniczonego korzystania z nierucho-
moÊci powinny byç zamieszczone w decyzji lokalizacyjnej wo-
jewody. OdnoÊnie wykazów utraconych po˝ytków w pasie bu-
dowy urzàdzenia uwaga jest identyczna jak w p. 5.3.
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6.3. OkreÊlanie zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci
jako iloczynu wartoÊci pasa ograniczonego korzysta-
nia z nieruchomoÊci i wspó∏czynnika „SZ” 

Rys. 2. Sk∏adniki zmniejszenia wartoÊci nieruchomo-
Êci na skutek lokalizacji urzàdzenia przesy∏owego
i jego budowy na podstawie specustawy

Wzór nr 6 jest mo˝liwy do zastosowania tak˝e w przypad-
ku okreÊlenia zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci, kiedy
lokalizacja urzàdzenia wp∏ywa na zmniejszenie wartoÊci ca-
∏ej nieruchomoÊci lub jej funkcjonalnej cz´Êci, jak równie˝
kiedy lokalizacja urzàdzenia wp∏ywa na zmniejszenie warto-
Êci nieruchomoÊci w pasie ograniczonego korzystania z nie-
ruchomoÊci.

Wówczas wspó∏czynnik „SZ” jest mo˝liwy do okreÊlenia
poni˝szymi wzorami:

a) je˝eli lokalizacja i budowa urzàdzenia wp∏ywa na zmniej-
szenie wartoÊci ca∏ej nieruchomoÊci lub jej funkcjonalnej
cz´Êci:

(7)

lub

(8)

gdzie:
PN – powierzchnia nieruchomoÊci,
PFN – powierzchnia funkcjonalnej cz´Êci nieruchomoÊci,
PSK – powierzchnia pasa ograniczonego sposobu korzystania

z nieruchomoÊci, zamieszczona w decyzji ograniczajàcej
sposób korzystania z nieruchomoÊci,

SL1 – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci 1m2 nieruchomoÊci
na skutek lokalizacji urzàdzenia,

SB – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci w pasie
ograniczonego sposobu korzystania na skutek budowy
urzàdzenia.

Wspó∏czynnik „SL1” jest mo˝liwy do okreÊlenia odpo-
wiednio przy pomocy wzorów:

(9)

lub

(10)

b) je˝eli lokalizacja i budowa urzàdzenia wp∏ywa na zmniej-
szenie wartoÊci nieruchomoÊci tylko w pasie ograniczone-
go sposobu korzystania z nieruchomoÊci:

SZ = SL + (1 – SL) × SB (11)

gdzie:
PSO – powierzchnia strefy oddzia∏ywania urzàdzenia,
SL – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci

w strefie oddzia∏ywania urzàdzenia na skutek jego lo-
kalizacji.

6.4. Przyk∏ad okreÊlenia zmniejszenia wartoÊci nierucho-
moÊci w przypadku ró˝nych powierzchni obj´tych
negatywnym wp∏ywem lokalizacji urzàdzenia

Dane wyjÊciowe:
PN – 2500 m2

PFN – 1400 m2

W11 – 100,00 z∏/m2

PSO – 1000 m2

PSK – 500 m2

SL – 0,50
SB – 0,20

Brak jest naziemnych elementów urzàdzenia.

a) lokalizacja urzàdzenia wp∏ywa na obni˝enie wartoÊci tylko
w pasie ograniczonego korzystania z nieruchomoÊci

SZ = 0,50 + (1 – 0,50) × 0,20 = 0,60

ZW = 500 × 100,00 × 0,60 = 30 000 z∏

b) lokalizacja urzàdzenia wp∏ywa na obni˝enie wartoÊci
funkcjonalnej cz´Êci nieruchomoÊci

SL1 = 1000 × 0,50 / 1400 = 0,357

SZ = 1400 / 500 × 0,357 + (1 – 0,357) × 0,20 = 1,1282

ZW = 500 × 100,00 × 1,1282 = 56 410 z∏

c) lokalizacja urzàdzenia wp∏ywa na obni˝enie wartoÊci ca-
∏ej nieruchomoÊci

SL1 = 1000 × 0,50 / 2500 = 0,20

SZ = 2500 / 500 × 0,20 + (1 – 0,20) × 0,20 = 1,16

ZW = 500 × 100,00 × 1,16 = 58 000 z∏
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6.5. Przyk∏ad okreÊlenia zmniejszenia wartoÊci nierucho-
moÊci w przypadku lokalizacji gazociàgu przesy∏owe-
go w strefie kontrolowanej istniejàcych gazociàgów 

6.5.1. Opis nieruchomoÊci i gazociàgów

Na dzia∏ce o powierzchni 0,8800 ha, b´dàcej gruntem
rolnym zlokalizowane sà dwa równolegle posadowione ga-
zociàgi wysokiego ciÊnienia DN 400 i DN 500, wybudowa-
ne odpowiednio w 1971 r. i 1977 r. Odleg∏oÊç mi´dzy osia-
mi w/w gazociàgów wynosi 5 m. SzerokoÊç strefy kontrolo-
wanej gazociàgu DN 400 wynosi 65,4 m, powierzchnia
strefy kontrolowanej wynosi 0,6250 ha. Strefa kontrolowa-
na gazociàgu DN 500 wynosi 33,0 m, powierzchnia strefy
wynosi 3154 m2 i jest wewnàtrz strefy kontrolowanej gazo-
ciàgu DN 400. 

Decyzja wojewody z dnia 28 lutego 2011 r. o ustaleniu lo-
kalizacji inwestycji w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w ÂwinoujÊciu zlokalizowa∏a na
dzia∏ce trzeci gazociàg wysokiego ciÊnienia DN 700 w odle-
g∏oÊci 6 m na pó∏noc od gazociàgu DN 500. Ograniczenie spo-
sobu korzystania z nieruchomoÊci nastàpi∏o w strefie kontro-
lowanej o szerokoÊci 12 m i powierzchni 0,1147 ha. Strefa
kontrolowana gazociàgu DN 700 jest wewnàtrz stref kontro-
lowanych gazociàgów DN 400 i DN 500.

Na dzia∏ce brak jest projektowanych do posadowienia na-
ziemnych elementów w postaci s∏upków znacznikowych i ko-
lumn wydmuchowych.

Z powodu szerokich stref kontrolowanych gazociàgi
DN 400 i DN 500 obcià˝ajà dzia∏k´, co skutkuje obni˝eniem
wartoÊci gruntu rolnego. W wyniku lokalizacji i budowy no-
wego gazociàgu wysokiego ciÊnienia DN 700 ze strefà kon-
trolowanà szerokoÊci 12 m (po 6 m od osi gazociàgu) nastà-
pi∏o dalsze zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci, spowodo-
wane czynnikami wymienionymi w § 43 ust. 3
rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nierucho-

moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego. Zmniejszenie
wartoÊci nieruchomoÊci jest mo˝liwe do okreÊlenia sposobem
parametrycznym na podstawie wzoru:

ZW = W11 × (1 – SU1) × PSK × SZ

gdzie:
ZW – zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci na skutek lokali-

zacji i posadowienia gazociàgu DN 700, powodujàcego
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomoÊci, 

W11 – wartoÊç 1m2 nieruchomoÊci nieobcià˝onej istniejàcymi
gazociàgami,

SU1 – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci 1m2 nieruchomoÊci na
skutek jej obcià˝enia istniejàcymi gazociàgami DN 400 i DN
500,

PSK – powierzchnia pasa ograniczonego korzystania (strefy
kontrolowanej) zamieszczona w decyzji wojewody, lokali-
zujàcej gazociàg DN 700 i ograniczajàcej sposób korzysta-
nia z nieruchomoÊci, 

SZ – wspó∏czynnik zmniejszenia wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci w pasie ograniczonego sposobu korzystania z nie-
ruchomoÊci (strefy kontrolowanej) na skutek ogranicze-
nia sposobu korzystania z nieruchomoÊci z powodu loka-
lizacji i posadowienia gazociàgu DN 700.

6.5.2. OkreÊlenie wspó∏czynnika
„SU1” 

Na dat´ wydania decyzji lokaliza-
cyjnej wojewody dzia∏ka ewidencyjna
by∏a obcià˝ona dwoma gazociàgami
wysokiego ciÊnienia DN 400 i DN 500.
Powierzchnia strefy kontrolowanej
gazociàgu DN 400, w której mieszczà
si´ strefy kontrolowane gazociàgów
DN 500 i DN 700 wynosi 0,6250 ha. 

Wspó∏czynniki obni˝enia wartoÊci
1 m2 nieruchomoÊci SU1400 i SU1500
okreÊlono przy uwzgl´dnieniu kolej-
noÊci obcià˝ania nieruchomoÊci gazo-
ciàgami wed∏ug wzorów:

gdzie:
PSK400 – powierzchnia strefy kontrolowanej gazociàgu DN 400,
PSK500 – powierzchnia strefy kontrolowanej gazociàgu DN 500,
SU400 – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci

w strefie kontrolowanej gazociàgu DN 400, 
SU500 – wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci nieruchomoÊci

w strefie kontrolowanej gazociàgu DN 500. 

Rys. 3. Wp∏yw istniejàcych gazociàgów DN 400 i DN 500 oraz lokalizacji
i budowy gazociàgu DN 700 na wartoÊç nieruchomoÊci
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Dane wyjÊciowe:
PN – 0,8800 ha,
PSK400 – 0,6250 ha
PSK500 – 0,3154 ha
PSK700 – 0,1147 ha
SU400 – 0,20
SU500 – 0,20

SU1400 = 0,6250 × 0,20 / 0,8800 = 0,142
SU1500 = 0,3154 × 0,20 × (1 – 0,142) / 0,8800 = 0,062

¸àczny wspó∏czynnik obni˝enia wartoÊci 1 m2 nierucho-
moÊci istniejàcymi gazociàgami DN 400 i DN 500 wynosi:

SU1400,500 = 0,142 + 0,062 = 0,204

6.5.3. OkreÊlenie wspó∏czynnika „SZ” 

Art. 13 ustawy o inwestycjach w zakresie terminalu gazo-
wego wy∏àcza przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym roszczenie w∏aÊciciela lub u˝ytkownika
wieczystego nieruchomoÊci o odszkodowanie z tytu∏u powsta-
nia szkody lokalizacyjnej. W zwiàzku z powy˝szym czynniki
wymienione w § 43 ust. 3 rozporzàdzenia Rady Ministrów do-
tyczà wp∏ywu lokalizacji i posadowienia gazociàgu DN 700 na
powierzchni strefy kontrolowanej szerokoÊci 12 m:

1) Zmiana warunków korzystania z nieruchomoÊci
Wniosek – na skutek lokalizacji i budowy gazociàgu
DN 700 nie wystàpi∏a zmiana sposobu korzystania z nie-
ruchomoÊci w pasie strefy kontrolowanej.

2) Zmiana przydatnoÊci u˝ytkowej nieruchomoÊci
Wniosek – na skutek lokalizacji i budowy gazociàgu DN 700
nie wystàpi∏a zmiana przydatnoÊci u˝ytkowej nieruchomoÊci. 

3) Trwa∏e ograniczenie w sposobie korzystania z nieruchomoÊci
Wniosek – na skutek lokalizacji i budowy gazociàgu DN
700 nie wystàpi∏a zmiana sposobu korzystania z nieru-
chomoÊci w pasie ograniczonego sposobu korzystania
z nieruchomoÊci (strefy kontrolowanej).

4) Skutki spowodowane obowiàzkiem udost´pnienia nieru-
chomoÊci w celu wykonania czynnoÊci zwiàzanych z kon-
serwacjà oraz usuwaniem awarii gazociàgu DN 700.
Wniosek – na skutek lokalizacji i budowy gazociàgu
DN 700 na w∏aÊciciela zosta∏ na∏o˝ony obowiàzek udo-
st´pniania nieruchomoÊci w celu konserwacji oraz usu-
wania awarii w/w gazociàgu, w zwiàzku z tym wartoÊç te-
go czynnika ustalono w wysokoÊci 0,30.

6.5.4. OkreÊlenie zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci
na skutek lokalizacji i budowy gazociàgu wy-
sokiego ciÊnienia DN 700

Dane wyjÊciowe:
PSK700 – 1147 m2

W11 – 5,00 z∏/m2

SU1400,500 – 0,204
SZ – 0,30

ZW = 1147 × 5,00 × (1 – 0,204) × 0,30 = 1369,52 ≈ 1370 z∏

7. Uwagi dotyczàce okreÊlania wartoÊci
utraconych po˝ytków i zmniejszenia wartoÊci
nieruchomoÊci

7.1. Uwagi dotyczàce ustalenia danych wyjÊciowych dla
okreÊlenia wartoÊci utraconych po˝ytków i zmniejsze-
nia wartoÊci nieruchomoÊci
Utracone po˝ytki okreÊlane sà w okresie od daty wydania

decyzji starosty decyzji lokalizacyjnej wojewody, ograniczajàcej
sposób korzystania z nieruchomoÊci do daty wydania przez
nadzór budowlany decyzji o pozwoleniu na u˝ytkowanie urzà-
dzenia przesy∏owego. Powierzchnie pasów ograniczonego spo-
sobu korzystania z nieruchomoÊci powinny byç zamieszczone
odpowiednio w decyzjach (starosty lub wojewody).

Wykaz utraconych po˝ytków powinien byç udokumentowa-
ny i dostarczony przez inwestora. Rzeczoznawca majàtkowy nie
powinien samodzielnie ustalaç zakresu utraconych po˝ytków.

W przypadku wy∏àczenia z dzia∏alnoÊci gospodarczej
gruntu inwestycyjnego, utracony po˝ytek mo˝e stanowiç
utracony dochód w okresie zaj´cia pasa ograniczonego korzy-
stania pod budow´ urzàdzenia.

Dosyç cz´sto inwestor wymaga od rzeczoznawców majàtko-
wych zebrania podczas wizji terenowej oÊwiadczeƒ rolników
o utraconych dop∏atach bezpoÊrednich z pasa gruntu rolnego
zaj´tego pod budow´ urzàdzeƒ przesy∏owych. Dop∏aty rolnicze
sà ustalane przez Agencj´ Restrukturyzacji i Modernizacji Rol-
nictwa. Dlatego wszelkie informacje dotyczàce utraty dop∏at
przez rolników powinny byç pozyskiwane przez inwestora
z w/w Agencji. W przypadku wymogu inwestora dotyczàcego
zbierania oÊwiadczeƒ od rolników o utraconych dop∏atach z pa-
sa gruntu zaj´tego pod budow´ urzàdzeƒ przesy∏owych, oÊwiad-
czenia te nie powinny byç w∏àczane do operatów szacunkowych. 

7.2. Uwagi dotyczàce okreÊlenia zmniejszenia wartoÊci 
nieruchomoÊci
OkreÊlanie zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci na sku-

tek ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomoÊci jest
zró˝nicowane w przypadku tego ograniczenia decyzjà starosty
na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. oraz w przypadku lokaliza-
cji urzàdzenia i ograniczenia sposobu korzystania z nierucho-
moÊci decyzjà wojewody, wydanà na podstawie specustawy. 

Zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci na skutek ograni-
czenia sposobu korzystania decyzjà starosty, wydanà na pod-
stawie art. 124 ust. 1 u.g.n., obejmuje tylko negatywne skut-
ki zwiàzane z budowà urzàdzenia.

Natomiast zmniejszenie wartoÊci nieruchomoÊci na sku-
tek ograniczenia sposobu korzystania decyzjà lokalizacyjnà
wojewody, wydanà na podstawie specustawy, obejmuje nega-
tywne skutki zwiàzane z lokalizacjà i budowà urzàdzenia.



Rzeczoznawca Majàtkowy18

CENNIK REKLAM wewnàtrz numeru (ceny bez VAT)

Zainteresowanych prosimy o kontakt: tel. 22-627-11-37, wydawnictwa@pfva.com.pl

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.
(90x50mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 80 z∏

Je˝eli lokalizacja urzàdzenia przesy∏owego zosta∏a ustalo-
na decyzjà wojewody na terenie, na którym istnia∏ miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, w którym by∏a wpro-
wadzona lokalizacja w/w urzàdzenia w tym samym miejscu
i w tych samych parametrach technicznych, wówczas zmniej-
szenie wartoÊci nieruchomoÊci obejmuje tylko skutki spowo-
dowane budowà urzàdzenia. W zwiàzku z powy˝szym zasady
okreÊlenia zmniejszenia wartoÊci nieruchomoÊci sà takie sa-
me jak w przypadku ograniczenia sposobu korzystania z nie-
ruchomoÊci na podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. 

W przypadku przebudowy istniejàcego urzàdzenia i posa-
dowienia naziemnych elementów o tych samych parame-
trach i w tych samych miejscach, odszkodowanie OIN nie wy-
st´puje. Natomiast w przypadku posadowienia naziemnego
urzàdzenia o wi´kszych parametrach, w tym samym miejscu,
odszkodowanie OIN jest okreÊlane na podstawie ró˝nicy po-
wierzchni zaj´tej pod nowy i stary element urzàdzenia.

Bibliografia:
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-

moÊciami o gospodarce nieruchomoÊciami
2. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-

darowaniu przestrzennym
3. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakre-

sie terminalu regazyfikacyjnego, skroplonego gazu ziem-
nego w ÂwinoujÊciu

4. Ustawa z dnia 10 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju us∏ug
i sieci telekomunikacyjnych

5. Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realiza-
cji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesy∏owych

6. Ustawa z dnia 7 wrzeÊnia 2007 r. o przygotowaniu fina∏owego
turnieju Mistrzostw Europy w Pi∏ce No˝nej UEFA EURO 2012

7. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego

8. Wyrok Naczelnego Sàdu Administracyjnego dnia 25 lute-
go 2009 r., sygn. I OSK 460/2008

9. Wyrok Naczelnego Sàdu Administracyjnego dnia 8 lutego
2000 r., sygn. I SA 356/99

10. Wyrok Wojewódzkiego Sàdu Administracyjnego w War-
szawie z dnia 12 maja 2011 r., sygn. I SA/Wa 1671/2010

Przypisy:
1. Tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 1409, ze zm.
2. Tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 762, ze zm.
3. Tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 1501
4. Tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 880
5. Dz. U. z 2015 r., poz. 1265
6. Tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. Nr 26, poz. 133
7. Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109, ze zm.
8. Dz. U. z 2013 r., poz. 1409, ze zm.
9. Wyrok NSA z dnia 25 lutego 2009 r., sygn. I OSK

460/2008
10. Wyrok NSA z dnia 8 lutego 2000 r., sygn. I SA 356/99
11. Wyrok WSA w Warszawie z dnia 12 maja 2011 r., sygn.

I SA/Wa 1671/2010
12. Tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 199, ze zm.

Jerzy Dàbek – rzeczoznawca majàtko-
wy i geodeta. Specjalizuje si´ w wycenie
odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ dla urzà-
dzeƒ infrastruktury. Autor publikacji doty-
czàcych odszkodowaƒ i wynagrodzeƒ
zwiàzanych z urzàdzeniami przesy∏owymi
i dystrybucyjnymi. 



Nr 87,  l ip iec–wrzesieƒ 2015 19

Zgodnie z treÊcià art. 153. 1. ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami przy stosowaniu po-
dejÊcia porównawczego uwzgl´dnia si´ zmiany poziomu cen
wskutek up∏ywu czasu.

Nale˝y zauwa˝yç, ˝e nawet w przypadku braku wyraênej
wskazówki metodycznej zawartej w przepisie prawa, uwzgl´d-
nienie zmian poziomu cen nieruchomoÊci podobnych w czasie
stanowi jeden z podstawowych elementów budowy modelu wy-
ceny. Ceny nieruchomoÊci podobnie jak ceny innych dóbr

kszta∏towanych na zasadach rynkowych podlegajà ró˝nego ro-
dzaju wahaniom. OkolicznoÊç ta w po∏àczeniu z zasadà okreÊla-
nia wartoÊci na ustalonà dat´ powoduje koniecznoÊç uwzgl´d-
nienia w procesie wyceny ich dynamicznego charakteru. 

Na wst´pie autorzy chcieliby zauwa˝yç, ˝e zawarta w art.
153 ustawy wskazówka wydaje si´ nie w pe∏ni precyzyjna. 

Nale˝y podkreÊliç, ˝e zmiany cen wszelkiego rodzaju dóbr
obserwowane w czasie wywo∏ywane sà przez ró˝ne czynniki
o charakterze zarówno makro jak i mikro ekonomicznym

WYKORZYSTANIE METODY KORYGOWANIA STANÓW
CECH NIERUCHOMOÂCI DO STANU „CETERIS PARIBUS”

DLA OKREÂLENIA ZMIANY POZIOMU CEN
NIERUCHOMOÂCI WSKUTEK UP¸YWU CZASU
CORRECTING VARIOUS STAGES OF THE PROPERTIES CHARACTERISTICS 

TO THE STATE OF „CETERIS PARIBUS” METHOD USED TO DETERMINE OVER TIME
CHANGES IN THE REAL ESTATE PRICES

Rados∏aw Gaca, Edward Sawi∏ow

STRESZCZENIE

OkreÊlanie zmiany poziomu cen w czasie nale˝y do podstawowych czynnoÊci analitycznych wykonywanych w procesie szacowania. W uj´-
ciu klasycznym do pomiaru zmian poziomu cen zachodzàcych w czasie postuluje si´ stosowanie metody opartej o badanie relacji pomi´dzy
cenami nieruchomoÊci podobnych posiadajàcymi identyczny uk∏ad stanów cech rynkowych przy uwzgl´dnieniu dzielàcego je okresu czasu.
W praktyce metoda ta z powodów to˝samych z obserwowanymi w przypadku stosowania klasycznej metody obliczania wag cech rynkowych
napotyka na liczne trudnoÊci. W niniejszym artykule zaproponowano rozwiàzanie opisanego powy˝ej problemu przy pomocy metody opar-
tej o wykorzystanie wzajemnych relacji zmiennych opisujàcych stany poszczególnych cech nieruchomoÊci podobnych. Wskazane relacje wy-
korzystane zosta∏y do obliczenia wspó∏czynnika korygujàcego pozwalajàcego na wyeliminowanie wp∏ywu na kszta∏towanie si´ cen wszyst-
kich analizowanych cech ró˝nicujàcych. Dla tak przekszta∏conego zbioru danych wielkoÊç zmian poziomu cen w czasie okreÊlono zarówno
przy wykorzystaniu modeli opartych o funkcje regresji jak i przy wykorzystaniu metody opartej o porównanie relacji cen dla poszczególnych
par nieruchomoÊci. W artykule dokonano równie˝ porównania wyników obliczonych przy wykorzystaniu ró˝nych metod, co pozwoli∏o na
sformu∏owanie wniosków dotyczàcych warunków ich zastosowania.

SUMMARY

Determination of changes in prices over time is a basic analytical activity performed in the estimation process. In classical terms, to measure
changes in price levels over time, one needs to use a method based on a study of the relationship between prices of similar properties having
an identical system of market features and taking into account the period of time separating them. In practice, this method, for the same
reasons observed when calculating the weights of the market characteristics, encounters a number of difficulties. This article proposes to
solve the aforementioned problem with the method based on the use of mutual relations among variables describing various aspects of similar
properties. Those relations were used to calculate the correction factor, eliminating the impact on the prices of all analyzed differentiating
features. For such a transformed data set, the value of changes in the price level over time was determined both by using models based on
a regression function and by using a method based on comparison of the prices for individual pairs of real estate. In this article the results
calculated by using various methods were compared, which allowed for formulation of conclusions on when to use them best. 
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a nierzadko równie˝ przez czynniki polityczne lub o innym
charakterze. Czynnikiem takich zmian nie jest bez wàtpienia
sam up∏yw czasu na co wskazywaç mog∏aby treÊç powo∏anego
artyku∏u. Zdaniem autorów lepszy w sensie prawid∏owoÊci
opisu mechanizmu zjawiska by∏yby zapis wskazujàcy na ko-
niecznoÊç uwzgl´dnienia zmian cen obserwowanych w czasie.

W uj´ciu klasycznym do pomiaru zmian poziomu cen za-
chodzàcych w czasie postuluje si´ stosowanie metody opartej
o badanie relacji pomi´dzy cenami nieruchomoÊci podobnych
posiadajàcymi identyczny uk∏ad stanów cech rynkowych
przy uwzgl´dnieniu dzielàcego je okresu czasu [5]. W prakty-
ce metoda ta z powodów to˝samych z obserwowanymi
w przypadku stosowania klasycznej metody obliczania wag
cech rynkowych napotyka na liczne trudnoÊci [2]. 

Z opisanych wy˝ej powodów coraz cz´Êciej w praktyce wy-
ceny stosowane sà metody oparte o analiz´ trendów w opar-
ciu o wi´ksze grupy nieruchomoÊci podobnych przy czym
najcz´Êciej stosowne w tym przypadku sà modele liniowe [1],
[2], [4], [5] i inni. 

Podobnie jak w przypadku analizy wp∏ywu cech nieru-
chomoÊci na ró˝nicowanie si´ cen [1], [3], [5] metody oparte
o analiz´ korelacji liniowych cechuje wada zwiàzana
z uwzgl´dnieniem wp∏ywu na wielkoÊç wspó∏czynników nie
tylko cechy badanej ale równie˝ pozosta∏ych cech nierucho-
moÊci. Mo˝na si´ co prawda spodziewaç, ˝e w przypadku bar-
dzo du˝ych zbiorów wp∏yw zró˝nicowania w obr´bie poszcze-
gólnych zmiennych b´dzie si´ wzajemnie znosi∏ [2] jednak
sytuacja taka w przypadku zbiorów nieruchomoÊci podob-
nych s∏u˝àcych do budowy modelu wyceny zachodzi nie-
zmiernie rzadko. Opisana wy˝ej okolicznoÊç powoduje zabu-
rzenie wnioskowania opartego o tak przeprowadzonà anali-
z´, co zazwyczaj b´dzie mia∏o wp∏yw na ostateczne ustalenie
wielkoÊci zmian poziomu cen w czasie.

Poni˝ej zaproponowano rozwiàzanie opisanego powy˝ej
problemu przy pomocy metody opartej o wykorzystanie wza-
jemnych relacji zmiennych opisujàcych stany poszczególnych
cech nieruchomoÊci podobnych [6]. Wskazane relacje wyko-
rzystane zosta∏y do obliczenia wspó∏czynnika korygujàcego
pozwalajàcego na wyeliminowanie wp∏ywu na kszta∏towanie
si´ cen wszystkich analizowanych cech ró˝nicujàcych. Jako
punkt odniesienia dla okreÊlenia wspó∏czynnika przyj´to
w ka˝dym przypadku sum´ median z ocen cech w badanej
grupie, do której odniesiono sum´ odpowiednio stwierdzo-
nych stanów dla poszczególnych cech nieruchomoÊci. Osta-
tecznie otrzymano wspó∏czynniki korygujàce ceny transak-
cyjne o wp∏yw wszystkich analizowanych cech ró˝nicujàcych.
Tak okreÊlone wspó∏czynniki wykorzystano nast´pnie do
skorygowania ceny transakcyjnej o wielkoÊç odpowiadajàcà
u∏amkowi zaobserwowanej ró˝nicy pomi´dzy cenà maksy-
malna i minimalnà. W opisanej propozycji jako podstaw´ ko-
rekty oraz obliczenia przedzia∏u cenowego przyj´to jednost-
kowe ceny transakcyjne nie skorygowane o wp∏yw czasu.

Obliczenia wspó∏czynników korekty cen dokonano zgod-
nie ze wzorem:

(1)

gdzie:
Wkti – wspó∏czynnik korekcyjny dla i-tej nieruchomoÊci,
Mej – mediana ze skali ocen ró˝nicujàcych j-tej cechy,
Xij – ocena j-tej cechy dla i-tej nieruchomoÊci podobnej. 

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze wzorem:

Csi = Ci – ∆C ⋅ (1 – Wkti) (2)

gdzie:
Csi – cena skorygowana i-tej nieruchomoÊci,
Ci – cena transakcyjna i-tej nieruchomoÊci nie skorygowana

o wp∏yw czasu,
∆C – przedzia∏ cenowy jednostkowych cen transakcyjnych

nie skorygowanych o wp∏yw czasu.

Na podstawie dokonanych obliczeƒ otrzymano wektor
skorygowanych cen w postaci:

(3)

Uzyskany wektor cen skorygowanych uwzgl´dnia wp∏yw na
ich kszta∏towanie wszystkich analizowanych cech poprzez
uwzgl´dnienie ich relacji do wielkoÊci centralnej. Powy˝sze ozna-
cza, ˝e w przypadku obliczania zmiany poziomu cen wyst´pujà-
cych w zbiorze wzgl´dem czasu, zró˝nicowanie zbioru b´dàce
skutkiem zmiennoÊci cech nieruchomoÊci zostaje wyeliminowa-
ne. Jest to w zwiàzku z powy˝szym matematyczne przekszta∏ce-
nie doprowadzajàce stan wszystkich cech ca∏ej analizowanej gru-
py nieruchomoÊci podobnych do stanu „ceteris paribus”.

W stosunku do otrzymanego na podstawie opisanej wy˝ej
metody wektora cen mo˝liwe jest zastosowanie ró˝nych mo-
deli badajàcych zmiennoÊç cen w czasie. Opisany wektor sta-
nowi w uj´ciu ekonometrycznym szereg czasowy zmiennej
zale˝nej w postaci cen skorygowanych.

Do analizy wskazanego szeregu w zale˝noÊci od uk∏adu
danych zastosowaç mo˝na ró˝nego rodzaju funkcje trendu.
W ramach najcz´Êciej stosowanych postaci funkcji wymieniç
mo˝na postaç liniowà, logarytmicznà, wyk∏adniczà, wyzna-
czane przy pomocy metody najmniejszych kwadratów (NMK)
lub w szczególnych przypadkach funkcje wielomianowe.

Wst´pnego wyboru odpowiedniej postaci funkcji dokonaç
mo˝na na podstawie analizy graficznej uk∏adu zmiennych.
W dalszej kolejnoÊci analizujàc poszczególne postaci równaƒ na-
le˝y dokonaç weryfikacji hipotezy zerowej o istotnoÊci wspó∏-
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czynnika beta dla poszczególnych modeli. Ostatecznego wyboru
postaci funkcji najlepiej opisujàcej zmiany poziomu cen nieru-
chomoÊci w czasie dokonaç mo˝na na podstawie analizy wspó∏-
czynników determinacji R2, wybierajàc ostatecznie model opar-
ty o funkcje o najwy˝szej wartoÊci wskazanego wspó∏czynnika. 

Przyk∏ad praktyczny
W celu zaprezentowania opisanej wy˝ej metody przed-

stawiono przyk∏ad praktyczny opierajàc si´ o dane zapre-
zentowane w tabelach 1, 2 i 3 opracowania „Zastosowanie
wspó∏czynników korelacji rang Spearmana do ustalania
wag cech rynkowych nieruchomoÊci” [3].

W tabeli 1 przedstawiono zestawienie transakcji wraz
z punktowà ocenà stanu poszczególnych cech rynkowych oraz
wektor skorygowanych cen transakcyjnych uwzgledniajàcych
skorygowanie stanu wszystkich cech do stanu „ceteris paribus”.

Zgodnie z opisanà metodà dla obliczonego wektora cen
skorygowanych utworzono wykresy 1, 2 i 3, na których
przedstawiono trzy linie trendu opisane odpowiednio funk-
cjami liniowà, logarytmicznà i wyk∏adniczà. Przedstawione
linie trendu opisane sà nast´pujàcymi wzorami.

Funkcja liniowa y = α ⋅ t + β (4)

Funkcja logarytmiczna y = α + β ⋅ ln t (5)

Funkcja wyk∏adnicza y = α ⋅ β t (6)

Jak wynika z porównania opisanych wy˝ej linii przedsta-
wionych w formie graficznej w obr´bie analizowanego zbio-
ru danych funkcje te da∏y praktycznie identyczne wyniki.

Wykres 1. Trend liniowy

Wykres 2. Trend logarytmiczny

Wykres 3. Trend wyk∏adniczy

Tabela 1. Oceny stanów poszczególnych cech 
nieruchomoÊci dla analizowanego zbioru nieruchomoÊci podobnych wraz z wektorem cen skorygowanych.
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W celu obliczenia jednostkowego wspó∏czynnika zmiany
poziomu cen Wz wykorzystano model oparty na funkcji linio-
wej opisanej wzorem (4). Wspó∏czynnik Wz obliczono wed∏ug
wzoru:

(7)

gdzie: 
Wz – wspó∏czynnik zmiany cen przypadajàcy na jednostk´

czasu, 
Cw– obliczona na podstawie funkcji cena z poczàtku okresu,
Cp – obliczona na podstawie funkcji cena z koƒca okresu,
∆ t – liczba miesi´cy pomi´dzy pierwszà i ostatnia transakcjà.

Obliczony jednostkowy wspó∏czynnik zmiany poziomu
cen Wz wynosi: –0,87%. 

W dalszej kolejnoÊci opisany wy˝ej wektor cen skorygo-
wanych wykorzystano do okreÊlenia zmiany poziomu cen
przy zastosowaniu metody „klasycznej” [5] wykorzystujàcej
ró˝nice zachodzàce pomi´dzy poszczególnymi parami nieru-
chomoÊci zgodnie ze wzorem:

(8)

gdzie: 
Wzi – jednostkowy wspó∏czynnik zmiany cen przypadajàcy

na jednostk´ czasu w i-tej parze, 
Cpi – cena jednostkowa nieruchomoÊci sprzedanej póêniej

w i-tej parze,
Cwi – cena jednostkowa nieruchomoÊci sprzedanej wczeÊniej

w i-tej parze,
ti – liczba miesi´cy pomi´dzy sprzeda˝ami w i-tej parze.

Jednostkowy wspó∏czynnik zmiany poziomu cen Wz obli-
czono wed∏ug wzoru:

(9)

gdzie:
n – iloÊç par nieruchomoÊci.

W zwiàzku z tym, ˝e przedstawione wczeÊniej równania
regresji okreÊlone zosta∏y z wykorzystaniem wszystkich
wchodzàcych w sk∏ad opisanych wy˝ej grup danych, dla
okreÊlenia zmiany poziomu cen w czasie przy zastosowaniu
metody opisanej wzorem (8), wykorzystano wszystkie mo˝li-
we pary.

Obliczeƒ dokonano dla danych przedstawionych w tabeli 1.
W tabeli 2 przedstawiono zestawienie cen skorygowa-

nych stanowiàcych podstaw´ dla obliczenia jednostkowych
wspó∏czynników zmiany cen w i-tej parze. Obliczenia wspó∏-
czynników dokonano dla par nieruchomoÊci obejmujàcych
odpowiednio cen´ nieruchomoÊci zapisanej jako pierwsza
w kolejnej kolumnie i ka˝dej nast´pnej znajdujàcej si´ w tej
samej kolumnie. W tabeli 3 przedstawiono obliczone wielko-
Êci jednostkowych wspó∏czynników zmiany cen dla wszyst-
kich wyró˝nionych w tabeli 2 par. W tabeli 3 wskazano rów-
nie˝ Êrednià jednostkowà zmian´ poziomu cen w czasie obli-
czonà zgodnie ze wzorem 5.

Jak wynika z porównania obliczonych wyników wyst´-
puje miedzy nimi niewielka ró˝nica. Ró˝nica ta wynika
przede wszystkim z faktu uwzgl´dnienia przez metod´ „kla-
sycznà” bezpoÊredniego przebiegu zmian bez jego „wyg∏a-
dzenia” co nast´puje w przypadku zastosowania ka˝dej
z funkcji regresji.

Tabela 2. Zestawienie cen skorygowanych stanowiàce podstaw´ dla obliczenia jednostkowego wspó∏czynniki
zmiany cen w i-tej parze.
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Zakoƒczenie
W pracy przedstawiono metod´ okreÊlania zmian pozio-

mu cen dla grupy nieruchomoÊci podobnych z wykorzysta-
niem wzajemnych relacji zmiennych opisujàcych stany po-
szczególnych cech nieruchomoÊci podobnych i doprowadze-
niem ich ostatecznie do stanów „ceteris paribus”.

Dla tak przekszta∏conego zbioru danych wielkoÊç zmian
poziomu cen w czasie okreÊlono zarówno przy wykorzysta-
niu modeli opartych o funkcje regresji jak i przy wykorzysta-
niu metody opartej o porównanie relacji cen dla poszczegól-
nych par nieruchomoÊci. 

Analizujàc uzyskane wyniki oraz wyniki czàstkowe za-
warte w tabeli 2, w przypadku wykorzystania do okreÊlenia
zmiennoÊci cen w czasie metody „klasycznej” daje ona dobre
wyniki tylko i wy∏àcznie w sytuacji, w której liczba porówny-
wanych par zmierza do granicy wyznaczonej przez maksy-
malnà ich iloÊç. Powy˝sze nie wyklucza oczywiÊcie w szcze-
gólnych przypadkach pe∏nej zgodnoÊci wyników okreÊlonych
przy wykorzystaniu funkcji regresji i porównania mniejszej
liczby par. Sytuacje takie stanowià jednak sytuacje szczegól-
ne i zachodzà w zasadzie wy∏àcznie w przypadku bardzo rów-
nomiernego, zbli˝onego do liniowego rozk∏adu cen porówny-
wanych par [1].

Powy˝sze wskazuje na preferencje w zakresie stosowania
metod okreÊlania zmiennoÊci cen w czasie opartych o równa-
nia ró˝nego rodzaju funkcji regresji. Kierunek ten potwier-
dzajà równie˝ inni autorzy [1], [4].

Dodatkowo analizujàc przedstawione przyk∏ady nale˝y
zauwa˝yç, ˝e w przypadku badania zmiennoÊci cen w czasie
dla stosunkowo krótkich okresów wynoszàcych do trzech lat
zazwyczaj najlepsze wyniki uzyskuje si´ przy zastosowaniu
funkcji liniowej. Funkcja ta zazwyczaj obarczona jest rów-
nie˝ najmniejszym b∏´dem predykcji.

Dla okresów d∏u˝szych cz´sto najwy˝szy poziom dopaso-
wania do danych uzyskuje si´ przy zastosowaniu funkcji wie-
lomianowej. Nale˝y jednak pami´taç, ˝e funkcja taka jest na-
ra˝ona na najwy˝szy poziom b∏´du predykcji, zw∏aszcza
w sytuacji, w której w dacie okreÊlania wartoÊci dochodzi do
zmiany kierunku trendu.
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Rzeczoznawca Majàtkowy24

Po wejÊciu w ˝ycie z dniem 26 sierpnia 2011 r. zmian
rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania i operatu
szacunkowego (dalej r.s.w.n), (Dz.U. 2011 r., Nr 165,
poz. 985) szczególnym problemem sta∏o si´ okreÊlanie
wartoÊci nak∏adów podlegajàcych uwzgl´dnieniu w sze-
regu post´powaniach, stosownie do regulacji ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami (dalej u.g.n). Dotyczy to
w szczególnoÊci nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika
wieczystego zarówno na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej jak i nak∏adów koniecznych
wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu. W ni-
niejszym opracowaniu omówiono problematyk´ okreÊlania
wartoÊci tych nak∏adów i zasad ich zaliczania przy aktuali-
zacji op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego.

1. Stosownie do ustawy z dnia 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami, dalej u.g.n.:

Art. 77. 1. WysokoÊç op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowa-
nia wieczystego nieruchomoÊci gruntowej, z zastrze˝eniem
ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie cz´Êciej ni˝ raz na 3 lata,
je˝eli wartoÊç tej nieruchomoÊci ulegnie zmianie. Zaktualizo-
wanà op∏at´ rocznà ustala si´, przy zastosowaniu dotychcza-
sowej stawki procentowej, od wartoÊci nieruchomoÊci okre-
Êlonej na dzieƒ aktualizacji op∏aty.

2. Je˝eli wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej na dzieƒ ak-
tualizacji op∏aty rocznej by∏aby ni˝sza ni˝ ustalona w drodze
przetargu cena tej nieruchomoÊci w dniu oddania jej w u˝yt-
kowanie wieczyste, aktualizacji nie dokonuje si´. W przypad-
ku nieruchomoÊci oddanych w u˝ytkowanie wieczyste na ce-
le mieszkaniowe przepis stosuje si´ w okresie 5 lat, liczàc od
dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomoÊci w u˝ytkowa-
nie wieczyste.

2a. W przypadku gdy zaktualizowana wysokoÊç op∏aty
rocznej przewy˝sza co najmniej dwukrotnie wysokoÊç do-
tychczasowej op∏aty rocznej, u˝ytkownik wieczysty wnosi
op∏at´ rocznà w wysokoÊci odpowiadajàcej dwukrotnoÊci do-
tychczasowej op∏aty rocznej. Pozosta∏à kwot´ ponad dwu-
krotnoÊç dotychczasowej op∏aty (nadwy˝ka) rozk∏ada si´ na
dwie równe cz´Êci, które powi´kszajà op∏at´ rocznà w na-
st´pnych dwóch latach. Op∏ata roczna w trzecim roku od ak-
tualizacji jest równa kwocie wynikajàcej z tej aktualizacji.

3. Aktualizacji op∏aty rocznej dokonuje si´ z urz´du albo
na wniosek u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci grunto-
wej, na podstawie wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej okre-
Êlonej przez rzeczoznawc´ majàtkowego. 

4. Przy aktualizacji op∏aty, o której mowa w ust. 1,
na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychczasowà
a op∏atà zaktualizowanà zalicza si´ wartoÊç nak∏a-
dów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego
nieruchomoÊci na budow´ poszczególnych urzà-
dzeƒ infrastruktury technicznej po dniu dokona-
nia ostatniej aktualizacji.

5. Zaliczenie wartoÊci nak∏adów poniesionych przez
u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci na budow´ poszcze-
gólnych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej nast´puje rów-
nie˝ w przypadku, gdy nie zosta∏y one uwzgl´dnione w po-
przednio dokonywanych aktualizacjach.

6. Zasady, o których mowa w ust. 4 i 5, stosuje si´ odpo-
wiednio do nak∏adów koniecznych wp∏ywajàcych na
cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, poniesionych
przez u˝ytkownika wieczystego, o ile w ich nast´p-
stwie wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej.

AKTUALIZACJA OP¸ATY ROCZNEJ ZA U˚YTKOWANIE
WIECZYSTE  Z UWZGL¢DNIENIEM NAK¸ADÓW

DOKONANYCH PRZEZ U˚YTKOWNIKA WIECZYSTEGO.
CZ¢Âå I

ACTUALIZATION OF ANNUAL PERPETUAL LEASE PAYMENT TAKING
INTO ACCOUNT LEASE IMPROVEMENTS BY A LESSEE. PART I

Zdzis∏aw Ma∏ecki
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2. Stosownie do rozporzàdzenia R.M. z 21.09.2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego, dalej r.s.w.n.:

§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomoÊci grunto-
wej niezabudowanej oddawanej w u˝ytkowanie wieczyste oraz
aktualizacji op∏at z tego tytu∏u okreÊla si´ jej wartoÊç jako
przedmiotu prawa w∏asnoÊci, stosujàc podejÊcie porównawcze.

2. Przy okreÊlaniu wartoÊci, o której mowa w ust. 1, stosu-
je si´, z zastrze˝eniem § 27, ceny transakcyjne sprzeda˝y nieru-
chomoÊci niezabudowanych jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci.

3. Je˝eli nieruchomoÊç gruntowa oddawana w u˝ytkowanie
wieczyste jest zabudowana, po okreÊleniu jej wartoÊci jako
przedmiotu prawa w∏asnoÊci, z wartoÊci tej wyodr´bnia si´ war-
toÊç gruntu, budynków lub ich cz´Êci oraz innych urzàdzeƒ.

4. Przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej
zabudowanej dla aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania
wieczystego stosuje si´ przepisy ust. 1 i 2.

5. WartoÊci nieruchomoÊci, o których mowa w ust. 1–4,
okreÊla si´ wed∏ug stanu nieruchomoÊci i cen na dzieƒ odda-
nia nieruchomoÊci w u˝ytkowanie wieczyste albo wed∏ug sta-
nu nieruchomoÊci i cen na dzieƒ aktualizacji op∏at z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego, z uwzgl´dnieniem celu, na jaki
nieruchomoÊç zosta∏a oddana w u˝ytkowanie wieczyste, z za-
strze˝eniem art. 73 ust. 2 ustawy.

6. Przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów poniesio-
nych przez u˝ytkownika wieczystego, o których
mowa w art. 77 ust. 4 i 5 ustawy, wartoÊç nak∏adów
stanowi iloczyn wartoÊci okreÊlonych na podsta-
wie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udzia∏u u˝yt-
kownika wieczystego w kosztach budowy poszcze-
gólnych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej.

7. Sposób okreÊlania wartoÊci nak∏adów, o któ-
rym mowa w ust. 6, stosuje si´ odpowiednio przy
okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów koniecznych,
o których mowa w art. 77 ust. 6 ustawy.

3. Stosownie do r.s.w.n.:

§ 35. 1. Na potrzeby okreÊlenia wartoÊci nak∏adów
okreÊla si´ wartoÊç nieruchomoÊci, na której dokonano na-
k∏adów, ∏àcznie z tymi nak∏adami.

2. Z wartoÊci nieruchomoÊci, o której mowa w ust. 1, wy-
odr´bnia si´ odpowiednio:
1) nak∏ady, których wartoÊç okreÊla si´ wed∏ug zasad ryn-

kowych;

2) nak∏ady, których wartoÊç okreÊla si´ wed∏ug zasad
kosztowych.
OkreÊlenie wartoÊci nak∏adów poprzedza si´ ustaleniem

okresu, w którym dokonano nak∏adów, i ich zakresu rzeczo-
wego.

3. WartoÊç nak∏adów odpowiada ró˝nicy wartoÊci nieru-
chomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan po dokonaniu nak∏adów
i wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan przed do-
konaniem tych nak∏adów, przy czym:
1) przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów wed∏ug zasad rynko-

wych, dla ustalenia ró˝nicy wartoÊci nieruchomoÊci okre-
Êla si´ jej wartoÊç rynkowà;

2) przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów wed∏ug zasad koszto-
wych, dla ustalenia ró˝nicy wartoÊci nieruchomoÊci okre-
Êla si´ jej wartoÊç odtworzeniowà.

4. W przypadku braku danych umo˝liwiajàcych okre-
Êlenie wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan
przed dokonaniem nak∏adów albo gdy ma∏y zakres nak∏a-
dów nie uzasadnia zastosowania sposobu, o którym mowa
w ust. 3, wartoÊç nak∏adów okreÊla si´ jako równà warto-
Êci nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan po dokonaniu
nak∏adów, pomniejszonej o wartoÊç gruntu jako przedmio-
tu prawa w∏asnoÊci i pomno˝onej przez wskaênik przeli-
czeniowy dokonanych nak∏adów. Wskaênik przeliczeniowy
ustala si´ jako:
1) stosunek wysokoÊci nak∏adów, obliczonych z uwzgl´dnie-

niem ich zakresu rzeczowego oraz uzyskiwanych na ryn-
ku lokalnym cen robót wykonanych w ramach tych na-
k∏adów, do kosztów odtworzenia cz´Êci sk∏adowych grun-
tu, których te nak∏ady dotyczà, z uwzgl´dnieniem ich
stanu po dokonaniu nak∏adów, albo

2) udzia∏ wysokoÊci nak∏adów w kosztach odtworzenia tych
cz´Êci sk∏adowych, o ile istniejà dane pozwalajàce na jego
ustalenie na podstawie analizy obiektów podobnych

– z uwzgl´dnieniem stopnia zu˝ycia technicznego od-
powiednio tych elementów cz´Êci sk∏adowych gruntu, któ-
rych te nak∏ady dotyczà, oraz cz´Êci sk∏adowych gruntu po
dokonaniu nak∏adów.

5. WartoÊç nieruchomoÊci, o której mowa w ust. 4, okre-
Êla si´ jako wartoÊç rynkowà, je˝eli wartoÊç nak∏adów jest
okreÊlana wed∏ug zasad rynkowych albo jako wartoÊç odtwo-
rzeniowà, je˝eli wartoÊç nak∏adów jest okreÊlana wed∏ug za-
sad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1–5 stosuje si´ odpowiednio do okreÊle-
nia wartoÊci nak∏adów dokonanych na nieruchomoÊci b´dà-
cej przedmiotem u˝ytkowania wieczystego.

7. Przepisy ust. 1–5 stosuje si´ odpowiednio do wartoÊci
nak∏adów, które zostanà poniesione w przysz∏oÊci, a ich za-
kres rzeczowy zosta∏ ustalony.
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4. Stosownie do u.g.n.:

Art. 143. 2. Przez budow´ urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej rozumie si´ budow´ drogi oraz wybudowa-
nie pod ziemià, na ziemi albo nad ziemià przewodów lub
urzàdzeƒ wodociàgowych, kanalizacyjnych, ciep∏owni-
czych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

5. Niektóre uwarunkowania aktualizacji op∏aty
rocznej za u˝ytkowanie wieczyste

5.1. Z dniem 26.08.2011 r. nastàpi∏a zmiana 28 ust 5
rozporzàdzenia z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego:

Poprzednie brzmienie:
5. WartoÊci nieruchomoÊci, o których mowa w ust.

1–4, okreÊla si´ wed∏ug stanu nieruchomoÊci
i cen na dzieƒ oddania nieruchomoÊci w u˝yt-
kowanie wieczyste albo wed∏ug stanu nierucho-
moÊci i cen na dzieƒ aktualizacji op∏at z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego.

Obecne brzmienie:
5. WartoÊci nieruchomoÊci, o których mowa w ust.

1–4, okreÊla si´ wed∏ug stanu nieruchomoÊci
i cen na dzieƒ oddania nieruchomoÊci w u˝yt-
kowanie wieczyste albo wed∏ug stanu nierucho-
moÊci i cen na dzieƒ aktualizacji op∏at z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego, z uwzgl´dnieniem ce-

lu, na jaki nieruchomoÊç zosta∏a oddana
w u˝ytkowanie wieczyste, z zastrze˝eniem art.
73 ust. 2 ustawy.

Przepis nakazuje obecnie aby czynnikiem wyceny uczyniç
cel ustanowienia prawa, a nie przeznaczenie nierucho-
moÊci ustalane wg êróde∏ art. 154 u.g.n. Powo∏anie art. 73
ust 2 u.g.n. potwierdza, ˝e na potrzeby ustalenia op∏aty zasad-
niczà rol´ odgrywa cel wykorzystywania nieruchomoÊci a nie
jej przeznaczenie. Uwzgl´dnienie celu na jaki nieruchomoÊç zo-
sta∏a oddana jest mo˝liwe, je˝eli cel ten zosta∏, postanowiony
w umowie w chwili ustanowienia prawa, stosownie do art. 29
u.g.n. Cel ustanowienia prawa jest dla wykonywania prawa na-
dal obowiàzujàcy mimo, ˝e po oddaniu nieruchomoÊci w u˝yt-
kowanie wieczyste dosz∏o do zmiany przeznaczenia. 

5.2. Uwzgl´dnienie celu ustanowienia prawa mo˝e do-
znawaç ograniczenia w przypadku, gdy w chwili ustanowie-
nia prawa u˝ytkowania wieczystego nie okreÊlono celu na
jaki nieruchomoÊç zosta∏a oddana. Ta sytuacja wyst´puje m.
inn. w sprawach nabycia prawa u. w. w trybie uw∏aszczenia
paƒstwowych i komunalnych osób prawnych z dniem
5.12.1990 r., na podstawie ustawy z dnia 29 wrzeÊnia 1990 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Z datà
5.12.1990 r. nastàpi∏o przekszta∏cenie z mocy prawa przys∏u-
gujàcego wymienionym osobom prawa zarzàdu w prawo
u˝ytkowania wieczystego gruntu i prawo w∏asnoÊci budyn-
ków, innych urzàdzeƒ i lokali.

W analizowanym przypadku zastosowanie ma art. 221
ust 3 u.g.n.: 
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3. Je˝eli przy oddaniu nieruchomoÊci gruntowej
w u˝ytkowanie wieczyste nie zosta∏ okreÊlony
cel, na który nieruchomoÊç by∏a oddana, staw-
k´ procentowà op∏aty rocznej przyjmuje si´ sto-
sownie do celu wynikajàcego ze sposobu korzy-
stania z nieruchomoÊci. 

Wydaje si´, ˝e rzeczoznawca majàtkowy nie jest uprawnio-
ny do wià˝àcego ustalenia aktualnego sposobu korzystania
z nieruchomoÊci, (wykorzystywania nieruchomoÊci). Stanowi-
sko w tej sprawie winien podjàç w∏aÊciciel nieruchomoÊci.

Sàd Administracyjny w Poznaniu zaprezentowa∏ stano-
wisko, ˝e przepis art. 221 ust 3 ma zastosowanie do u˝ytko-
wania wieczystego powsta∏ego przed 1 stycznia 1998 r. z mo-
cy prawa (wyrok z 28 grudnia 2007 r., I ACa 1035/07, LexPo-
lonica nr 3103510).

5.3. W Wyroku z dnia 17 lipca 2013 r., I ACa 542/13
(niepubl.) Sàd Apelacyjny w Poznaniu stwierdzi∏ ˝e: „Podkre-
Êliç przy tym nale˝y, zmiana § 28 ust. 5 rozporzàdzenia Ra-
dy Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207, poz. 2109 z póên. zm.) nastàpi∏a od dnia 26 sierp-
nia 2011 r. na mocy § 1 pkt. 7 rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajàcego rozporzàdzenie w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 165, poz. 985). Od dnia 26 sierpnia 2011 r. prze-
pis §28 ust. 5 w/w rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia
21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzà-
dzania operatu szacunkowego otrzyma∏ nast´pujàce brzmienie
– wartoÊci nieruchomoÊci, o których mowa w ust. 1–4 okreÊla
si´ wed∏ug stanu nieruchomoÊci i cen na dzieƒ oddania nieru-
chomoÊci w u˝ytkowanie wieczyste albo wed∏ug stanu nierucho-
moÊci i cen na dzieƒ aktualizacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania
wieczystego z uwzgl´dnieniem celu na jaki nieruchomoÊç
zosta∏a oddana w u˝ytkowanie wieczyste, z zastrze˝eniem
art. 73 ust. 2 ustawy. Nie ma wàtpliwoÊci co do tego, ˝e bieg∏a
sàdowa B. Z. okreÊlajàc wartoÊç nieruchomoÊci bra∏a pod uwa-
g´ cel na jaki nieruchomoÊç zosta∏a oddana w u˝ytkowanie wie-
czyste, a wi´c przes∏ank´ wskazanà w znowelizowanym §28
ust. 5 rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. Przed w/w nowelizacjà w §28 ust. 5 rozporzàdzenia Ra-
dy Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004r. wskazano, ˝e wartoÊç
nieruchomoÊci okreÊla∏o si´ wed∏ug stanu nieruchomoÊci i cen
na dzieƒ oddania nieruchomoÊci w u˝ytkowanie wieczyste albo
wed∏ug stanu i nieruchomoÊci i cen na dzieƒ na dzieƒ aktuali-
zacji op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego.

Przepis ten wówczas nie zawiera∏ przes∏anki, ˝e uwzgl´dniç
nale˝y cel na jaki nieruchomoÊç zosta∏a oddana w u˝ytkowanie
wieczyste. Sad pierwszej instancji w ogóle nie rozwa˝y∏ czy w sy-
tuacji gdy nowelizacja tego przepisu nastàpi∏a w toku
sprawy toczàcej si´ w sadzie, ale na dzieƒ 1 stycznia
2009 r., mo˝na go zastosowaç niniejszej sprawie, a co zatem
idzie wartoÊç nieruchomoÊci ustaliç z uwzgl´dnieniem celu na
jaki nieruchomoÊç zosta∏a oddana w u˝ytkowanie wieczyste.

Bioràc pod uwag´, ˝e pozew wp∏ynà∏ do sàdu w dniu 14 lu-
tego 2011 r. nie mo˝na wykluczyç, ˝e bieg∏y sàdowy sporzàdzi
opini´ w sprawie przed dniem 26 sierpnia 2011 r. Przy przyj´-
ciu stanowiska bieg∏ego sadowego B. Z. to od daty sporzàdzenia
opinii bieg∏ego (czy nastàpi∏o to przed dniem 26 sierpnia 2011
r. czy po tej dacie) zale˝a∏o by ustalenie wartoÊci nieruchomoÊci
przy uwzgl´dnieniu (lub nieuwzgl´dnieniu) celu przeznaczenia
nieruchomoÊci na jaki zosta∏a ona oddana w u˝ytkowanie wie-
czyste. W ocenie Sàdu taka wyk∏adnia nie jest w∏aÊciwa. 

W konsekwencji – zdaniem Sàdu Apelacyjnego – przeznacze-
nie nieruchomoÊci na dzieƒ aktualizacji op∏aty nale˝a∏o-
by ustaliç w oparciu o studium uwarunkowaƒ i kierun-
ków zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania. 

Bioràc powy˝sze pod rozwag´ zaskar˝ony wyrok na pod-
stawie art. 386 §4 k.p.c. uchylono przekazujàc spraw´ do po-
nownego rozpoznania Sàdowi Okr´gowemu w Poznaniu.

5.4. Sposób zaliczenia nak∏adów dokonanych przez
u˝ytkowników wieczystych na rzecz budowy poszczególnych
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej, a tak˝e zaliczenia na-
k∏adów koniecznych, okreÊla art. 77 ust 4–6 u.g.n.

Stosownie do przepisów jw. przy aktualizacji op∏aty rocz-
nej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego na poczet ró˝nicy
mi´dzy op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowa-
nà zalicza si´ wartoÊç nak∏adów poniesionych przez
u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci na budow´
poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej,
odpowiednio nak∏adów koniecznych. 

Oznacza to, ˝e wartoÊci nak∏adów nie mo˝na odliczyç od
wartoÊci nieruchomoÊci. WartoÊç tych nak∏adów podlega zali-
czeniu na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychczasowà
a op∏atà zaktualizowanà. Zaliczeniu nie podlegajà nak∏ady ro-
zumiane jako wydatki – tj koszty poniesione, lecz wartoÊç ryn-
kowa tych nak∏adów okreÊlona przez rzeczoznawc´ majàtkowego.

● Ustalenie zaktualizowana op∏aty rocznej Oz nastàpi wg
zale˝noÊci: Oz = S% × WNu ,

● Ustalenie dotychczasowej op∏aty rocznej Od nastàpi∏o wg
zale˝noÊci: Od = S% × WNp

Zaliczana wartoÊç nak∏adów lub ich cz´Êç: Wnzi ≤ Oz – Od

gdzie:
S% – stawka procentowa op∏aty rocznej,
WNu – wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci ulepszonej,
WNp – wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci w stanie przed ulep-

szeniem,
Wnzi – wartoÊç rynkowa nak∏adów zaliczanych na nierucho-
moÊci „i”.

o ile   Wnzi > Oz – Od, 

zaliczenie wartoÊci nak∏adów ponad ró˝nic´ op∏at nastàpi
przy dokonywaniu kolejnych aktualizacji.

R

R

R
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R
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6. OkreÊlanie wartoÊci nak∏adów stosownie do
§ 28 ust. 6 r.s.w.n. poniesionych na budow´
poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicz-
nej, zaliczanych na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà
dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà

6.1. Analiza ust. 6 w § 28 r.s.w.n.:
Przepis ust. 6 w § 28 r.s.w.n. jest ma∏o czytelny i nastr´-

cza w praktyce istotne wàtpliwoÊci. Konieczne jest jego sto-
sowanie z uwzgl´dnieniem odpowiednich przepisów zwiàza-
nych. W tym zakresie ocenia si´, ˝e uzasadnione jest
uwzgl´dnienie poni˝szych zasad. 

Wymaga podkreÊlenia, ˝e okreÊlenie wartoÊci zaliczanych
dla konkretnego u˝ytkownika wieczystego nak∏adów na budo-
w´ poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej, rozu-
mianych jako urzàdzenia publiczne – zaliczanych na poczet
ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà
– wymaga analizy ca∏ego przedsi´wzi´cia, i to w zakresie:
● kosztów (nak∏adów) na realizacj´ ca∏ego przedsi´wzi´-

cia,- kosztów faktycznych lub w przypadku ich braku
okreÊlonych w wysokoÊci wartoÊci odtworzeniowej, ozna-
czonych dalej jako Knp, 

● kosztów (nak∏adów) poniesionych przez poszczególnych
u˝ytkowników wieczystych, oznaczonych dalej jako Kni,
okreÊlonych przez zleceniodawc´,

● kosztów (nak∏adów), zwykle wi´kszoÊciowych, dokona-
nych przez gminà lub inny podmiot publiczny, oznaczo-
nych dalej jako Kgm,

● okreÊlenie wartoÊci zaliczanych nak∏adów u˝ytkownika
wieczystego nieruchomoÊci „i” bez analizy ca∏ego
przedsi´wzi´cia ifrastrukturowego nie jest mo˝liwe.

Dla potrzeb okreÊlanie wartoÊci nak∏adów nale˝y
uwzgl´dniç:
● przedsi´wzi´cie inwestycyjne polegajàce na budowie

urzàdzenia infrastruktury obejmuje okreÊlony obszar
(teren) i w zwiàzku z tym beneficjentami tej inwestycji
b´dà u˝ytkownicy wieczyÊci tego obszaru,

● u˝ytkownicy wieczyÊci uczestniczà w kosztach realizacji
przedsi´wzi´cia pokrywajàc cz´Êç, lub w szczególnym
przypadku ca∏oÊç kosztów budowy, nie mo˝na wykluczyç,
˝e cz´Êç u˝ytkowników wieczystych nie b´dzie wspó∏fi-
nansowa∏a przedsi´wzi´cia, 

● u˝ytkownicy wyczyÊci uczestniczà w kosztach budowy
w sposób zró˝nicowany (np. proporcjonalnie do po-
wierzchni gruntu), – przepisy nie rozstrzygajà czy udzia∏
ten winien byç okreÊlony wed∏ug kryterium powierzch-
niowego nieruchomoÊci czy innego, 

● w nast´pstwie wybudowania urzàdzenia infrastruktury
wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci w konkretnych warun-
kach ulegnie zwi´kszeniu; zwi´kszenie wartoÊci nieru-
chomoÊci gruntowych poszczególnych u˝ytkowników
wieczystych b´dzie zró˝nicowane,

● stosownie do ust. 6 w § 28 r.s.w.n. poszukiwana wartoÊç
nak∏adów, zaliczanych dla konkretnego u˝ytkownika
wieczystego, na poczet ró˝nicy miedzy op∏atà dotychcza-
sowà a op∏atà zaktualizowanà, stanowi iloczyn warto-
Êci okreÊlonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1
r.s.w.n. i procentowego udzia∏u u˝ytkownika wie-
czystego w kosztach budowy poszczególnych urzà-
dzeƒ infrastruktury technicznej; 

● uwzgl´dnienie „wartoÊci okreÊlonych” oznacza po-
trzeb´ uwzgl´dnienia, dla potrzeb rozliczenia na-
k∏adów, sumy przyrostów wartoÊci wszystkich nie-
ruchomoÊci korzystajàcych z wybudowanych
urzàdzeƒ infrastruktury.

● w wyroku z dnia 15 maja 2014 r. VIII SA/Wa 1006/13
Wojewódzki Sàd Administracyjny w Warszawie stwierdzi∏:

„Zgodnie z art. 148 ust. 4 ugn, ró˝nic´ mi´dzy warto-
Êcià, jakà nieruchomoÊç ma po wybudowaniu urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej a wartoÊcià, jakà mia∏a przed
ich wybudowaniem, pomniejsza si´ o wartoÊç nak∏adów
poniesionych przez w∏aÊciciela lub u˝ytkownika wieczy-
stego. Wed∏ug treÊci znowelizowanych przepisów
rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia 21 wrze-
Ênia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. Nr
207, poz. 2109 z póên. zm.), wp∏aty, jakich dokonali
w∏aÊciciele nieruchomoÊci na rzecz inwestycji na-
le˝y przeliczyç w stosunku procentowym do warto-
Êci ca∏oÊci inwestycji, a wynik pomno˝yç przez
wzrost wartoÊci przedmiotowej nieruchomoÊci.

6.2. Zale˝noÊç obliczeniowa do okreÊlania wartoÊci na-
k∏adów stosownie do § 28 ust. 6 r.s.w.n. 
Uwzgl´dnienie okolicznoÊci jw. oraz treÊci § 28 ust 6 pro-

wadzi do wniosku, ˝e dla obliczenia wartoÊci nak∏adów zali-
czanych na nieruchomoÊci „i” wynika nast´pujàca zale˝noÊç:

(1) 

gdzie:
Wnzi – wartoÊç rynkowa nak∏adów zaliczanych na nierucho-

moÊci „i”,
∑WNu – suma wartoÊç rynkowych wszystkich nieruchomoÊci

ulepszonych, obj´tych przedsi´wzi´ciem,
∑ WNp – suma wartoÊci rynkowych nieruchomoÊci obj´tych

przedsi´wzi´ciem w stanie pierwotnym,
Kni – koszt nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wie-

czystego nieruchomoÊci „i”,
Kgm – koszt nak∏adów poniesionych przez gminà lub inny

podmiot publiczny,
Knp – koszty realizacji ca∏ego przedsi´wzi´cia,
∆ WNi – przyrost wartoÊci nieruchomoÊci „i” w nast´pstwie

ulepszenia, 
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przyjmujàc, ˝e

wtedy zale˝noÊç obliczeniowa ma postaç: 

(2)

6.3. Przyk∏ad symulacyjny okreÊlenia wartoÊci nak∏adów. 

WARIANT A. Za∏o˝enie: u˝ytkownicy wieczyÊci sfinansowali
ca∏kowite koszty przedsi´wzi´cia.

Wnioski: 
● uwzgl´dnieniu w tym przypadku podlega∏by ∑ ∆ WNi

w wysokoÊci 169.880 z∏, co stanowi 100% ca∏kowitego
przyrostu wartoÊci wszystkich nieruchomoÊci w nast´p-
stwie wybudowania infrastruktury,

● przyrost wartoÊci 169.880 z∏ spowodowali w ca∏oÊci u˝yt-
kownicy wieczyÊci – pokrywajàc Knp w ca∏oÊci, co uzasad-
nia zaliczenie ca∏oÊci przyrostu wartoÊci,

● zaliczenie wartoÊci nak∏adów w kwocie mniejszej od
169.880 z∏, prowadzi∏oby do nienale˝nego dochodu gmi-
ny, z pokrzywdzeniem u˝ytkowników wieczystych,

● kolumna 9 tabeli wskazuje, ˝e poszczególni u˝ytkowni-
cy wyczyÊci przyczynili si´, poprzez poniesione nak∏a-
dy, do ogólnego wzrostu wartoÊci (stanowiàcego sum´
przyrostów wartoÊci poszczególnych nieruchomoÊci)
w zró˝nicowany sposób, co powoduje, ˝e podlegajàca
zaliczeniu wartoÊç rynkowa nak∏adów zaliczanych (na
poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychczasowà a oplata
zaktualizowanà) na konkretnej nieruchomoÊci „i”, jest
ni˝sza lub wy˝sza od przyrostu wartoÊci tej nieru-
chomoÊci.

6.4. WARIANT B. Za∏o˝enie: u˝ytkownicy wieczyÊci sfinan-
sowali cz´Êç kosztów przedsi´wzi´cia.

OkreÊlanie wartoÊci nak∏adów jak wy˝ej, przy za∏o˝eniu,
˝e u˝ytkownicy wieczyÊci uczestniczàcy w przedsi´wzi´ciu
pokryli jedynie cz´Êç kosztów Knp realizacji ca∏ego
przedsi´wzi´cia a pozosta∏e koszty ponios∏a gmina
lub inny podmiot publiczny, wtedy:

WartoÊç rynkowa nak∏adów zaliczanych na nieruchomo-
Êci „i” podlega okreÊleniu nadal wg zale˝noÊci (2),
z uwzgl´dnieniem procentowego udzia∏u u˝ytkowników
wieczystych w kosztach budowy poszczególnych urzàdzeƒ
infrastruktury, tj.: 
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Wnioski:
● uwzgl´dnieniu podlega∏by cz´Êç ∑ ∆ WNi w wysokoÊci

93.077 z∏, co stanowi 54,79% ca∏kowitego przyrostu war-
toÊci wszystkich nieruchomoÊci w nast´pstwie wybudo-
wania infrastruktury,

● przyrost wartoÊci w kwocie 93.077 z∏ spowodowali u˝yt-
kownicy wieczyÊci – pokrywajàc Knp w cz´Êci, co uzasad-
nia zaliczenie tej cz´Êci przyrostu wartoÊci, pozosta∏y
przyrost w wartoÊci w kocie 169.880 – 93.077 = 76.083 z∏
spowodowa∏a swoimi nak∏adami gmina,

● w przedstawionych warunkach jest spe∏niony postulat, ˝e
je˝eli u˝ytkownicy wieczyÊci przyczynili si´ jedynie
w cz´Êci do wzrostu wartoÊci, to podwy˝szenie op∏aty
rocznej od przyrostu wartoÊci w nast´pstwie zainwesto-
wania Êrodków publicznych znajduje uzasadnienie,

● wymaga podkreÊlenia, ˝e zarówno w Wariancie A jak i w Wa-
riancie B zachodzi potrzeba uwzgl´dnienia dla ka˝dej in-
dywidualnej nieruchomoÊci procentowego udzia∏u
w kosztach budowy poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktu-
ry technicznej, w wysokoÊci policzonej od ca∏kowitego
przyrostu wartoÊci w skali ca∏ego przedsi´wzi´cia.

6.5. WARIANT C. Za∏o˝enie: nie wszyscy u˝ytkownicy wie-
czyÊci wspó∏finansowali koszty przedsi´wzi´cia; a pozo-
sta∏e koszty ponios∏a gmina lub inny podmiot publiczny

∑ Kni < K np.
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Wnioski:
● zaanga˝owane przez gmin´ Êrodki publiczne w kwocie

86.310 z∏, a tak˝e Êrodki prywatne w kwocie 45.990 z∏
spowodowa∏y sumaryczny przyrost wartoÊci nieruchomo-
Êci korzystajàcych z nowo wybudowanych urzàdzeƒ in-
frastruktury w kwocie 169.880zl,

● dla u˝ytkowników wieczystych, którzy nie uczestniczyli
w kosztach budowy urzàdzeƒ gmina jest uprawniona do
dokonania aktualizacji op∏at,

● dla u˝ytkowników wieczystych, którzy uczestniczyli
w kosztach budowy urzàdzeƒ gmina jest zobowiàzana do
zaliczenia na poczet op∏aty zaktualizowanej wartoÊç po-
niesione nak∏ady.

7. OkolicznoÊci szczególne

➢ OkreÊleniu podlega wartoÊç nak∏adów poniesionych
przez u˝ytkownika wieczystego wy∏àcznie na budow´
poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicz-
nej w rozumieniu art. 143 ust 2 u.g.n. Uwzgl´dnienie
nak∏adów u˝ytkownika wieczystego o innym charakte-
rze, spoza tego zamkni´tego katalogu, nie znajduje ˝ad-
nego uzasadnienia. W szczególnoÊci nie mogà byç
uwzgl´dniane nak∏ady poniesione na urzàdzenia i sieci,
przy∏àcza oraz inne przewody nadziemne i podziemne nie
obj´te katalogiem art. 143 u.g.n. w tym np. ro˝ne przewo-
dy technologiczne lub rurociàgi paliwowe, po∏o˝one
w granicach i poza granicami nieruchomoÊci. 

➢ Zaliczeniu podlega wartoÊci nak∏adów poniesionych
przez u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci na budo-
w´ poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej;
wyklucza to mo˝liwoÊç uwzgl´dniania nak∏adów dokona-
nych przed nabyciem tego prawa. 

➢ WartoÊç nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wie-
czystego na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ infrastruk-
tury technicznej jest okreÊlana wy∏àcznie na podstawie
§ 35 ust. 3 pkt 1 rozporzàdzenia w sprawie wyceny (...)
jako wartoÊç rynkowa. Wyklucza to zastosowanie po-
dejÊcia kosztowego i wartoÊci odtworzeniowej. Wyklucze-
nie podejÊcia kosztowego wynika z § 28 ust. 1 r.s.w.n. i po-
trzeby zachowania zasady wspó∏miernoÊci w rozumieniu
§ 14 r.s.w.n. (jednorodnoÊci czynników wyceny).

➢ Stosownie do § 35 ust. 4 przy okreÊlaniu wartoÊci na-
k∏adów uwzgl´dnia si´ stopieƒ zu˝ycia technicznego.
Dla analizowanych nak∏adów ze wzgl´du na horyzont cza-
sowy aktualizacji op∏at czynnik ten mo˝e byç pomini´ty.

➢ Zarówno u.g.n. jak i r.s.w.n. nie okreÊlajà sposobu ustala-
nia udzia∏u u˝ytkownika wieczystego w kosztach budowy
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej (np. kryterium po-
wierzchniowe lub liczbowe, inne). W przypadku gdy umo-

wa u˝ytkowników wieczystych z gminà ustala inny ni˝
okreÊlony w u.g.n. i r.s.w.n. sposób rozliczenia nak∏adów,
czynnoÊç rzeczoznawcy majàtkowego nie mo˝e w tych
warunkach mieç formy operatu szacunkowego.

➢ W dokonywanej wycenie nak∏adów nale˝y uwzgl´dniç
waloryzacj´ kosztów poniesionych o ile umowa u˝ytkow-
ników wieczystych z gminà to przewiduje lub o ile wyni-
ka to z zakresu zlecenia. 

➢ Stosownie do u.g.n. uwzgl´dnieniu podlega wartoÊç na-
k∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego nie-
ruchomoÊci na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ in-
frastruktury technicznej. Dla w∏aÊciwego rozliczenia na-
k∏adów jest nieodzowne aby wzrost wartoÊci
nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asnoÊci by∏ na-
st´pstwem wy∏àcznie wprowadzenia do eksploatacji no-
wego urzàdzenia którego nak∏ady dotyczà. 

➢ Analiza nak∏adów zaliczanych na poczet ró˝nicy mi´dzy
op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà winna
uwzgl´dniç podstawowà relacja pomi´dzy prawem
w∏asnoÊci budynków i urzàdzeƒ a nadrz´dnym pra-
wem wieczystego u˝ytkowania gruntu. 
Stosownie do art. 235. K. c.:

§ 1. Budynki i inne urzàdzenia wzniesione na grun-
cie Skarbu Paƒstwa lub gruncie nale˝àcym do
jednostek samorzàdu terytorialnego bàdê ich
zwiàzków przez wieczystego u˝ytkownika stanowià
jego w∏asnoÊç. To samo dotyczy budynków i innych
urzàdzeƒ, które wieczysty u˝ytkownik naby∏ zgod-
nie z w∏aÊciwymi przepisami przy zawarciu umowy
o oddanie gruntu w u˝ytkowanie wieczyste. 

§ 2. Przys∏ugujàca wieczystemu u˝ytkownikowi w∏asnoÊç
budynków i urzàdzeƒ na u˝ytkowanym gruncie jest pra-
wem zwiàzanym z u˝ytkowaniem wieczystym. 

8. WYBRANE ORZECZNICTWO DO ART. 77 u.g.n.

8.1. W wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r., II CSK 223/2012,
(www.sn.pl), Sàd Najwy˝szy stwierdzi∏:

„U˝yte w art. 77 ust. 4 poj´cie budowy urzàdzeƒ in-
frastruktury technicznej definiuje art. 143 ust. 2
u.g.n., zaliczajàc do tych urzàdzeƒ budow´ drogi oraz
wybudowanie pod ziemià, na ziemi albo nad ziemià
przewodów lub urzàdzeƒ wodociàgowych, kanaliza-
cyjnych, ciep∏owniczych, elektrycznych, gazowych i te-
lekomunikacyjnych. Definicja umieszczona zosta∏a w roz-
dziale normujàcym udzia∏ w kosztach budowy urzàdzeƒ in-
frastruktury technicznej w formie op∏aty adiacenckiej, lecz jej
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zastosowanie jest szersze i s∏u˝y jako punkt odniesienia
nie tylko dla poj´cia u˝ywanego w ustawie o gospodarce nie-
ruchomoÊciami, ale tak˝e w innych aktach prawnych. Infra-
struktura techniczna rozumiana jest jako infra-
struktura publiczna. Wskazuje na to treÊç art. 143 ust. 1
u.g.n., który nakazuje postanowienia o op∏acie adiacenckiej
stosowaç w wypadku, kiedy urzàdzenia infrastruktury tech-
nicznej zosta∏y wybudowane z udzia∏em Êrodków Skarbu
Paƒstwa, jednostek samorzàdu terytorialnego, Êrodków po-
chodzàcych z bud˝etu Unii Europejskiej lub ze êróde∏ zagra-
nicznych niepodlegajàcych zwrotowi. Obowiàzek uiszczenia
op∏aty adiacenckiej przez w∏aÊcicieli i niektórych u˝ytkowni-
ków wieczystych nieruchomoÊci ∏àczy si´ z uzyskanà przez
nich korzyÊcià z powstania infrastruktury, polegajàcà na
zwi´kszeniu si´ wartoÊci ich nieruchomoÊci (art. 146 ust. 1
u.g.n.), przy korzyÊç polega – jak wynika z postanowieƒ art.
148a u.g.n. – na stworzeniu warunków do pod∏àczenia
nieruchomoÊci do urzàdzeƒ infrastruktury technicznej albo
warunków do korzystania z wybudowanej drogi, przy
uwzgl´dnieniu odleg∏oÊci urzàdzeƒ infrastruktury technicz-
nej od nieruchomoÊci, dost´pnoÊci urzàdzenia do pod∏àczenia
do nieruchomoÊci oraz dost´pnoÊci korzystania z drogi. Rów-
nie˝ przepis § 40 ust. 2 rozporzàdzenia Rady Ministrów
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzenia operatu sza-
cunkowego przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci po wybu-
dowaniu urzàdzeƒ infrastruktury technicznej nakazywa∏
uwzgl´dniaç odleg∏oÊç od tych urzàdzeƒ oraz warunki pod∏à-
czenia nieruchomoÊci do nich.

Przedstawiony poglàd potwierdza zestawienie art. 77 ust.
4–6 u.g.n. z art. 148 ust. 4 i art. 87 ust. 4 i 5 tej ustawy.
Wszystkie przepisy zosta∏y zmienione w wyniku nowelizacji
dokonanej w 2007 r. Celem nowelizacji by∏o zracjonali-
zowanie obcià˝eƒ w∏aÊcicieli, zarzàdców i u˝ytkowni-
ków wieczystych nieruchomoÊci tak, by nie ponosili oni
negatywnych skutków udzia∏u finansowego w inwestycjach
w publicznà infrastruktur´, poprzez zdublowanie kosztów raz
poniesionych w formie nak∏adu na powstanie tej infrastruk-
tury, a drugi raz – w postaci koniecznoÊci uiszczania zwi´k-
szonych obcià˝eƒ finansowych wynikajàcych ze wzrostu war-
toÊci nieruchomoÊci gruntowej na skutek lepszego uzbrojenia
technicznego terenu, na którym nieruchomoÊç si´ znajduje.
Dlatego wartoÊç nak∏adów na infrastruktur´ tech-
nicznà polega zaliczeniu na poczet wzrostu op∏at za
u˝ytkowanie wieczyste i za trwa∏y zarzàd, a w wy-
padku podstaw do obcià˝enia op∏atà adiacenckà,
umniejsza t´ op∏at´. Natomiast inwestycje w uzbroje-
nie w∏asnej nieruchomoÊci nie mieszczà si´ w poj´ciu
nak∏adów na budow´ infrastruktury. Drogi we-
wn´trzne, sieci kanalizacyjne, przy∏àcza itp. uloko-
wane na nieruchomoÊci wieczystego u˝ytkownika nie
sà stanowià wi´c nak∏adów wskazanych w art. 77
ust. 4 u.g.n., natomiast w wypadku, gdyby spe∏nia∏y
kryteria art. 77 ust. 5 u.g.n. mogà byç uwzgl´dniane
na podstawie tego przepisu.

Skar˝àcy s∏usznie podnosi te˝ niew∏aÊciwy sposób wyce-
ny przyj´ty przez Sàd Okr´gowy. Przedmiotem rozliczeƒ jest
wartoÊciowe okreÊlenie nak∏adów. Wynika to wprost z treÊci
art. 77 ust. 4 u.g.n., w którym mowa o zaliczeniu wartoÊci
nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczyste-
go, a nie kosztu dokonania tych nak∏adów. Sposób ich
szacowania okreÊla obecnie § 28 ust. 6 rozporzàdzenia
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu sza-
cunkowego. Przepis ten wprowadzony zosta∏ w wyniku nowe-
lizacji dokonanej rozporzàdzeniem z dnia 14 lipca 2011 r.
i wszed∏ w ˝ycie 26 sierpnia 2011 r., nie ma wi´c zastosowa-
nia przy wycenie dokonywanej wed∏ug stanu na 1 stycznia
2009 r. Przewiduje on okreÊlanie wartoÊci nak∏adów ponie-
sionych przez u˝ytkownika wieczystego jako iloczynu warto-
Êci nak∏adów okreÊlonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i pro-
centowego udzia∏u u˝ytkownika wieczystego w kosztach bu-
dowy poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej.
Jednak tak˝e wczeÊniej wartoÊç nak∏adów okreÊlana by∏a na
podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzàdzenia, wprowadzenie
§ 28 ust. 6 rozporzàdzenia doprecyzowa∏o wi´c stan norma-
tywny, nie zmieni∏o jednak jego istoty”.

Skar˝àcy ma te˝ racj´, ˝e art. 143 ust. 2 u.g.n. ma na uwa-
dze nak∏ady poniesione na budow´ urzàdzeƒ infrastruk-
tury, a nie na ich remonty czy wymian´”.

8.2. W wyroku z dnia 12 wrzeÊnia 2013 r., IV CSK
10/2013, (www.sn.pl), Sàd Najwy˝szy zawar∏ tez´:
„Zaliczenie wartoÊci nak∏adów jest czynnoÊcià

wtórnà w stosunku do sporu o w∏aÊciwà wysokoÊç
zaktualizowanej op∏aty rocznej. Zgodnie z art. 77
ust. 4 u.g.n. mo˝e ono nastàpiç jedynie na poczet wzro-
stu op∏aty (ró˝nicy pomi´dzy op∏atà nowà a dotych-
czasowà), wobec czego dopiero ustalenie wysokoÊci
nale˝nej op∏aty decyduje o istnieniu i wielkoÊci Êwiad-
czenia, na poczet którego nast´puje zarachowanie.
Jej ustalenie stanowi moment, w którym dochodzi do
realizacji prawa zaliczenia”.

8.3. W wyroku z dnia 20 marca 2013 r., I ACa 33/2013,
LexPolonica nr 6063197, Sàd Apelacyjny w Poznaniu
stwierdzi∏:
„Kwestia dotyczàca zaliczenia nak∏adów poniesionych

przez u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci na budow´
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej, na poczet ró˝nicy po-
mi´dzy dotychczasowà a zaktualizowanà op∏atà za u˝ytko-
wanie wieczyste, w rozumieniu art. 77 ust. 4 ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami, odbywa
si´ w ramach procedury aktualizacyjnej. Skoro zatem przy
aktualizacji op∏aty rocznej na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà
dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà zalicza si´ wartoÊç
nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego to
nie mo˝na podzieliç zapatrywania sàdu I instancji,

32
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˝e wartoÊç tych nak∏adów nale˝y odliczyç od warto-
Êci nieruchomoÊci. W tym wi´c zakresie podniesione za-
rzuty apelacyjne okaza∏y si´ trafne. Sàd I instancji wi-
nien zaliczyç bowiem owe nak∏ady bezpoÊrednio na
op∏at´ rocznà a nie na wartoÊç nieruchomoÊci. Je˝e-
li stawka procentowa op∏aty rocznej wynosi 3% to op∏ata
roczna, liczona od wartoÊci nieruchomoÊci w wysokoÊci
2.099.126 z∏, wynosi 62.973,78 z∏. Dopiero od tak ustalonej
wysokoÊci op∏aty rocznej za u˝ytkowanie wieczyste mo˝e
u˝ytkownik wieczysty odjàç wartoÊç poczynionych przez sie-
bie nak∏adów”.

8.4. W Wyroku z dnia 24 sierpnia 2012r., I ACa 156/12,
Sàd Apelacyjny w Warszawie stwierdzi∏:
„Sàd Apelacyjny podziela powy˝sze stanowisko Sàdu

Okr´gowego. Wbrew poglàdowi skar˝àcego, przepis art. 77
ust. 4 u.g.n. nie kreuje roszczenia o ustalenie, ˝e wartoÊç
nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego na
infrastruktur´ technicznà nieruchomoÊci zalicza si´ na po-
czet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychczasowà a zaktualizowa-
nà. Przepis ten pozwala bowiem na dokonanie takiego
zaliczenia jedynie przy aktualizacji op∏aty rocznej
z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego, a wi´c – jak s∏usznie
wskaza∏ to Sàd pierwszej instancji – w toku procedury ak-
tualizacyjnej zapoczàtkowanej przez w∏aÊciciela gruntu de-
cyzjà wypowiadajàcà dotychczasowà op∏at´ rocznà. (...) Za-
liczeniu za poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychcza-
sowà a op∏atà zaktualizowanà nie podlega wartoÊç
(cena) tych˝e nak∏adów, tj. nowa op∏ata nie ulega
prostemu pomniejszeniu o wartoÊç tych nak∏adów.
W myÊl bowiem art. 77 ust. 4 u.g.n. nak∏ady na budo-
w´ infrastruktury technicznej to nie suma wydat-
ków poniesionych na dane urzàdzenie, jak to zdaje
si´ pojmuje powód, dowodzàc wysokoÊç tak rozu-
mianych nak∏adów. W art. 159 u.g.n. ustawodawca upo-
wa˝ni∏ Rad´ Ministrów do okreÊlenia w drodze rozporzà-
dzenia m.in. sposobów okreÊlania wartoÊci nak∏adów na
nieruchomoÊci przy uwzgl´dnieniu ich rodzaju. W wyda-
nym na podstawie tego˝ upowa˝nienia rozporzàdzeniu
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
Êci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207,
poz. 2109 z póên. zm.), zajmujàcym si´ tak˝e sposobami
okreÊlenia wartoÊci nak∏adów (§ 1 pkt 3), w § 28 ust. 6
wskazano, ˝e przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów poniesio-
nych przez u˝ytkownika wieczystego, o których mowa
w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n., wartoÊç nak∏adów stanowi iloczyn
wartoÊci okreÊlonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i pro-
centowego udzia∏u u˝ytkownika wieczystego w kosztach
budowy poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicz-
nej. Jak stanowi zaÊ § 35 ust. 1 i 3 rozporzàdzenia, na po-
trzeby okreÊlenia wartoÊci nak∏adów okreÊla si´ wartoÊç
nieruchomoÊci, na których dokonano nak∏adów, ∏àcznie
z tymi nak∏adami (ust. 1), przy czym wartoÊç tych nak∏a-

dów odpowiada ró˝nicy wartoÊci nieruchomoÊci
uwzgl´dniajàcej jej stan po dokonaniu nak∏adów
i wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan
przed dokonaniem nak∏adów (ust. 3). Takie uj´cie na-
k∏adów o jakich stanowi art. 77 ust. 4 u.g.n. jest uzasadnio-
ne, gdy˝ chodzi tu nie o kreowanie na rzecz u˝ytkow-
nika wieczystego roszczenia z tytu∏u poniesionych
na nieruchomoÊç wydatków na infrastruktur´, ale
o uwzgl´dnienie na ile wartoÊç nieruchomoÊci wsku-
tek urzàdzeƒ infrastruktury wzros∏a, jako ˝e tylko
ta okolicznoÊç tj. wzrost wartoÊci nieruchomoÊci,
ma znaczenie dla aktualizacji op∏aty za u˝ytkowa-
nie wieczyste. Celem konstrukcji art. 77 ust. 4–6
u.g.n. nie jest zwrócenie przez w∏aÊciciela u˝ytkow-
nikowi wieczystemu wartoÊci nak∏adów stanowià-
cych równowartoÊç urzàdzeƒ infrastruktury zain-
stalowanych na jego gruncie, przez pomniejszenie
o ich sum´ wysokoÊci op∏aty rocznej, a jedynie
uwzgl´dnienie okolicznoÊci, ˝e urzàdzenia te mogà
mieç wp∏yw na wzrost wartoÊci nieruchomoÊci grun-
towej, a wi´c stanowià przysporzenie na jego rzecz.
O ile w procesie aktualizacyjnym op∏aty rocznej ustalone
zostanie, ˝e wartoÊç nieruchomoÊci wskutek nak∏adów po-
czynionych przez u˝ytkownika wieczystego wzroÊnie, war-
toÊç tych˝e nak∏adów obliczonych w sposób okreÊlo-
ny w § 35 ust. 3 w/w rozporzàdzenia zostanie
uwzgl´dniona przy ustaleniu op∏aty zaktualizowa-
nej zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n.

8.5. W wyroku z dnia 14 maja 2010 r., II CSK 610/2009,
(www.sn.pl), Sàd Najwy˝szy stwierdzi∏:
„Z art. 77 ust. 4 u.g.n. jednoznacznie wynika, ˝e w∏aÊci-

ciel nieruchomoÊci (Skarb Paƒstwa lub jednostka samorzà-
dowa) ma obowiàzek zaliczenia na poczet ró˝nicy pomi´dzy
op∏atà poprzednià a op∏atà aktualizowanà wartoÊci nak∏a-
dów u˝ytkownika wieczystego wnoszàcego o takie zalicze-
nie. Jednak nie oznacza to, ˝e to w∏aÊciciel nierucho-
moÊci ma obowiàzek zbieraç wszelkie dowody po-
twierdzajàce zakres i wartoÊç poniesionych przez
u˝ytkownika wieczystego nak∏adów. Ten obowiàzek
istotnie, tak jak zak∏ada Sàd Apelacyjny, cià˝y na
u˝ytkowniku wieczystym. Wprawdzie sformu∏owanie
art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. sugeruje, ˝e powy˝sze dzia∏ania do-
konuje si´ z urz´du, jednak z ca∏okszta∏tu przepisu wyni-
ka, ˝e to po stronie u˝ytkownika wieczystego le˝y obowiàzek
wskazania zakresu oraz wartoÊci poniesionych nak∏adów.
W∏aÊciciel natomiast jest zobowiàzany do dokonania wery-
fikacji przedstawionych dokumentów. Takie stanowisko
wynika z tego, ˝e w∏aÊciciel z regu∏y nie zna szczegó∏owej
informacji, kto poniós∏ nak∏ady i w jakiej wysokoÊci. Za
takim stanowiskiem przemawia równie˝ art. 78 ust. 3
u.g.n., zgodnie z którym w∏aÊciciel musi wykazaç, ˝e war-
toÊç nieruchomoÊci wzros∏a”.
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8.6. W wyroku dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/2013,
(www.sn.pl), Sàd Najwy˝szego stwierdzi∏:
Zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n., przy aktualizacji op∏aty

rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego na poczet ró˝ni-
cy mi´dzy op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà
zalicza si´ wartoÊç nak∏adów poniesionych przez u˝ytkow-
nika wieczystego na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Jak ju˝
wyjaÊnia∏ Sàd Najwy˝szy, zaliczenie wartoÊci nak∏a-
dów mo˝e byç realizowane wy∏àcznie przy aktuali-
zacji op∏aty rocznej, jest ono przy tym czynnoÊcià
wtórnà w stosunku do sporu o wysokoÊç zaktualizo-
wanej op∏aty rocznej. Zaliczenie mo˝e nastàpiç je-
dynie na poczet wzrostu op∏aty, czyli ró˝nicy mi´-
dzy nowà op∏atà a dotychczasowà, w zwiàzku
z czym dopiero okreÊlenie wysokoÊci nale˝nej op∏a-
ty decyduje o istnieniu i wielkoÊci Êwiadczenia, na
poczet którego nast´puje zarachowane (zob. wyroki
Sàdu Najwy˝szego z dnia 31 stycznia 2013 r. II CSK
223/2012 niepubl., z dnia 21 lutego 2013 r. IV CSK
430/2012 niepubl. i z dnia 12 kwietnia 2013 r. IV CSK
613/2012 Biul. SN 2013, nr 7, s. 14).

8.7. W wyroku z dnia 12 kwietnia 2013 r., IV CSK 613/2012,
OSNC2013/D poz. 84, Sàd Najwy˝szy stwierdzi∏:

Czasowa niedopuszczalnoÊç drogi sàdowej nie za-
chodzi w razie zg∏oszenia dopiero na etapie post´po-
wania aktualizacyjnego przed sàdem powszechnym
wartoÊci kolejnych nak∏adów poniesionych przez
u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci (art. 77 ust. 4
i ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoÊciami – tekst jednolity: Dz.U. 2004 r. Nr
261 poz. 2603 ze zm.), które wczeÊniej nie by∏y obj´te
wnioskiem rozpoznanym przez samorzàdowe kole-
gium odwo∏awcze.

Sàd Najwy˝szy w sprawie z powództwa P. Spó∏ki z ogra-
niczonà odpowiedzialnoÊcià w W. (poprzednio P. Spó∏ki
z ograniczonà odpowiedzialnoÊcià w B.) przeciwko Skarbowi
Paƒstwa – Prezydentowi Miasta T. o ustalenie, po rozpozna-
niu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 kwietnia
2013 r., skarg kasacyjnych obu stron od wyroku Sàdu Apela-
cyjnego w (...) z dnia 31 maja 2012 r.,

I. uchyla zaskar˝ony wyrok w punkcie I (pierwszym)
i w tej cz´Êci przekazuje spraw´ Sàdowi Apelacyjnemu
do ponownego rozpoznania i orzeczenia w tym zakre-
sie o kosztach post´powania kasacyjnego;

II. oddala skarg´ kasacyjnà powódki w dalej idàcym zakresie;

III.oddala skarg´ kasacyjnà strony pozwanej;

IV. znosi wzajemnie mi´dzy stronami pozosta∏e koszty post´-
powania kasacyjnego.

Pismem z 29 czerwca 2009 r. pozwany wypowiedzia∏ po-
wódce op∏at´ rocznà z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego nie-
ruchomoÊci i zaoferowa∏ przyj´cie nowej stawki. Powódka
wnioskiem skierowanym do Samorzàdowego Kolegium Od-
wo∏awczego (SKO) domaga∏a si´ ustalenia, ˝e wypowiedze-
nie op∏aty rocznej by∏o nieuzasadnione. Decyzjà SKO z dnia
3 grudnia 2009 r. wniosek zosta∏ oddalony. W nast´pstwie
wniesionego przez powódk´ sprzeciwu od tej decyzji Sàd
Okr´gowy wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r. ustali∏,
˝e na poczet op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste, poczy-
najàc od 2010 r., zaliczane b´dà nak∏ady konieczne
i nak∏ady na urzàdzenia infrastruktury technicznej
w kwocie 1.518.703,08 z∏, a˝ do wyczerpania tej kwo-
ty, natomiast w cz´Êci dotyczàcej ustalenia bezzasadnoÊci
aktualizacji op∏aty rocznej Sàd ten powództwo oddali∏.

Pozwany apelacjà zaskar˝y∏ ten wyrok w cz´Êci ustalajà-
cej zaliczenie na poczet op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste na-
k∏adów koniecznych i nak∏adów na urzàdzenia infrastruktu-
ry technicznej w wysokoÊci 1.518.703,08 z∏ i domaga∏ si´ od-
dalenia powództwa w tej cz´Êci, ewentualnie odrzucenia
pozwu co do kwoty 679.249,33 z∏, tj. co do zwrotu nak∏adów
koniecznych.

Uzasadniajàc cz´Êciowe odrzucenie pozwu z powodu
czasowej niedopuszczalnoÊci drogi sàdowej Sàd odwo∏aw-
czy stwierdzi∏, ˝e jest zwiàzany zakresem ˝àdania zg∏oszo-
nym we wniosku do SKO, który nie obejmowa∏ ˝àdania
zaliczenia nak∏adów koniecznych, polegajàcych na
wyci´ciu i przesadzeniu drzew, które to ˝àdanie zg∏o-
szono dopiero w toku post´powania sàdowego. Uzna∏, ˝e
obowiàzek uprzedniego wyczerpania etapu post´powania
przed SKO obejmuje równie˝ wszystkie nak∏ady, a zatem
˝àdanie zaliczenia nak∏adów nie obj´tych wnioskiem do
SKO skutkuje czasowà niedopuszczalnoÊcià drogi sàdo-
wej, powodujàcà odrzucenie w tym zakresie pozwu na pod-
stawie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. W konsekwencji za bez-
przedmiotowà uzna∏ Sàd merytorycznà ocen´ zarzutów
odmowy zaliczenia na poczet op∏aty nak∏adów koniecz-
nych w wysokoÊci 562.683,72 z∏, poniesionych na usuni´-
cie i przesadzenie drzew.

Natomiast za podlegajàce zaliczeniu na poczet op∏aty
rocznej Sàd odwo∏awczy uzna∏ nak∏ady poniesione na
budow´ urzàdzeƒ infrastruktury technicznej zdefi-
niowanych w art. 143 ust. 2 u.g.n., a mianowicie dróg,
przewodów lub urzàdzeƒ wodociàgowych, kanaliza-
cyjnych, ciep∏owniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych. Za okolicznoÊç nie majàcà
przesàdzajàcego znaczenia dla zaliczenia uzna∏ Sàd
to, czy urzàdzenia te sà czy nie sà zlokalizowane na
nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem u˝ytkowania
wieczystego, poniewa˝ wymogiem koniecznym i wy-
starczajàcym jest to, by by∏y to urzàdzenia infra-
struktury technicznej.

34
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Na poj´cie „drogi” w rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n.
sk∏adajà si´ zjazdy z ulic, zatoka autobusowa, chod-
nik, pas drogowy, nawierzchnia na ulicach oraz traw-
nik w pasach drogowych, a zatem ich budowa stano-
wi∏a budow´ drogi w rozumieniu art. 4 pkt 17 ustawy
o drogach publicznych, poniewa˝ dosz∏o do zmiany granic
pasa drogowego, a wykonane drogi mia∏y charakter nowego
obiektu budowlanego, a wi´c by∏y rozbudowà, a nie przebu-
dowà drogi, stwierdzi∏ Sàd Apelacyjny.

Natomiast remont pasa drogowego nie mo˝e byç
kwalifikowany jako budowa drogi, a zatem koszt remon-
tu nie jest nak∏adem na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej, poniewa˝ jest przywróceniem pierwotnego stanu dro-
gi, a nie stworzeniem nowego obiektu, uzna∏ Sàd Apelacyjny.

Z kolei budow´ stacji trafo oraz demonta˝ starego
i monta˝ nowego gazociàgu zakwalifikowa∏ Sàd jako
odbudow´, a nie przebudow´ gazociàgu, a odbudowa
jest to˝sama z budowà, a zatem podlega zaliczeniu ja-
ko nak∏ad na podstawie art. 77 ust. 44 u.g.n.

W konsekwencji Sàd uzna∏, ˝e wartoÊç nak∏adów po-
niesionych przez powódk´ na budow´ urzàdzeƒ in-
frastruktury technicznej w postaci stacji trafo, zjaz-
dów z ulic, zatoki autobusowej, chodników w ulicach,
trawników w pasach drogowych, robót rozbiórko-
wych nawierzchni oraz odbudowy sieci gazowej wy-
ra˝a si´ kwotà 896.649,85 z∏, którà pozwany jest zobo-
wiàzany zaliczyç na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà
zaktualizowanà o op∏atà dotychczasowà. W konse-

kwencji Sàd uzna∏ za podlegajàce oddaleniu ˝àdanie zalicze-
nia nak∏adów na remont pasa drogowego w ul. B., poniewa˝
remont drogi nie mo˝e byç potraktowany jako jej budowa.

Z uzasadnienia: Sàd Najwy˝szy zwa˝y∏, co nast´puje:
(…). W orzecznictwie Sàdu Najwy˝szego wyra˝ono

ugruntowany ju˝ poglàd, ˝e poj´cie „przy aktualizacji”, u˝y-
te w art. 77 ust. 4 u.g.n., jest poj´ciem obejmujàcym okres od
wypowiedzenia op∏aty rocznej do ustalenia jej wysokoÊci, co
oczywiÊcie mo˝e nastàpiç dopiero orzeczeniem sàdu po-
wszechnego, a wi´c w drugim etapie post´powania aktualiza-
cyjnego. Sàd Najwy˝szy wyraênie przesàdzi∏, ˝e brak jest
przeszkód do zg∏oszenia przez u˝ytkownika wieczystego
wniosku, ze wskazaniem poniesionych nak∏adów, w ka˝dym
czasie, który to wniosek uzyska skutecznoÊç najwczeÊniej
z chwilà przystàpienia do aktualizacji op∏aty. W tak rozu-
mianym okresie „przy aktualizacji” u˝ytkownik wieczysty
mo˝e wi´c domagaç si´ ustalenia wartoÊci i zaliczenia przez
w∏aÊciciela nieruchomoÊci nak∏adów, nast´pnie ˝àdaç tego
przed samorzàdowym kolegium odwo∏awczym, a tak˝e
i przed sàdem powszechnym (wyroki Sàdu Najwy˝szego:
z dnia 21 kwietnia 2010 r. V CSK 356/2009, niepubl.; z dnia
14 maja 2010 r. II CSK 610/2009, niepubl.). Ta linia judyka-
tury jest nadal kontynuowana w najnowszym orzecznictwie,
w którym Sàd Najwy˝szy stwierdzi∏, ˝e zaliczenie wartoÊci
poniesionych nak∏adów przewidziane w art. 77 ust. 4 u.g.n.,
mo˝e nastàpiç tak˝e w wypadku zg∏oszenia przez u˝ytkowni-
ka wieczystego wniosku dopiero na etapie post´powania sà-
dowego, a wi´c ju˝ po z∏o˝eniu sprzeciwu (wyrok SN z dnia
31 stycznia 2013 r. II CSK 223/2012, niepubl.).(…)

Okolice D∏ugosiod∏a, mal. W. Pyrzanowski
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Ponadto, Sàd Apelacyjny jednoznacznie wskaza∏ na str.
32–33 uzasadnienia zaskar˝onego wyroku dlaczego war-
toÊç nak∏adów poniesionych przez powódk´ na remont pa-
sa drogowego ul. B. nie podlega zaliczeniu na poczet ró˝ni-
cy mi´dzy dotychczasowà a zaktualizowanà op∏atà.
W oparciu o art. 4 pkt 19 ustawy o drogach publicznych
Sàd odwo∏awczy uzna∏, ˝e remont pasa drogowego ul.
B. nie mo˝e byç kwalifikowany jako budowa drogi,
bo odpowiada wskazanej w tym przepisie innej de-
finicji, tj. remontu drogi. W tej sytuacji art. 77 ust.
4 u.g.n. nie pozwala zaliczyç wartoÊci takiego na-
k∏adu, poniewa˝ zaliczeniu podlega wartoÊç nak∏a-
dów poniesionych wy∏àcznie na budow´, którà re-
mont drogi nie jest.

Natomiast skarga kasacyjna pozwanego Skarbu Paƒ-
stwa podlega∏a oddaleniu w ca∏oÊci wobec braku w niej
uzasadnionych podstaw, a to przesàdzi∏o o rozstrzygni´ciu
zawartym w pkt III sentencji wyroku.

Zarzuty pozwanego naruszenia art. 77 ust. 1, ust. 4
i ust. 6 w zw. z art. 143 u.g.n. przez ich b∏´dnà wyk∏adni´
uzasadnione zosta∏y wadliwym przyj´ciem przez Sàd, ˝e
dla zaliczenia wartoÊci poniesionych przez u˝ytkownika
wieczystego nak∏adów nie ma przesàdzajàcego zna-
czenia fakt, czy dane urzàdzenie infrastruktury
technicznej zlokalizowane jest na nieruchomoÊci
b´dàcej przedmiotem u˝ytkowania wieczystego,
której post´powanie dotyczy, czy te˝ poza tà nieru-
chomoÊcià. Zarzutu tego nie mo˝na uznaç za trafny, po-
niewa˝ brak jest argumentów majàcych przesàdzaç o tym,
˝e przepisy art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. pozwalajà na zali-
czenie wartoÊci tych jedynie nak∏adów, które zosta∏y po-
niesione na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury technicznej,
a tak˝e nak∏adów koniecznych, zlokalizowanych
wy∏àcznie na nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem
u˝ytkowania wieczystego. Takiego przedmiotowego
ograniczenia zakresu stosowania wymienionych przepi-
sów nie uzasadnia sama wyk∏adnia j´zykowa, która oczy-
wiÊcie nie mo˝e mieç znaczenia rozstrzygajàcego. Brzmie-
nie przepisu art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. okreÊla wy∏àcznie
podmiot ponoszàcy nak∏ady oraz przeznaczenie i skutki
poniesienia nak∏adów, pomijajàc stanowczo okreÊlenie ich
lokalizacji.

Równie˝ wyk∏adnia celowoÊciowa i funkcjonalna art. 77
ust. 4 i ust. 6 u.g.n., zmienionych nowelizacjà z 2007 r.,
przemawia za wyk∏adnià dokonanà przez Sàd Apelacyjny.
Celem tej nowelizacji by∏o zracjonalizowanie obcià˝eƒ w∏a-
Êcicieli, zarzàdców i u˝ytkowników wieczystych nierucho-
moÊci tak, by nie ponosili oni negatywnych skutków
udzia∏u finansowego w inwestycjach w publicznà in-
frastruktur´, poprzez zdublowanie kosztów raz po-
niesionych w formie nak∏adu na powstanie tej infra-
struktury, a drugi raz – w postaci koniecznoÊci uisz-
czania zwi´kszonych obcià˝eƒ finansowych

wynikajàcych ze wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci
gruntowej na skutek lepszego przez nich uzbrojenia
technicznego terenu na którym nieruchomoÊç si´
znajduje (por. wyrok SN z dnia 31 stycznia 2013 r. II CSK
223/2012, niepubl.).

Aprobowanie wyk∏adni dokonanej przez Sàd Apelacyj-
ny wymaga oczywiÊcie uzupe∏nienia i wyraênego podkre-
Êlenia, ˝e posadowienie urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej oraz odpowiednio poniesienie nak∏a-
dów koniecznych poza nieruchomoÊcià b´dàcà
przedmiotem u˝ytkowania wieczystego pozwala za-
liczyç wartoÊç nak∏adów poniesionych na te urzà-
dzenia, jeÊli zosta∏y one zlokalizowane na nierucho-
moÊciach sàsiadujàcych bezpoÊrednio z nierucho-
moÊcià u˝ytkowanà wieczyÊcie i nale˝àcych
zarazem do tego samego w∏aÊciciela, a poniesione
na nich nak∏ady skutkujà wzrostem wartoÊci nieru-
chomoÊci gruntowej wieczyÊcie u˝ytkowanej i s∏u˝à
mo˝liwoÊci prawid∏owego wykonywania przez
uprawnionego prawa u˝ytkowania wieczystego,
zgodnie z jego treÊcià, celem i przeznaczeniem tej
nieruchomoÊci, wp∏ywajàc na jej cechy techniczno-
-u˝ytkowe. Generalne zatem wy∏àczenie dopuszczalnoÊci
zaliczenia wartoÊci okreÊlonych ustawà nak∏adów, ponie-
sionych na budow´ urzàdzeƒ posadowionych poza granica-
mi nieruchomoÊci u˝ytkowanej wieczyÊcie nie mo˝e stano-
wiç o prawid∏owej wyk∏adni art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n.,
a tym wy∏àcznie argumentem strona pozwana uzasadnia∏a
zarzut b∏´dnej wyk∏adni tych przepisów, co przesàdzi∏o
o bezzasadnoÊci tego zarzutu.

Kolejny zarzut b∏´dnej wyk∏adni art. 77 u.g.n. uzasad-
nia skar˝àcy przyj´ciem przez Sàd odwo∏awczy, ˝e pod po-
j´ciem budowy urzàdzeƒ infrastruktury technicz-
nej rozumieç nale˝y tak˝e roboty rozbiórkowe
i przebudow´. Tak sformu∏owany zarzut nie zas∏uguje
na uwzgl´dnienie. Wbrew twierdzeniom skar˝àcego Sàd
Apelacyjny nie uzna∏ przebudowy za mieszczàcà si´ w po-
j´ciu budowy. Staranna lektura str. 30 i 33 uzasadnienia
zaskar˝onego wyroku dowodzi, ˝e u∏o˝enie pod powierzch-
nià ziemi przewodów gazowych, a polegajàce na demon-
ta˝u starego i monta˝u nowego gazociàgu, zakwali-
fikowa∏ Sàd II instancji jako odbudow´, a nie prze-
budow´ gazociàgu, a nast´pnie uzna∏ t´ odbudow´
za to˝samà z budowà, o której jest ju˝ mowa w art.
77 ust. 4 u.g.n., a wi´c poÊrednio tak˝e w ust. 6 tego
artyku∏u.

Z kolei obj´cie poj´ciem budowy dróg robót rozbiórko-
wych starych nawierzchni ulic uzasadni∏ Sàd odwo-
∏awczy oczywistà koniecznoÊcià uprzedniego usuni´-
cia starych nawierzchni, aby nast´pnie mog∏o dojÊç
do wykonania nowych inwestycji drogowych, b´dà-
cych odbudowà i rozbudowà w rozumieniu art. 4 pkt
17 ustawy o drogach publicznych.
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9. Tezy wybranego orzecznictwa do art. 77 u.g.n.

Wyrok SA w Bia∏ymstoku I ACa 6/15, z dnia 30 kwiet-
nia 2015 r. LEX nr 1734650 
TEZA Rozliczeniu jako nak∏ad, w tym nak∏ad konieczny,
wp∏ywajàcy na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu na podsta-
wie art. 77 ust. 6 w zw. z ust. 4 i 5 u.g.n., podlega suma sta-
nowiàca przyrost wartoÊci nieruchomoÊci, nie zaÊ
koszty realizacji danego nak∏adu.

Wyrok SA w Bia∏ymstoku I ACa 415/14, z dnia 31 paê-
dziernika 2014 r. LEX nr 1554623 
TEZA Przepis art. 77 u.g.n., w szczególnoÊci w ust. 2a oraz
4–6 ma charakter normy materialnoprawnej i nie ma zasto-
sowania do nieruchomoÊci podlegajàcych regulacjom usta-
wy z 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomoÊciami rolnymi
Skarbu Paƒstwa.

Wyrok SN II CSK 451/13, z dnia 21 maja 2014 r. LEX
nr 1493915 
TEZA 
1. Mo˝liwe jest obj´cie przedmiotem sàdowego post´powania

aktualizacyjnego, uregulowanego w art. 80 u.g.n. – poza
samà zasadnoÊcià zmiany op∏aty rocznej, jej wysokoÊci lub
zastosowanej stawki procentowej – tak˝e okresu obowiàzy-
wania nowej stawki lub op∏aty, czy te˝ zaliczenia wartoÊci
nak∏adów, przewidzianego w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n.

2. W przypadku, gdy zaktualizowana wysokoÊç op∏aty osià-
gnie próg wyznaczony w art. 77 ust. 2a u.g.n., u˝ytkownik
wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi op∏at´
w wysokoÊci stanowiàcej sum´ dwukrotnoÊci dotychczaso-
wej op∏aty i po∏owy nadwy˝ki ponad dwukrotnoÊç tej op∏a-
ty, a w trzecim roku od aktualizacji wnosi op∏at´ w wysoko-
Êci stanowiàcej sum´ op∏aty ustalonej w drugim roku i po-
∏owy nadwy˝ki ponad dwukrotnoÊç dotychczasowej op∏aty.

3. Zarachowaniu na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychcza-
sowà a op∏atà zaktualizowanà podlega je-dynie wartoÊç
okreÊlonych nak∏adów dokonanych przez u˝ytkownika
wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji bàdê wczeÊniej,
je˝eli nie dokonano zaliczenia przy poprzednich aktuali-
zacjach; w ka˝dym jednak wypadku chodzi o nak∏ady do-
konane po ustanowieniu prawa u˝ytkowania wieczystego.

4. Poj´cie „urzàdzenia infrastruktury technicznej” w rozu-
mieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. nale˝y odczytywaç z uwzgl´d-
nieniem art. 143 ust. 2 u.g.n., mimo ˝e przepis ten zosta∏
zamieszczony w rozdziale normujàcym udzia∏ w kosztach
budowy urzàdzeƒ infrastruktury technicznej w formie
op∏aty adiacenckiej.

Wyrok SA w Katowicach I ACa 162/14, z dnia 20 maja
2014 r. LEX nr 1477073 
TEZA 

Powództwo rozpoznawane przez sàd na podstawie art. 80
u.g.n. ma charakter powództwa o ukszta∏towanie prawa;

a zatem sàd nie ogranicza si´ do oceny skutecznoÊci czy bez-
skutecznoÊci wypowiedzenia stawki op∏aty, ale t´ stawk´ usta-
la w sposób wià˝àcy dla stron stosunku umownego. W ra-
mach tej samej procedury aktualizacyjnej nast´puje zalicze-
nie nak∏adów, okreÊlonych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. Równie˝
w tym zakresie wniosek u˝ytkownika podlega weryfikacji
przez rzeczoznawc´ majàtkowego wed∏ug zasad okreÊlo-
nych w wydanym na podstawie art. 159 u.g.n. rozporzàdze-
niu z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207,
poz. 2109 z póên. zm.).

Wyrok SA w Bia∏ymstoku I ACa 376/13, z dnia 13 wrze-
Ênia 2013 r. LEX nr 1378639 
TEZA 

Jest wykluczone odr´bne, dokonywane poza procedurà ak-
tualizacji op∏at, jednostronne oÊwiadczenie u˝ytkownika wie-
czystego o potràcaniu (w trybie art. 498 k. c.) wartoÊci nak∏a-
dów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego na infra-
struktur´ technicznà, jak równie˝ nie jest dopuszczalne
ustalenie prawa u˝ytkownika wieczystego do zaliczenia na-
k∏adów, jakie poniós∏ na nieruchomoÊç, w odr´bnym po-st´-
powaniu, wszcz´tym na podstawie art. 189 k.p.c.

Wyrok SA w ¸odzi I ACa 257/13, z dnia 25 lipca 2013 r.
LEX nr 1356566 
TEZA 

Zaliczeniu w trybie art. 77 ust. 4-6 u.g.n. podlegaç mogà
wy∏àcznie nak∏ady, które nie by∏y uprzednio dokonane na nie-
ruchomoÊci oddanej w u˝ytkowanie wieczyste.

Wyrok SA w ¸odzi I ACa 1052/12, z dnia 13 marca 2013 r.
LEX nr 1311966 
TEZA 

Znaczenie poj´cia urzàdzeƒ infrastruktury technicznej,
o którym mowa w art. 77 ust. 4 u.g.n. jest to˝same z definicjà
zawartà w art. 143 ust. 2 u.g.n.

10. Inne êród∏a

➢ Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami. Komen-
tarz Stanis∏awa Kalus, Grzegorz Matusik, Miros∏aw
Gdesz, Eugeniusz Mzyk, Gerard Bieniek:

„Przez budow´ urzàdzeƒ infrastruktury technicznej rozu-
mie si´ budow´ drogi oraz wybudowanie pod ziemià, na zie-
mi albo nad ziemià przewodów lub urzàdzeƒ wodociàgowych,
kanalizacyjnych, ciep∏owniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych (art. 143 ust. 2 u.g.n.).

W poj´ciu urzàdzeƒ wodociàgowych i kanalizacyjnych
nie mieszczà si´ przy∏àcza, a wy∏àcznie udzia∏ u˝yt-
kownika wieczystego w budowaniu kana∏ów g∏ów-
nych kanalizacyjnych itd. Budowa drogi oznacza wy-
konywanie po∏àczenia drogowego mi´dzy okreÊlonymi
miejscami lub miejscowoÊciami, a tak˝e jego odbudo-
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w´ i rozbudow´. W poj´ciu tym nie mieÊci si´ nato-
miast przebudowa drogi, a wi´c te prace, które nie po-
wodujà zmiany granic pasa drogowego. 

Problem, jaki si´ wy∏ania przy interpretacji tej definicji,
to poj´cie „drogi” – nie wiadomo bowiem, czy chodzi o ka˝-
dà drog´ (a wi´c równie˝ wewn´trznà zlokalizowanà na grun-
cie oddanym w u˝ytkowanie wieczyste), czy tylko drog´ pu-
blicznà. Logika podpowiada∏aby, ˝e ustawodawca mia∏ na
myÊli tylko i wy∏àcznie drog´ publicznà – poniewa˝ w tym
przepisie chodzi o nak∏ady na infrastruktur´ publicz-
nà, a przy wycenie nie uwzgl´dnia si´ cz´Êci sk∏ado-
wych nieruchomoÊci – a wi´c drogi wewn´trznej. 

Przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów poniesionych przez
u˝ytkownika wieczystego, o których mowa w art. 77 ust. 4 i 5
u.g.n., wartoÊç nak∏adów stanowi iloczyn wartoÊci okreÊlo-
nych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 r.s.w.n. i procentowego
udzia∏u u˝ytkownika wieczystego w kosztach budowy poszcze-
gólnych urzàdzeƒ infrastruktury publicznej. Oznacza to ko-
niecznoÊç okreÊlenia wartoÊci rynkowej nak∏adów przez rze-
czoznawc´ majàtkowego. 

Zgodnie z ust. 5 nak∏ady podlegajà zaliczeniu równie˝
w wypadku, gdy nie zosta∏y one uwzgl´dnione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach. Oznacza to, ˝e w takiej sytu-
acji nak∏ady nie podlegajà przedawnieniu.

Roszczenie o zaliczenie nak∏adów nie ma samo-
dzielnego bytu i jest przenoszalne tylko wraz ze zby-
ciem u˝ytkowania wieczystego. Na spadkobierc´, który
naby∏ pod tytu∏em ogólnym prawo u˝ytkowania wie-
czystego, przechodzi roszczenie o zaliczenie nak∏adów. 

➢ Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami. Komen-
tarz Stanis∏awa Kalus, Grzegorz Matusik, Miros∏aw
Gdesz, Eugeniusz Mzyk, Gerard Bieniek: 

„Zawarte w art. 143 ust. 2 wyliczenie rodzajów urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej musi byç uznane za wyliczenie
enumeratywne (wyczerpujàce) i stanowi zamkni´ty
katalog tych urzàdzeƒ. Skoro bowiem ustawodawca nie
pos∏u˝y∏ si´ wyra˝eniem „w szczególnoÊci”, a tak˝e wylicze-
niem przyk∏adowym, to poza urzàdzeniami wymienionymi
w omawianym przepisie wybudowanie jakichkolwiek innych
urzàdzeƒ (niewymienionych w art. 143 ust. 2) nie mo˝e byç
podstawà do naliczenia op∏at adiacenckich”.

➢ Fragment komentarza do art. 77.4 u.g.n. s´dziego
Gerarda Bieƒka, Lex Polonica, 2010 r.:

„Zaliczenie nak∏adów 
9. Art. 77 ust. 4 przed nowelizacjà zawiera∏ odes∏anie do

odpowiedniego stosowania art. 148 ustawy, co stwarza∏o
w praktyce trudnoÊci co do zakresu nak∏adów podlegajàcych
zaliczeniu. Obecna treÊç art. 77 ust. 4 jest bardziej czytelna
i zrozumia∏a. Na tle obecnego brzmienia nale˝y zwróciç uwa-
g´ na nast´pujàce okolicznoÊci. 

Po pierwsze, stosowny wniosek o zaliczenie powinien
z∏o˝yç u˝ytkownik wieczysty, stwierdzajàc i wykazujàc za-

kres poniesionych nak∏adów; podlega to weryfikacji
przez bieg∏ego rzeczoznawc´ majàtkowego, który spo-
rzàdza operat szacunkowy na potrzeby aktualizacji. Wydaje
si´, ˝e u˝ytkownik wieczysty mo˝e sk∏adaç wniosek o zalicze-
nie nak∏adów przy sporzàdzaniu operatu. 

Po wtóre, sformu∏owanie „zalicza si´” nie pozostawia
wàtpliwoÊci, ˝e jest to obowiàzek w∏aÊciwego organu. 

Po trzecie, zakres zaliczenia nak∏adów na poczet ró˝-
nicy w dotychczasowej i nowej op∏acie by∏ ograniczony.
Obejmowa∏ jedynie nak∏ady na urzàdzenia infrastruktury
technicznej poniesione przez u˝ytkownika wieczystego po
dniu ostatniej aktualizacji op∏aty. Ten stan rzeczy uleg∏
zmianie w wyniku nowelizacji z 24 sierpnia 2007 r. (Dz.U.
Nr 173, poz. 1218). Zgodnie bowiem z art. 77 ust. 5 zalicze-
nie wartoÊci nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika
wieczystego na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej nast´puje równie˝ w przypadku, gdy
nie zosta∏y one uwzgl´dnione w poprzednio dokonywanych
aktualizacjach. 

Po czwarte, regu∏y zaliczenia stosuje si´ odpowiednio do
nak∏adów koniecznych wp∏ywajàcych na cechy techniczno-
-u˝ytkowe gruntu, poniesionych przez u˝ytkownika wieczy-
stego, o ile w ich nast´pstwie wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci
gruntowej”.

11. Przepisy bran˝owe, ich regulacje i znaczenie
dla zaliczenia poniesionych nak∏adów

Dla potrzeb analizy dokonanych nak∏adów istotne zna-
czenie mo˝e mieç odpowiednie uwzgl´dnienie przepisów
bran˝owych w zakresie budowy urzàdzeƒ infrastruktury,
w tym kosztów obcià˝ajàcych odbiorc´ us∏ug i w∏aÊciciela in-
frastruktury, w tym:
a. ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopa-

trzeniu w wod´ i zbiorowym odprowadzaniu Êcieków,
dalej uzzw (tekst jednolity Dz.U. z 2006 r. Nr 123, poz.
858. ze zmian.).

b. ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetycz-
ne, (tekst jednolity Dz.U. z 1997 r. Nr 89, poz. 852,
z póên. zmian.).

c. ustawa z dnia 16 lipca 2004 r. Prawo telekomunikacyjne,
(Dz.U. z 2004 r. Nr 171, poz. 1800, z póên. zmian.).

➢ Przyk∏adowo, stosownie do ustawy uzzw, w szczególnoÊci: 

Art. 15:
ust. 2. Realizacj´ budowy przy∏àczy do sieci oraz studni

wodomierzowej, pomieszczenia przewidzianego do loka-
lizacji wodomierza g∏ównego i urzàdzenia pomiarowego
zapewnia na w∏asny koszt osoba ubiegajàca si´ o przy∏à-
czenie nieruchomoÊci do sieci.

ust. 3. Koszty nabycia, zainstalowania i utrzymania wodomie-
rza g∏ównego ponosi przedsi´biorstwo wodociàgowo-kana-
lizacyjne, a urzàdzenia pomiarowego – odbiorca us∏ug.
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Art. 31:
ust. 1. Osoby, które wybudowa∏y z w∏asnych Êrodków urzà-

dzenia wodociàgowe i urzàdzenia kanalizacyjne, mogà je
przekazywaç odp∏atnie gminie lub przedsi´bior-
stwu wodociàgowo-kanalizacyjnemu, na warunkach
uzgodnionych w umowie. 

➢ Z orzecznictwa do uzzw:

W uchwale z dnia 13 wrzeÊnia 2007 r. (III CZP 79/2007,
Biuletyn 2007/9) Sàd Najwy˝szy zawar∏ tez´:

Wybudowany z w∏asnych Êrodków przez odbiorc´
us∏ug zbiorowego odprowadzania Êcieków w nieru-
chomoÊci tego odbiorcy z istniejàcà siecià kanaliza-
cyjnà stanowi w cz´Êci le˝àcej poza granicà jego nie-
ruchomoÊci gruntowej urzàdzenie kanalizacyjne,
o jakim mowa w art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerw-
ca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod´ i zbioro-
wym odprowadzaniu Êcieków (Tekst jednolity: Dz.U.
2006 r. Nr 123 poz. 858 ze zm.)”.

W przytoczonej Uchwale Sàd Najwy˝szy wyjaÊni∏ nieczy-
telne w art. 15 poj´cie „przy∏àcza”. Stwierdzi∏: „W doktrynie
i judykaturze przyjmowany jest jednolity poglàd, wywodzony
z treÊci art. 15 ust. 2 i art. 5 ust. 2 uzzw, ˝e przy∏àcza wodo-
ciàgowe i kanalizacyjne stanowià w∏asnoÊç odbiorcy us∏ug,
który je wybudowa∏ na w∏asny koszt.

Rozstrzygni´cie zagadnienia komplikuje fakt, ˝e za-
mieszczona w art. 2 pkt 5 ustawy definicja przy∏àcza kana-
lizacyjnego nie odznacza si´ jasnoÊcià. Zgodnie z nià
przy∏àcze kanalizacyjne to „odcinek przewodu ∏àczàcego we-
wn´trznà instalacj´ kanalizacyjnà w nieruchomoÊci odbior-
cy us∏ug z siecià kanalizacyjnà za pierwszà studzienkà li-
czàc od strony budynku, a w przypadku jej braku do grani-
cy nieruchomoÊci gruntowej”. W Êwietle takiej definicji jest
jasne, ˝e przy∏àcze to odcinek przewodu ∏àczàcego wewn´trz-
nà instalacj´ kanalizacyjnà odbiorcy us∏ug z siecià kanali-
zacyjnà. Zakres tego poj´cia mo˝e jednak budziç wàtpliwo-
Êci. Wiadomo, ˝e punktem granicznym jest pierwsza stu-
dzienka albo granica nieruchomoÊci, lecz sformu∏owania
„za” tym punktem oraz „do” tego punktu prowadziç mogà
do ró˝nych wniosków w zale˝noÊci od tego, z której strony
spojrzeç na ów odcinek przewodu (od strony budynku czy od
strony sieci). Literalna wyk∏adnia art. 2 pkt 5 uzzw nie po-
zwala na jednoznaczne rozstrzygni´cie, czy przy∏àcze to od-
cinek przewodu mi´dzy studzienkà (granicà nieruchomoÊci)
a budynkiem czy te˝ mi´dzy studzienkà (granicà nierucho-
moÊci) a siecià kanalizacyjnà. Powstaje ponadto wra˝enie
niekonsekwencji, skoro przy spojrzeniu z jednego punktu
– niezale˝nie czy od strony sieci czy od strony budynku
– sformu∏owania u˝yte w tym przepisie sugerujà ˝e w zale˝-
noÊci od wyst´powania studzienki przy∏àczem jest raz odci-
nek przewodu do okreÊlonego punktu, a raz odcinek przewo-
du za tym punktem, co nie wydaje si´ rozwiàzaniem spój-

nym. Nie jest tak˝e wyjaÊnione, kiedy kraniec przy∏àcza wy-
tycza studzienka, a kiedy granica nieruchomoÊci gruntowej.
Wprawdzie przepis wskazuje, ˝e granica nieruchomoÊci
gruntowej jest miarodajna wówczas, gdy brak studzienki,
ale nie wiadomo, czy w przepisie tym chodzi w ogóle o brak
studzienki mi´dzy instalacjà wewn´trznà a siecià czy te˝
o brak studzienki w granicach nieruchomoÊci.

Pomocà w zrozumieniu za∏o˝eƒ ustawodawcy jest to, ˝e
aktualne brzmienie art. 2 pkt 5 uzzw stanowi rezultat nowe-
lizacji tej ustawy dokonanej ustawà z dnia 22 kwietnia
2005 r. Dz.U. 2005 r. Nr 85 poz. 729).

Wed∏ug brzmienia pierwotnego przy∏àcze kanalizacyjne
oznacza∏o „odcinek przewodu ∏àczàcego wewn´trznà instala-
cj´ kanalizacyjnà w nieruchomoÊci odbiorcy us∏ug z siecià
kanalizacyjnà za pierwszà studzienkà liczàc od strony budyn-
ku, a w przypadku jej braku – od granicy nieruchomoÊci”.
Tak˝e interpretacja tego przepisu zrodzi∏a istotne wàtpliwo-
Êci. Przedsi´biorstwa wodociàgowe uznawa∏y, ˝e – w Êwietle
wskazanej definicji – przy∏àczem jest odcinek przewodu mi´-
dzy granicà nieruchomoÊci (ew. studzienkà) a siecià g∏ównà.
Odmienne stanowisko zajmowa∏o Ministerstwo Infrastruktu-
ry, uznajàc, ˝e przy∏àczem jest tylko odcinek przewodu znaj-
dujàcy si´ na nieruchomoÊci odbiorcy.

Rozbie˝noÊci powy˝sze by∏y t∏em nowelizacji art. 2 pkt 5
uzzw, w rezultacie której sformu∏owanie „od granicy nieru-
chomoÊci” zastàpiono sformu∏owaniem „do granicy nieru-
chomoÊci”. W czasie prac nad nowelizacjà kwestia definicji
przy∏àcza kanalizacyjnego wzbudzi∏a ˝ywe zainteresowanie
strony spo∏ecznej (zw∏aszcza przedsi´biorstw wodociàgowych
i samorzàdów), która zwraca∏a uwag´, ˝e zmiana definicji
przy∏àcza doprowadzi do istotnych zmian w zakresie finan-
sowania dost´pu do sieci. Oznaczaç ona b´dzie, ˝e o ile przed
nowelizacjà przy∏àcze by∏o odcinkiem przewodu mi´dzy sie-
cià g∏ównà, a nieruchomoÊcià odbiorcy i stosownie do art. 15
ust. 2 uzzw koszty budowy tego odcinka pokrywa∏ w ca∏oÊci
podmiot ubiegajàcy si´ o przy∏àczenie do sieci, o tyle w wy-
niku nowelizacji przy∏àcze b´dzie odcinkiem przewodu
w granicach nieruchomoÊci, co zmniejszy koszty podmiotu
przy∏àczanego a zwi´kszy koszty przedsi´biorstw wodociàgo-
wych. Wskazywano, ˝e wp∏ynie to negatywnie na poziom cen
us∏ug wodociàgowo-kanalizacyjnych oraz prowadziç mo˝e
do zak∏ócenia realizacji programów finansowanych przez
UE, gdy˝ Êrodki w∏asne gmin zaplanowane na budow´ sieci
oka˝à si´ niewystarczajàce. Odmienne by∏o stanowisko rzà-
du, który ostatecznie popar∏ zmian´ definicji przy∏àcza kana-
lizacyjnego, mimo ˝e nie zawiera∏ jej projekt rzàdowy (propo-
zycja zmiany zosta∏a zg∏oszona w czasie prac komisji sejmo-
wej). Wed∏ug rzàdu, zmiana definicji przy∏àcza potwierdziç
mia∏a stanowisko zajmowane ju˝ uprzednio przez Minister-
stwo Infrastruktury, zgodnie z którym przy∏àczem jest tylko
odcinek przewodu w granicach nieruchomoÊci podmiotu
przy∏àczanego, a jednoczeÊnie umo˝liwiç finansowanie od-
cinków przewodów kanalizacyjnych od sieci kanalizacyjnej
do granicy nieruchomoÊci ze Êrodków UE oraz ze Êrodków
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w∏asnych gmin (budowa tych odcinków mieÊci si´ wówczas
w zakresie zadaƒ w∏asnych gminy, o których mowa w art. 7
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzàdzie
gminnym – tekst jednolity: Dz.U. 2001 r. Nr 142 poz. 1591).
Przebieg prac legislacyjnych nad nowelizacjà ustawy zawie-
ra Biuletyn nr 4098/IY z posiedzenia sejmowej Komisji In-
frastruktury oraz Komisji Samorzàdu Terytorialnego i Poli-
tyki Regionalnej w dniu 19 stycznia 2005 r. Biuletyn nr
4247/IY z posiedzenia sejmowej Komisji Infrastruktury oraz
Komisji Samorzàdu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
w dniu 2 marca 2005 r.; zapis stenograficzny (1695) ze 132.
posiedzenia senackiej Komisji Skarbu Paƒstwa i Infrastruk-
tury w dniach 22 i 30 marca 2005 r. (Biuletyn nr
4396/IV z posiedzenia sejmowej Komisji Infrastruktury oraz
Komisji Samorzàdu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
z dnia 13 kwietnia 2005 r.).

Znowelizowane brzmienie art. 2 pkt 5 uzzw stanowi za-
tem niewàtpliwie wyraz woli ustawodawcy, który przez zmie-
nionà definicj´ przy∏àcza dà˝y∏ do ograniczenia kosztów przy-
∏àczenia ponoszonych przez podmioty przy∏àczane. Sk∏ania
to do interpretacji, zgodnie z którà – w razie braku
studzienki – przy∏àczem kanalizacyjnym w rozumie-
niu art. 2 pkt 5 uzzw jest odcinek przewodu mi´dzy
granicà nieruchomoÊci gruntowej a budynkiem pod-
miotu przy∏àczanego.

Za interpretacjà takà przemawiajà równie˝ inne wzgl´dy.
Przede wszystkim, zaakceptowanie poglàdu, i˝ przy∏àczem
jest odcinek przewodu kanalizacyjnego od granicy nierucho-
moÊci do sieci g∏ównej, prowadziç mo˝e do sytuacji, w której
przy∏àczem b´dzie odcinek przewodu, który mo˝e nawet o ki-
lometry wykraczaç poza granice nieruchomoÊci przy∏àczane-
go podmiotu. Nale˝a∏oby wówczas wyjaÊniç dlaczego przy∏à-
cze nie stanowi – w odpowiednich fragmentach – cz´Êci sk∏a-

dowej nieruchomoÊci, przez które przechodzi. Prostego uza-
sadnienia nie dostarcza tu art. 49 kc, gdy˝ przepis ten dotyczy
wy∏àcznie urzàdzeƒ, które „wchodzà w sk∏ad przedsi´bior-
stwa”, a wi´c sà elementem sieci nale˝àcej do przedsi´bior-
stwa. Tymczasem w Êwietle art. 2 pkt 5 uzzw przy∏àcze nie na-
le˝y automatycznie do sieci kanalizacyjnej. Mog∏oby si´ nià
staç tylko w razie, gdyby przedsi´biorstwo wodociàgowe- ka-
nalizacyjne naby∏o jego posiadanie (w myÊl art. 2 pkt 7 uzzw
sieç to „przewody wodociàgowe lub kanalizacyjne wraz
z uzbrojeniem i urzàdzeniami, którymi dostarczana jest woda
lub którymi odprowadzane sà Êcieki, b´dàce w posiadaniu
przedsi´biorstwa wodociàgowo-kanalizacyjnego”). Obj´cie
w posiadanie przy∏àcza musia∏oby wynikaç z umowy o zaopa-
trzenie w wod´ lub odprowadzanie Êcieków. Konsekwencjà
odpowiedniej regulacji umownej by∏oby stwierdzenie, ˝e przy-
∏àcze jest cz´Êcià sieci, co jednak z kolei oznacza∏oby, ˝e
w Êwietle art. 2 pkt 14 uzzw stanowi ono urzàdzenie kanali-
zacyjne i mia∏by do niego zastosowanie art. 31 ust. 1 uzzw.
W braku odpowiedniego zastrze˝enia umownego art. 49 kc
nie mia∏by zastosowania”.

O nak∏adach koniecznych napisz´ w drugiej cz´Êci opra-
cowania, która zostanie opublikowana w kolejnym numerze
kwartalnika.

Zdzis∏aw Ma∏ecki jest rzeczoznawcà
majàtkowym, upr. nr 20, laureatem na-
grody “Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” (1998 r.), by∏ym wiceprezydentem
PFSRM.
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Brak d∏ugo wyczekiwanego dokumentu konsultacyjnego
Europejskiego Urz´du Nadzoru Bankowego (EUNB) doty-
czàcego wartoÊci bankowo-hipotecznej nie spowodowa∏ za-
koƒczenia europejskiej dyskusji nad zasadnoÊcià przyj´cia
w UE podstawy wartoÊci wyceny, która jest obecnie stosowa-
na wy∏àcznie w Czechach, Niemczech, Hiszpanii i Polsce. Pu-
blikacja stanowiska TEGoVA dotyczàcego wartoÊci banko-
wo-hipotecznej stanowi∏a impuls do pog∏´bionych dyskusji
na ten temat w kr´gach europejskich stowarzyszeƒ rzeczo-
znawców majàtkowych, zaczynajàc od irlandzkiego instytutu
IPAV na szczycie Valuation Summit, który odb´dzie si´ si´
4 listopada w Dublinie. 

Artyku∏ 4 (74) Rozporzàdzenia Parlamentu Europejskie-
go i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w spra-
wie wymogów ostro˝noÊciowych dla instytucji kredytowych
i firm inwestycyjnych, zwanego tak˝e rozporzàdzeniem
w sprawie wymogów kapita∏owych (CRR)1, definiuje wartoÊç
bankowo-hipotecznà jako: 

„... wartoÊç nieruchomoÊci okreÊlonà w drodze
ostro˝nej oceny przysz∏ej zbywalnoÊci nieruchomoÊci
przy uwzgl´dnieniu d∏ugoterminowych cech nierucho-
moÊci, normalnych warunków rynkowych i warun-
ków na rynku lokalnym, obecnego u˝ytkowania oraz
odpowiednich alternatywnych mo˝liwoÊci u˝ytkowa-
nia nieruchomoÊci.” 

Koncepcja d∏ugofalowej trwa∏ej wartoÊci, rozumianej
w kontraÊcie do wartoÊci rynkowej podawanej na danà chwi-
l´, ma na celu z∏agodzenie wp∏ywu du˝ych wahaƒ rynko-
wych poprzez wyeliminowanie z procesu wyceny tzw. ele-
mentów „spekulacyjnych”, a jej êród∏a si´gajà niemieckiej
ustawy o bankach hipotecznych z 1900 r. W 2005 r. ustaw´

t´ zastàpi∏a ustawa o listach zastawnych (Pfandbrief Act),
a w 2006 r. ró˝ne zasady okreÊlania wartoÊci bankowo-hipo-
tecznej zosta∏y skonsolidowane w rozporzàdzeniu dotyczà-
cym wartoÊci bankowo-hipotecznej (Beleihungswertermit-
tlungsverordnung, BelWertV). 

W artykule opublikowanym w czasopiÊmie Valuation Jour-
nal wydawanym przez rumuƒskie narodowe stowarzyszenie
rzeczoznawców majàtkowych2 (ANEVAR), Joerg Quentin
oraz Wolfganng Kälberer, reprezentujàcy niemiecki Zwiàzek
Banków Emitentów Pfandbriefe, wyjaÊniajà, ˝e znaczny
wzrost iloÊci Êrodków pieni´˝nych na rynkach kapita∏owych
w ostatnich dziesi´cioleciach spowodowa∏, ˝e banki sà coraz
cz´Êciej w stanie taniej refinansowaç kredyty hipoteczne po-
przez sekurytyzacj´ oferowanà przez model Pfandbrief. Jed-
nak z czasem ró˝nica do refinansowania poprzez niezabezpie-
czony d∏ug na rynkach kapita∏owych sta∏a si´ tak niewielka,
˝e nie usprawiedliwia∏a wysi∏ków, których wymaga∏a ustawa
o listach zastawnych, w tym koniecznoÊci posiadania osob-
nych zabezpieczeƒ obligacji, systemu monitorowania zabez-
pieczeƒ obligacji oraz ksi´gi wieczystej.

W obecnych czasach, gdy kryzys finansowy utrudni∏ ban-
kom uzyskanie refinansowania, list zastawny (Pfandbrief)
jest jednà z najlepszych opcji, dost´pnà po akceptowalnej ce-
nie. Inwestorzy uwa˝ajà, ˝e wartoÊç bankowo-hipoteczna,
wraz z rygorystycznymi regu∏ami dotyczàcymi niemieckich
listów zastawnych, jest decydujàcym czynnikiem. Wiele in-
stytucji finansowych spoza terenu Niemiec odkrywa obecnie
zalety systemu Pfandbrief. Kryzys finansowy zwróci∏ te˝
uwag´ na wady podejÊcia bazujàcego na wartoÊci rynkowej. 

Autorzy artyku∏u twierdza te˝, ˝e umowy zwiàzane
z konserwatywnie obliczonà wartoÊcià bankowo-hipotecznà
rzadziej koƒczà si´ brakiem sp∏aty ni˝ te, które oparto na ob-

SUMMARY

The lack of a long awaited consultation paper on Mortgage Lending Value (MLV) by the European Banking Authority (EBA) has not
dampened debate in Europe about the merits of adopting a basis of value which is currently applied only in the Czech Republic, Germany,
Spain and Poland. After the publication of a position paper on MLV by TEGoVA earlier this year, valuation associations across Europe have
engaged in a thorough discussion starting with the Institute of Professional Auctioneers and Valuers (IPAV) in Ireland at a Valuation
Summit in Dublin on 4th November. 
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liczeniach bazujàcych na wartoÊci rynkowej. Szczególnie na
rynkach podlegajàcych gwa∏townym zmianom wartoÊç ban-
kowo-hipoteczna funkcjonuje jako czynnik ∏agodzàcy, który
pozwala eliminowaç najbardziej ekstremalne elementy. 

Raport z maja 2014 r. Wizja finansowania rynku nieru-
chomoÊci w Wielkiej Brytanii – rekomendacje dotyczàce re-
dukcji ryzyka negatywnego wp∏ywu nast´pnego kryzysu na
rynku nieruchomoÊci komercyjnych na system finansowy, spo-
rzàdzony przez wielobran˝owà grup´ finansowania nierucho-
moÊci3 sponsorowanà przez Forum NieruchomoÊci Inwesty-
cyjnych, twierdzi, ˝e: 

„... dla kredytodawców udzielajàcych kredytów na rzecz
nieruchomoÊci komercyjnych, którzy podlegajà zasadom do-
tyczàcym kapita∏u, wymagania kapita∏owe oparte na stosun-
ku kredytu do wartoÊci (LTV) powinny byç powiàzane z d∏u-
gofalowà ocenà wartoÊci zabezpieczenia, która jest odporna
na cykl inwestycyjny” (Rekomendacja 4). 

Szczególnie istotne jest to, ˝e powy˝sza rekomendacja zo-
sta∏a zaproponowana przez grup´ z Wielkiej Brytanii, która
jest „duchowà” ojczyznà wartoÊci rynkowej, chocia˝ autorzy
przyznajà, ˝e: „Wielka Brytania ma bardzo silnà tradycj´ wy-
ceny opartej na wartoÊci rynkowej, stanowiàcej fundament
bardzo p∏ynnego i przejrzystego rynku nieruchomoÊci komer-
cyjnych; nie ma jednak podobnej tradycji w zakresie oblicza-
nia wartoÊci d∏ugofalowej”. Autorzy podsumowujà, ˝e „cho-
cia˝ Wielka Brytania mog∏aby zdecydowaç si´ na przyjecie
modelu opartego na wartoÊci d∏ugofalowej, który jest ju˝ u˝y-
wany w innych krajach, to nowe podejÊcie (oparte na do-
Êwiadczeniu innych) mo˝e si´ lepiej sprawdziç, jeÊli chodzi
o osiàgniecie konkretnych celów w kontekÊcie brytyjskiego
rynku nieruchomoÊci komercyjnych”.

Jednak na stworzenie takiego nowego podejÊcia mo˝e byç
ju˝ za póêno, bioràc pod uwag´ to, ˝e wartoÊç bankowo-hipo-
teczna zosta∏a ju˝ w∏àczona w prawo UE za pomocà rozpo-
rzàdzenia w sprawie wymogów kapita∏owych (CRR). Ponad-
to zgodnie z artyku∏em 124 (4) przywo∏anego rozporzàdze-
nia, EUNB ma obowiàzek opracowaç projekty regulacyjnych
standardów technicznych w celu okreÊlenia: „surowych kry-
teriów oceny wartoÊci bankowo-hipotecznej...”.

Tzw. pakiet CRR/CRD IV, który na mocy dyrektywy i roz-
porzàdzenia, wprowadza standardy dotyczàce kapita∏ów
bankowych4 do prawa UE, wszed∏ w ˝ycie w zesz∏ym roku.
CRR wyznacza dwa systemy w kontekÊcie wyceny nierucho-
moÊci: wycen´ opartà o wartoÊç rynkowà i o wartoÊç banko-
wo-hipotecznà.

Nowe przepisy rozprawiajà si´ z problemem banków, któ-
re nie posiadajà wystarczajàcego kapita∏u i muszà byç rato-
wane z k∏opotów przez rzàdy narodowe. Nowe ramy prawne,
które wyznaczajà wy˝sze wymogi ostro˝noÊciowe dla ban-
ków, wymagajàc aby utrzymywa∏y odpowiedni poziom re-

zerw kapita∏owych oraz p∏ynnoÊci, sk∏adajà si´ z dwóch in-
strumentów prawnych: dyrektywy regulujàcej dost´p do
dzia∏alnoÊci polegajàcej na przyjmowaniu depozytów oraz
rozporzàdzenia ustanawiajàcego wymogi ostro˝noÊciowe,
których instytucje b´dà musia∏y przestrzegaç. 

Chocia˝ paƒstwa cz∏onkowskie muszà wprowadziç dyrek-
tyw´ do prawa krajowego, rozporzàdzenie stosuje si´ bezpo-
Êrednio. Tworzy ono prawo, które ma skutek natychmiasto-
wy we wszystkich paƒstwach cz∏onkowskich, bez jakichkol-
wiek dalszych dzia∏aƒ ze strony w∏adz krajowych. 

Na ten moment wydaje si´, ˝e prace EUNB nad stwo-
rzeniem regulacyjnych standardów technicznych dotyczà-
cych wartoÊci bankowo-hipotecznej stan´∏y w miejscu.
WieÊç niesie, ˝e przyczynà jest niepewnoÊç co do tego, czy
taka metoda powinna mieç zastosowanie wy∏àcznie do ce-
lów zwiàzanych z alokacjà kapita∏u czy tak˝e w powiàzaniu
z wycenà nieruchomoÊci w ramach portfela zabezpieczo-
nych obligacji. Dobrà stronà medalu jest to, ˝e w oczekiwa-
niu na wyjaÊnienie profesjonalni rzeczoznawcy majàtkowi,
w tym Polacy, majà czas na bardziej pog∏´bionà debat´ do-
tyczàcà metodologii. 

Przypisy:

1. Rozporzàdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
nr 575/2013. 

2. J.Quentin, W. Kälberer, Valuation Journal, Vol. 8 (2) 2013.
3. Wizja finansowania rynku nieruchomoÊci w Wielkiej Bry-

tanii – rekomendacje dotyczàce redukcji ryzyka negatyw-
nego wp∏ywu nast´pnego kryzysu na rynku nieruchomoÊci
komercyjnych na system finansowy.

4. Tzw. Pakiet ustaleƒ Bazylea III.

Krzysztof Grzesik REV, szef firmy Polish
Properties, jest tak˝e Przewodniczàcym Eu-
ropejskiej Grupy Rzeczoznawców Majàtko-
wych TEGoVA.
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Szwajcari´, kraj o najwy˝szej w Êwiecie stopie ˝yciowej jej
mieszkaƒców, wyró˝nia tak˝e najwy˝szy w Europie ich stan-
dard mieszkaniowy. Osiàgni´ty on zosta∏ w warunkach
utrzymujàcego si´ w wieloleciu stabilnego wysi∏ku inwesty-
cyjnego w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego, a tak˝e
wysokich preferencji mieszkaniowych ludnoÊci.

Determinanty rozwoju mieszkalnictwa
LudnoÊç Szwajcarii zwi´kszy∏a stan w latach 1950–2013

o 72,6% (patrz. tab. 1), tj. w Êredniorocznym tempie na po-
ziomie niespe∏na 1,0%. Przyrost liczby mieszkaƒców wynika∏
z wysokiej atrakcyjnoÊci warunków ˝ycia w tym bogatym

kraju. Stàd wyst´puje w nim wysokie dodatnie saldo migra-
cji (por. tab. 1), hamowane w niektórych latach surowymi re-
strykcjami antyimigracyjnymi. W konsekwencji, w Republi-
ce Szwajcarii wyst´puje wysoki udzia∏ cudzoziemców, który
stanowi∏ w 2013 r. 23,8%, wobec 6,0% w 1950 r., 14,4%
w 1980 r. i 19,8% w 2000 r. (por. tab. 2). Jako swego rodzaju
ciekawostk´ odnotowaç nale˝y liczebnoÊç w Szwajcarii Polo-
nii (18.116), która w 2013 r. stanowi∏a ponad 2 promile sta-
nu ogólnego i niespe∏na 1 procent ogólnej liczby cudzoziem-
ców w tym kraju.

Na przyrost liczby ludnoÊci nieznaczny wp∏yw mia∏ doÊç
niski i malejàcy przyrost naturalny (por. tab. 1). LudnoÊç
Szwajcarii grupowa∏a si´ w coraz mniejszych gospodar-
stwach domowych (por. tab. 2). I tak, w 2012 r. udzia∏ „sin-
gielskich” gospodarstw domowych wzrós∏ – w porównaniu ze

stanem w 1960 r. – o 21,3%, mimo pewnej moderacji w tym
zakresie w stosunku do 2010 r. Na antykreacyjne postawy
mieszkaƒców Szwajcarii wskazuje równie˝ fakt, ˝e udzia∏
dwuosobowych gospodarstw domowych (por. bez dzieci) sta-
nowi∏ w 2012 r. 28,7% ich liczby ogó∏em. Zdeterminowa∏o to
Êrednià wielkoÊç gospodarstw domowych na poziomie 2,3
osoby. Pami´taç przy tym nale˝y, ˝e w Szwajcarii, jak – na
ogó∏ – w ka˝dym bogatym kraju o rozwini´tym systemie
ochrony zdrowia wyst´pujà bardzo korzystne wskaêniki d∏u-
gowiecznoÊci. I tak, Êrednie trwanie ˝ycia zwi´kszy∏o si´
w okresie 1960–2012 (latach): z 66,4 do 80,5 u m´˝czyzn
i z 70,9 do 84,8 u kobiet [1].

Wysoki poziom rozwoju ekonomicznego Szwajcarii spek-
takularnie egzemplifikuje poziom PKB. Wynosi∏ on w latach
2010-2013 (w mln franków): 606.146 – 618.325 – 624.592
i 635.331 [2]. Jego wysokoÊç w USD to 631 mld oraz 79.596
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Miros∏aw Gorczyca

SUMMARY

The article presents demographical and economical determinants of housing development data in Switzerland. It descripts information
about dwelling construction, dwelling stock and housing conditions of population. The author also presented a comparition of indicators
characterizing the housing in Poland and Switzerland. 

Tabela 1. Zmiany stanu ludnoÊci

èród∏o: Statistisches Jahrbuch der Schweiz 2015. Bundesamt für Statistics, Zürich 2014 [1] oraz obliczenia na jego podstawie.

Tabela 2. Struktura i wielkoÊç gospodarstw domowych

èród∏o: obliczenia na podstawie: Statistisches Jahrbuch der
Schweiz (edycje dla odpowiednich lat). Statistisches Bunde-
samt für Statistik, Zürich [2].
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per capita, co wed∏ug parytetu si∏y nabywczej (purchasing
power parity) stanowi∏o 53.705 w dolarach mi´dzynarodo-
wych [4]. Dynamika PKB w latach 2005–2013 wynosi∏a
(w %): 116,5 ogó∏em oraz 106,8 per capita [4].

Wzrost ekonomiczny wynika∏ z relatywnie wysokiego
udzia∏u w PKB inwestycji w Êrodki trwa∏e (gross fixe capital
formation). Wynosi∏ on (w %): 22,8 w 2000 r., 21,7 w 2005 r.
i 20,6 w 2009 r. [5] oraz 20,0 w 2010 r. [6].

Inwestycje mieszkaniowe, decydujàce o rozmiarach bu-
downictwa mieszkaniowego, a w konsekwencji w poprawie
warunków mieszkaniowych ludnoÊci, stanowi∏y w latach 50.,
60., 70. i 80. oko∏o 6% PKB [3], a w ostatnich latach ich
udzia∏ nieco spad∏, co nie dziwi w kontekÊcie (por. uwagi da-
lej) wysokiego poziomu zaspokojenia potrzeb i znaczàcej licz-
by mieszkaƒ wakujàcych do wynaj´cia.

Inwestycje mieszkaniowe, realizowane g∏ównie przez
prywatnych inwestorów, wynosi∏y w ostatnich latach cá 24
mld franków [1]. Stanowi∏y one prawie 70% ogó∏u ich nak∏a-
dów inwestycyjnych oraz niespe∏na po∏ow´ wielkoÊci ich
∏àcznych rozmiarów u publicznych inwestorów [1].

Budownictwo mieszkaniowe
W latach 2010–2013 w ramach nowego budownictwa

mieszkaniowego zrealizowano, kolejno: 43.632 – 47.174
– 43.134 i 46.868 mieszkaƒ. Do tego dochodzi ich liczba uzy-
skanych w ramach rozbudowy i przebudowy, wynoszàca:
4443 – 4180 – 4696 i 5196 [2]. Liczby te Êwiadczà o mocno
stabilnym poziomie efektów budownictwa mieszkaniowego,

co potwierdzajà równie˝ dane z poprzedniego okresu (por.
tab. 3), odnoszàce si´ do pe∏nej ich liczby (wraz z tymi spoza
nowego budownictwa).

Ârednio na 1 budynek z mieszkaniami przypada∏o ich
w 2013 r. >3,6. W obiektach jednorodzinnych zbudowano
oko∏o 6/10 ∏àcznej liczby uzyskanych mieszkaƒ, wobec np.
7/10 w 1995 r.

IntensywnoÊç budowania mieszkaƒ w 2013 r. to 7,6
mieszkania w przeliczeniu na 1 tys. ludnoÊci. Jej poziom by∏
zbli˝ony w minionym 20leciu, w którym najni˝sze notowanie
tego wskaênika to 4,5 w 2000 r. W roku apogeum efektów bu-
downictwa mieszkaniowego (1970) zbudowano prawie 66
tys. mieszkaƒ [1], a wskaênik intensywnoÊci budowania wy-
niós∏ wówczas prawie 11 mieszkaƒ na 1 tys. ludnoÊci.

Ârednia wielkoÊç zbudowanych w 2013 r. mieszkaƒ to
prawie 4 pokoje na ka˝de z nich. W omawianym okresie
1995–2013 na ogó∏ zmniejsza∏a si´ ona (por. tab. 3), co by∏o
zapewne efektem (por. uwagi wy˝ej) malejàcej liczby osób
w gospodarstwach domowych, Jako ˝e w statystyce budowla-
nej brak jest danych o „metra˝u” mieszkaƒ, nie pozwala to
precyzyjnie okreÊliç ich powierzchni, nie tylko mieszkalnej
(pokoi), ale przede wszystkim u˝ytkowej (wraz z pomieszcze-
niami poza pokojami). Jednak, posi∏kujàc si´ danymi o wiel-
koÊci mieszkaƒ w u˝ytkowaniu (por. uwagi w dalszej cz´Êci
artyku∏u), szacowaç mo˝na wielkoÊç budowanych mieszkaƒ
na oko∏o 120 m2. By∏y to mieszkania pe∏nostandardowe in-
stalacyjnie. Uwaga ta dotyczy tak sektora publicznego,
w którym budowano oko∏o 2% mieszkaƒ, jak przede wszyst-

Tabela 3. Mieszkania oddane do u˝ytku – wed∏ug ich wielkoÊci

èród∏o: Bau- und Wohnstatistik. Statistisches Jahrbuch der Schweiz [1, 2].
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kim sektora prywatnego. W 2013 r. struktura liczby odda-
nych do u˝ytku mieszkaƒ by∏a nast´pujàca (w %): sektor
paƒstwowy i samorzàdowy – 1,5, sektor prywatny – 98,5,
z tego inwestorzy instytucjonalni – 3,3, wspólnoty budowla-
ne i mieszkaniowe – 39,5 (w tym 3,8 spó∏dzielnie mieszkanio-
we), prywatne osoby – 31,5 oraz pozostali – 24,2 [1].

Zasoby mieszkaniowe
Wed∏ug stanu w koƒcu 2013 r. – mieszkania znajdowa∏y

si´ w 1683,3 tys. budynków, z których 1405,5 tys. stanowi∏y
obiekty wykorzystywane tylko do celów mieszkalnych. Te
ostatnie tworzy∏y w 68,9% budynki jednorodzinne, a w 31,1%
wielorodzinne. Ich struktura – wed∏ug liczby kondygnacji
– by∏a nast´pujàca (w %, od 1 do ≥6): 7,4 – 49,0 – 30,5 – 8,2
i 2,0 [1]. Jak widaç – co by∏o konsekwencjà wysokiego udzia-
∏u obiektów jednorodzinnych – dominowa∏y niskie budynki.

Struktura budynków mieszkalnych wed∏ug okresu ich
wybudowania by∏a nast´pujàca (w %): przed 1919 r. – 15,2,
1919–1945 – 11,5, 1946–1960 – 11,7, 1961–1970 – 10,7,
1971–1980 – 12,4, 1981–1990 – 12,8, 1991–2000 – 11,4,
2001–2005 – 5,5, 2006–2010 – 5,8 i 2011–2013 – 3,0 [1]. Na
jej podstawie mo˝na stwierdziç, ˝e zasoby mieszkaniowe
Szwajcarii sà doÊç „wiekowe”, jako i˝ ponad 1/4 budynków
wzniesiono przed 1945 r. Z kolei, udzia∏ obiektów wzniesio-
nych w nast´pnych latach obrazuje poÊrednio intensywnoÊç
ich wznoszenia w poszczególnych okresach.

Substancj´ mieszkaniowà w 2013 r. stanowi∏o prawie
4235 tys. mieszkaƒ (por. tab. 4).

Struktura ich wielkoÊci by∏a nast´pujàca (w %):
– liczba pokoi (1➞6): 6,4 – 13,8 – 26,7 – 27,6 – 15,5 i 10,0,
– kolejno „metra˝”, jak w tab. 4: 17,9 – 20,5 – 19,9 – 14,0

– 16,6 i 11,1.

Na podstawie danych tabeli 4, a tak˝e informacji
o p/owierzchni m/ieszkalnej per capita (por. szczegó∏owe

uwagi w dalszej cz´Êci artyku∏u) wynoszàcej w 2013 r. 45 m2

mo˝na przyjàç, ˝e Êrednia wielkoÊç mieszkania to prawie
100 m2 pm, co wraz z niepodawanymi w statystyce informa-
cjami o powierzchni znajdujàcych si´ w nich pomieszczeƒ
u˝ytkowych, pozwala oszacowaç p/owierzchni´ u/˝ytkowà
mieszkaƒ na oko∏o 120 m2.

Jak nale˝a∏o oczekiwaç, mieszkania prawie w ca∏oÊci mia-
∏y pe∏nà powszechnoÊç instalacji. Jedynie <0,1% (<3,3 tys.)
nie mia∏o ogrzewania, w którym dominowa∏o centralne ogrze-
wanie, z którego korzysta∏o 95,0% mieszkaƒ, w tym g∏ównie
budynkowe (73,1%) [1].

Mieszkania wakujàce do wynaj´cia stanowi∏y w 2013 r.
45,7 tys., wobec 13,5 tys. w 1990 r. i 40,0 tys. w 2010 r. [1], co
wskazuje na rosnàce nasycenie nimi. W 2013 roku wynosi∏o
ono 520, w przeliczeniu na 1 tys. ludnoÊci, co jest najwy˝-
szym wskaênikiem w skali Europy i Êwiata. Wskaênik ten
stale rós∏, z 276 w 1950 r., 306 w 1960 r., 327 w 1970 r., 422
w 1980 r., 460 w 1987 r. i 476 w 1994 r. [3].

Roczny poziom ubytków mieszkaƒ, z ró˝nych przyczyn,
wynosi∏ kolejno w latach 2010–2013: 2048, 2199, 2611 i 2783
[1], co stanowi∏o niespe∏na 0,7 promila ogólnej liczby miesz-
kaƒ. Âwiadczy to o dobrym stanie technicznym budynków
i nik∏ej skali wyburzeƒ.

Specyficznà jest szwajcarska struktura w∏asnoÊci miesz-
kaƒ. Wed∏ug stanu w 2012 r. jedynie 37,2% ich liczby stano-
wi∏o w∏asnoÊç ich u˝ytkowników w zamieszkanych zasobach
[1]. Na ich ogólnà liczb´ 3553,7 tys. zasiedlali je (w %): 55,7
– najemcy lub podnajemcy, 2,8 – spó∏dzielcy, 11,0 – u˝ytkow-

nicy we wspólnotach mieszkaniowych, 25,6 – mieszkajàcy we
w∏asnych domach oraz 4,9 – mieszkajàcy w innym bàdê nie-
znanym statusie [1].

Wed∏ug stanu z 2012 r. zamieszkane mieszkania w liczbie
3553,7 tys., stanowiàce w∏asnoÊç, sk∏ada∏y si´ w 37,2% z b´-
dàcych w∏asnoÊcià ich u˝ytkowników. Udzia∏ mieszkaƒ w∏a-
snych w ró˝nych grupach ich u˝ytkowników wynosi∏ (w %):

Tabela 4. Struktura wielkoÊci mieszkaƒ

èród∏o: BFS – Gedäude und Wohnungstatistik [2].
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jednoosobowe gospodarstwa domowe –  22,3

wieloosobowe, wielorodzinne –  11,3

bezdzietne pary –  48,5

pary z dzieçmi –  48,2

rodzic z dzieçmi –  26,4

wieloosobowe rodzinne gospodarstwa domowe –  29,1

wielorodzinne, niejednoznacznie okreÊlone 
gospodarstwa domowe –  40,0

Jak widaç z powy˝szych danych, w bardzo bogatym kra-
ju w∏asnoÊç mieszkaƒ jest niezbyt powszechna. Tym nie-
mniej, ich udzia∏ w ogólnej liczbie stale roÊnie – choç w doÊç
umiarkowanym tempie – z 28,5% w 1970 r., 30,1% w 1980 r.,
31,3% w 1990 r. i 34,6% w 2000 r. [1].

Warunki mieszkaniowe ludnoÊci
WielkoÊç mieszkaƒ, wyra˝ajàca si´ liczbà w nich pokoi

oraz ich powierzchnià, przy nieznacznej Êredniej wielkoÊci za-
mieszkujàcych je gospodarstw domowych, zdeterminowa∏ zna-
czàcà przestronnoÊç ich zaludnienia. Wynosi∏a ona w 2013 r.
45 m2 p/owierzchni m/ieszkalnej na osob´ [1], co przy uwzgl´d-
nieniu towarzyszàcej jej powierzchni u˝ytkowej pozwala sza-
cowaç p/owierzchni´ u/˝ytkowà mieszkania per capita na oko-
∏o 55 m2, co jest najwy˝szym standardem europejskim, ust´pu-
jàcym – w skali Êwiata – jedynie Stanom Zjednoczonym (cá 75
m2) oraz Australii i Nowej Zelandii (>55 m2) [3]. Tempo po-
prawy przestronnoÊci zaludnienia uleg∏o w ostatnich latach
znacznemu os∏abieniu, jako ˝e w okresie 2000–2013 wskaênik
ten wzrós∏ jedynie z 44 do 45 m2 pum per capita [1].

Wydatki na mieszkanie
Wydatki na mieszkanie stanowi∏y w latach 2009–2011

16% dochodów brutto Szwajcarów [1]. By∏y one o 127% wy˝-
sze od wydatków na ˝ywnoÊç. Ich udzia∏ w poszczególnych
grupach dochodowych gospodarstw domowych wynosi∏ jak
w poni˝szym zestawieniu (w %) [1]:

Potwierdza si´ w tym przypadku prawid∏owoÊç prawa
Engla (im wy˝sze dochody, tym mniejszy udzia∏ wydatków
na ˝ywnoÊç), ale tak˝e – w podobnym stopniu – malejàcy
udzia∏ wydatków na mieszkanie.

Omawiajàc wydatki na mieszkanie pami´taç nale˝y, ˝e
w Szwajcarii wyst´puje wysoki poziom pomocy mieszkanio-
wej w ramach wyjàtkowo wysokich wydatków na pomoc so-
cjalnà. Jej poziom osiàgnà∏ w 2013 r. 3866 mln franków, wo-

bec 1072 mln franków w 1990 r. W tym okresie wzrós∏ on
– w przeliczeniu na 1 osob´ – ze 159 do 481 franków [1].

Porównanie sytuacji mieszkaniowej Szwajcaria – Polska
Przyst´pujàc do orientacyjnej komparatystyki mieszka-

niowej mi´dzy Polskà a Szwajcarià, poprzedziç jà nale˝y po-
równaniem – grosso modo – poziomu ich rozwoju spo∏eczno-
-ekonomicznego, którego najwa˝niejszym wyznacznikiem
jest osiàgany poziom PKB per capita. Wynosi∏ on – wed∏ug
parytetu si∏y nabywczej naszej waluty – w 2013 r. 23.275 do-
larów mi´dzynarodowych, natomiast szwajcarskiej 53.705.
Oznacza∏o to, ˝e tak mierzona spo∏eczna wydajnoÊç pracy by-
∏a w Szwajcarii 2,3 razy wy˝sza ni˝ w Polsce.

Standard mieszkaniowy Polaków, wyra˝ony w pum per ca-
pita, wynosi∏ w Polsce w 2013 r. oko∏o 25 m2 2, co oznacza, ˝e
wskaênik dla Szwajcarii by∏ 2,2 razy korzystniejszy, z zastrze-
˝eniem – rzecz oczywista – znacznie wy˝szej powszechnoÊci in-
stalacji. O ile w Szwajcarii jest ona powszechna, to u nas sytu-
acja przedstawia si´ znacznie gorzej. „Dystans mieszkaniowy”
dzielàcy nas od Republiki Szwajcarii jest ogromny. Nasz aktu-
alny standard mieszkaniowy Szwajcarzy uzyskali po zakoƒcze-
niu II wojny Êwiatowej, w której zresztà wcale nie ucierpieli.

Wysoki i stabilny wysi∏ek inwestycyjny zaowocowa∏ odpo-
wiednimi efektami budownictwa mieszkaniowego. JeÊli in-
westycje mieszkaniowe stanowi∏y w Szwajcarii w wieloleciu
5–6%, to u nas w ostatnich kilkunastu latach tylko cá 2%
PKB [3]. IntensywnoÊç budowania mieszkaƒ to w wieloleciu
cá 8 na 1 tys. ludnoÊci, gdy u nas w minionym çwierçwieczu
oko∏o 3, a jedynie w latach 1978–1979 oko∏o 8 [3].

Ârednia wielkoÊç budowanych w Szwajcarii mieszkaƒ (cá
120 m2 pu) jest wi´ksza ni˝ u nas, choç tutaj nadrobiliÊmy
znaczàco dystans, jako ˝e, o ile przed laty by∏o przewy˝sze-
nie oko∏o dwukrotne, to w ostatnim okresie nieznaczne (120
wobec >100 m2 pum) [3].

Znaczàce rozmiary „uw∏aszczenia mieszkaniowego”
w Polsce, polegajàcego na preferencyjnym, a cz´sto wr´cz za
„symbolicznà z∏otówk´” wykupie spó∏dzielczego, paƒstwo-
wego i komunalnego zasobu sprawi∏o, ˝e w naszym kraju

gros mieszkaƒ (75,4%) jest w∏asnoÊcià
osób fizycznych [4], gdy w Szwajcarii
w 2013 r. tylko 37,2% [1].

Wydatki na mieszkanie w Polsce sta-
nowià ostatnimi laty oko∏o 20% w bud˝e-
tach gospodarstw domowych, podobnie
jak u nisko dochodowo sytuowanych
Szwajcarów. Natomiast zdecydowanie

wy˝sza jest pomoc mieszkaniowa, która w 2013 r. w Szwajca-
rii wynios∏a 3866 mln franków [1], gdy u nas 982,3 mln z∏3.
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W Dzienniku Ustaw z dnia 15 lipca 2015 roku (poz. 985)
zosta∏a opublikowana ustawa z dnia 15 maja 2015 r. o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Nowelizacja
swoim zakresem obejmuje wprowadzenie nowych zasad wa-
loryzacji kwot nale˝nych z tytu∏ów okreÊlonych w ustawie
o gospodarce nieruchomoÊciami przy zastosowaniu wskaê-
ników zmian cen nieruchomoÊci. W artykule chcemy jed-
nak przede wszystkim omówiç zmiany w ustawie o gospo-
darce nieruchomoÊciami dotyczàce doprecyzowania zakre-
su wyciàgu z operatu szacunkowego, który rzeczoznawcy
majàtkowi sà zobligowani przekazywaç organom prowadzà-
cym kataster nieruchomoÊci, a tak˝e trybu przekazywania
wyciàgu, który po wejÊciu w ˝ycie ustawy, b´dzie nast´po-
wa∏ za poÊrednictwem elektronicznej platformy us∏ug ad-
ministracji publicznej, po jego podpisaniu podpisem po-
twierdzonym profilem zaufanym ePUAP, albo bezpiecznym
podpisem elektronicznym weryfikowanym za pomocà wa˝-
nego kwalifikowanego certyfikatu.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 maja
2015 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami no-
we brzmienie otrzyma∏ art. 158 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami. Nale˝y przy tym zauwa˝yç, ˝e zmiana ta wej-

dzie w ˝ycie po up∏ywie 90 dni od dnia og∏oszenia ustawy
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, a wi´c
w dniu 14 paêdziernika 2015 roku.

Aktualny zapis art. 158 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami (obowiàzujàcy do dnia 13 paêdzierni-
ka 2015 roku): „Rzeczoznawcy majàtkowi przekazujà,
z uwzgl´dnieniem art. 175 ust. 3, organom prowadzàcym ka-
taster nieruchomoÊci wyciàgi z wykonanych przez siebie ope-
ratów szacunkowych, zawierajàce okreÊlenie celu wyceny, opi-
sy nieruchomoÊci oraz ich wartoÊci, w terminie 3 miesi´cy od
dnia ich sporzàdzenia”.

Nowe brzmienie art. 158 ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami (obowiàzujàce od 14 paêdziernika 2015 ro-
ku): „1. Rzeczoznawca majàtkowy sporzàdza i podpisuje wyciàg
z wykonanego przez siebie operatu szacunkowego, zawierajàcy:
1) opis nieruchomoÊci b´dàcej przedmiotem wyceny, w tym

jej rodzaj oraz dane identyfikujàce:
a) dzia∏ki ewidencyjne, wchodzàce w sk∏ad tej nierucho-

moÊci, oraz usytuowane na nich budynki, je˝eli przed-
miotem wyceny jest nieruchomoÊç gruntowa,

b) budynki lub lokale, je˝eli przedmiotem wyceny jest nie-
ruchomoÊç budynkowa lub nieruchomoÊç lokalowa;
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4. Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2014. GUS,
Warszawa 2014.

5. World Statistics Pocketbook 2010. United Nations, New
York 2011.

6. World Development Indicator 2013. The World Bank, New
York 2013.

Przypisy:

1. W artykule – oprócz êróde∏ prymarnych podanych w przypi-
sach – wykorzystano równie˝ dane z innych opracowaƒ auto-
ra, z których najwa˝niejsze wymieniono w spisie literatury [3].

2. Szacunek, wobec 23,8 m2 wed∏ug Narodowego Spisu Po-
wszechnego z 31.03.2011 r. oraz 26,3 m2 dla zasobów za-
mieszkanych w koƒcu 2013 r. [4].

3. Gospodarka mieszkaniowa w 2013 r. GUS, www.stat.gov.pl.
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2) zakres i cel wyceny oraz zastosowane podejÊcie w wycenie
nieruchomoÊci;

3) wartoÊç nieruchomoÊci, wraz ze wskazaniem rodzaju
wartoÊci oraz daty jej okreÊlenia.

2. W terminie nie d∏u˝szym ni˝ 2 miesiàce od dnia sporzà-
dzenia operatu szacunkowego rzeczoznawca majàtkowy
przekazuje, z uwzgl´dnieniem art. 175 ust. 3, wyciàg z wy-
konanego przez siebie operatu szacunkowego, zawierajàce-
go dane, o których mowa w ust. 1, organom prowadzàcym
kataster nieruchomoÊci za poÊrednictwem elektronicznej
platformy us∏ug administracji publicznej, o której mowa
w art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informa-
tyzacji dzia∏alnoÊci podmiotów realizujàcych zadania pu-
bliczne (Dz. U. z 2014 r. poz. 1114), podpisujàc go podpisem
potwierdzonym profilem zaufanym ePUAP, o którym mowa
w art. 3 pkt 15 tej ustawy, albo bezpiecznym podpisem elek-
tronicznym weryfikowanym za pomocà wa˝nego kwalifiko-
wanego certyfikatu.
3. Przepisy ust. 1 i 2 stosuje si´ odpowiednio w przypadku doko-
nania przez rzeczoznawc´ majàtkowego potwierdzenia aktualno-
Êci operatu szacunkowego, o którym mowa w art. 156 ust. 4.”

Bioràc pod uwag´ powy˝sze, wprowadzane zmiany
skrócà termin przekazania wyciàgu z obecnych 3 miesi´-
cy do 2 miesi´cy, a tak˝e spowodujà przekazanie wyciàgu
w przypadku potwierdzenia aktualnoÊci operatu szacun-
kowego.

Przechodzàc do wzoru wyciàgu, nale˝y stwierdziç, ˝e
w omawianej nowelizacji pojawi∏ si´ zapis (art. 3 ustawy z dnia
15 maja 2015 r.) mówiàcy o tym, ˝e minister w∏aÊciwy do
spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz mieszkalnictwa przeka˝e, w terminie
14 dni od dnia nast´pujàcego po dniu og∏oszenia ustawy, mini-
strowi w∏aÊciwemu do spraw informatyzacji wzór wyciàgu
z operatu szacunkowego, w celu umieszczenia go w central-
nym repozytorium wzorów dokumentów elektronicznych.

W dniu 29 lipca 2015 roku wzór wyciàgu operatu szacun-
kowego zosta∏ opublikowany na stronie internetowej Mini-
sterstwa Administracji i Cyfryzacji (numer wzoru
2015/07/29/2542). http://mac.bip.gov.pl/centralne-repozyto-
rium-wzorow-dokumentow-elektronicznych/centralne-repo-
zytorium-wzorow-dokumentow-elektronicznych.html

Tak jak wykazaliÊmy powy˝ej obowiàzek przekazywa-
nia wyciàgu z operatu szacunkowego za poÊrednic-
twem elektronicznej platformy us∏ug administracji
publicznej podpisujàc go podpisem potwierdzonym
profilem zaufanym ePUAP wejdzie w ˝ycie dopiero
14 paêdziernika 2015 roku, ale ju˝ dzisiaj istnieje mo˝li-

woÊç zapoznania si´ z jego treÊcià, funkcjonal-
noÊcià systemu oraz z∏o˝enia wyciàgu w formie
elektronicznej.

Bioràc pod uwag´ fakt, ˝e sk∏adanie wycià-
gu w formie elektronicznej b´dzie wymaga∏o
podpisania go podpisem potwierdzonym profi-
lem zaufanym ePUAP poni˝ej prezentujemy
kilka praktycznych wskazówek, które miejmy
nadziej´ u∏atwià zarejestrowanie konta na
platformie ePUAP oraz z∏o˝enie wniosku o po-
twierdzenie profilu zaufanego ePUAP. Oczywi-
Êcie dotyczy to tylko tych rzeczoznawców ma-
jàtkowych, którzy nie dysponujà ju˝ takim pro-
filem lub te˝ nie stosujà bezpiecznego podpisu
elektronicznego weryfikowanego za pomocà
wa˝nego kwalifikowanego certyfikatu.

Wszystkie informacje dotyczàce dzia∏ania
Elektronicznej Platformy Us∏ug Administracji
Publicznej (ePUAP) dost´pne sà na stronie
www.epuap.gov.pl, gdzie nale˝y si´ zarejestro-
waç i z∏o˝yç wniosek o profil zaufany.

Poni˝ej przedstawiamy najwa˝niejsze
informacje dotyczàce platformy ePUAP,
oraz uzyskania profilu zaufanego (êród∏o
www.epuap.gov.pl).

Co to jest ePUAP
Elektroniczna Platforma Us∏ug Administracji Publicznej

(ePUAP) to system informatyczny, dzi´ki któremu obywate-
le mogà za∏atwiaç sprawy urz´dowe za poÊrednictwem inter-
netu, natomiast przedstawiciele podmiotów publicznych
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– bezp∏atnie udost´pniaç swoje us∏ug w postaci elektronicz-
nej. Ideà przyÊwiecajàcà budowie ePUAP by∏o stworzenie
jednego, ∏atwo dost´pnego i bezpiecznego elektronicznego
kana∏u udost´pniania us∏ug publicznych; tak powsta∏ portal
www.epuap.gov.pl.Portal zapewnia sprawnà komunikacj´ po-
mi´dzy: obywatelami a administracjà, przedsi´biorcami
a administracjà, instytucjami administracji publicznej.

ePUAP dla obywateli
Obywatele, poszukujàc us∏ugi, którà chcieliby zrealizo-

waç za poÊrednictwem portalu www.epuap.gov.pl, korzysta-
jà z Katalogu Us∏ug. Jest to narz´dzie standaryzujàce
sposób prezentowania i opisywania us∏ug administracji pu-
blicznej. Jego celem jest utrzymywanie spójnej listy us∏ug
publicznych Êwiadczonych drogà elektronicznà oraz ich
efektywne wyszukiwanie, nawigowanie, wertowanie i filtro-
wanie.

ePUAP dla podmiotów publicznych
KorzyÊcià dla podmiotów publicznych, wynikajàcà z wy-

korzystania portalu www.epuap.gov.pl, jest mo˝liwoÊç bez-
p∏atnego udost´pniania us∏ug publicznych poprzez internet.
Podmioty publiczne, korzystajàc z platformy, nie muszà bu-
dowaç w∏asnych systemów, w celu umo˝liwienia obywatelowi
kontaktu z instytucjà i za∏atwienia sprawy urz´dowej. Udo-
st´pniona funkcjonalnoÊç Elekronicznej Skrzynki Podawczej
(ESP) umo˝liwi∏a instytucjom publicznym wywiàzanie si´
z obowiàzku, wynikajàcego z ustawy o informatyzacji dzia-
∏alnoÊci podmiotów realizujàcych zadania publiczne, przyj-
mowania dokumentów w postaci elektronicznej (wnoszenia
podaƒ i wniosków oraz innych czynnoÊci w postaci elektro-
nicznej). W celu uporzàdkowania wzorów oraz formularzy
dokumentów elektronicznych, stworzono Centralne Repo-
zytorium Wzorów Dokumentów (CRD), czyli baz´ sku-
piajàcà w jednym miejscu obowiàzujàce w administracji wzo-
ry i formularze.

Jak uzyskaç profil zaufany

Pierwszy sposób – dla wszystkich obywateli:
1. Zalogowaç si´ na platformie ePUAP (dla osób które nie

posiadajà konta najpierw wymagana jest rejestracja, dla
rejestracji oprócz podstawowych danych osobowych i ad-
resowych wymagane jest podanie numeru PESEL i NIP),

2. Po zarejestrowaniu nale˝y zalogowaç si´ do na stronie
ePUAP i w zak∏adce Moje konto / Moje profile zaufane/
wype∏niç i wys∏aç wniosek o za∏o˝enie profilu za-
ufanego. W tym celu nale˝y podaç adres e-mail, na któ-
ry przes∏ane zostanie has∏o, nale˝y je wpisaç w odpowied-
nie miejsce i wys∏aç wniosek. Po wys∏aniu wniosku
w oknie pojawi si´ odpowiedni komunikat o treÊci „Wnio-
sek o za∏o˝enie profilu zaufanego zosta∏ z∏o˝ony”, jedno-
czeÊnie na podany adres e-mail przes∏anie zostanie infor-
macja o z∏o˝eniu profilu zaufanego.

3. Udaç si´ do punktu potwierdzajàcego profil celem
potwierdzenia to˝samoÊci. Do punktu potwierdzajàcego
profil nale˝y udaç si´ w ciàgu 14 dni od z∏o˝enia wniosku,
z dowodem osobistym lub paszportem (nie sà wymagane
˝adne inne dokumenty) do jednego z Punktów Potwier-
dzajàcych, których lista jest dost´pna na stronie
www.epuap.gov.pl w sekcji Profil Zaufany ➞ Rejestr PP.
Potwierdzanie jest realizowane podczas wizyty w Punk-
cie Potwierdzenia, po podpisaniu w Punkcie Potwierdza-
nia zaakceptowanego wniosku przez osob´ potwierdzajà-
cà Profil Zaufany jest gotowy do u˝ycia.

Wydanie oraz korzystanie z Profilu Zaufanego jest bezp∏atne.

Drugi sposób – dla osób posiadajàcych podpis elektroniczny:
zalogowaç si´ na platformie ePUAP (wymagane posiadanie
konta na ePUAP),
1. wype∏niç wniosek o za∏o˝enie profilu,
2. potwierdziç swoje dane za pomocà podpisu elektroniczne-

go z kwalifikowanym certyfikatem.

Jak dzia∏a profil zaufany
Profil zaufany dzia∏a jak odr´czny podpis i jest odpowied-

nikiem bezpiecznego podpisu elektronicznego weryfikowa-
nego certyfikatem kwalifikowanym. Obywatel loguje si´ na
www.epuap.gov.pl, wybiera us∏ug´, którà chce zrealizowaç,
wype∏nia wniosek, podpisuje go profilem zaufanym, a na-
st´pnie wniosek wysy∏a do urz´du. Mogà pojawiç si´ szcze-
gólne przypadki us∏ug, dla których prawo wymaga stosowa-
nia bezpiecznego podpisu weryfikowanego certyfikatem
kwalifikowanym, z ró˝nych wzgl´dów np. technicznych, bez-
pieczeƒstwa, czy te˝ stosowanych standardów.

Jak i gdzie mo˝na uzyskaç Profil Zaufany
Profil Zaufany uzyskuje si´ poprzez utworzenie konta na

ePUAP (www. epuap. gov. pl), a nast´pnie z∏o˝enie odpowiednie-
go wniosku na ePUAP. Nie jest przy tym wymagane sk∏adanie
˝adnych podpisów elektronicznych. Nast´pnie, w ciàgu 14 dni
od z∏o˝enia wniosku, nale˝y udaç si´ z dowodem osobistym lub
paszportem do jednego z Punktów Potwierdzajàcych, których li-
sta jest dost´pna na stronie www.epuap.gov.pl w sekcji Profil
Zaufany ➞ Rejestr PP. Uzyskanie Profilu Zaufanego mo˝liwe
jest równie˝ po przez samozaufanie, jest to funkcja pozwalajàcej
na podpisanie Profilu Zaufanego w∏asnym bezpiecznym podpi-
sem elektronicznym weryfikowanym wa˝nym kwalifikowanym
certyfikatem. Profil Zaufany umo˝liwia sk∏adanie pism do
urz´dów drogà elektronicznà, tak jakby si´ je sk∏ada∏o osobiÊcie
z u˝yciem odr´cznego podpisu. Profil Zaufany jest bezp∏atnà al-
ternatywà dla odp∏atnych kwalifikowanych certyfikatów.

Odpowiedzi na najcz´Êciej zadawane pytania dotyczàce
Profilu Zaufanego znaleêç mo˝na na stronie www.epuap.gov.pl
w sekcji Profil Zaufany ➞ Najcz´Êciej Zadawane Pytania.

Us∏uga przekazywania wyciàgu z operatu szacunkowego
dost´pna jest mi´dzy innymi poprzez zak∏adk´: Alfabetyczna
lista spraw / Wyciàg z operatu szacunkowego.
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Pierwszy Kongres TEGoVA zorganizowany zosta∏ pod
patronatem TEGoVA przez rumuƒskie stowarzyszenie
ANEVAR. Podczas Kongresu prezentowane by∏y najistot-
niejsze i najbardziej aktualne tematy zwiàzane z wycenà
nieruchomoÊci. 

Kongres w Bukareszcie podzielony by∏ na dwie sesje.
W pierwszej sesji wystàpi∏o czterech prelegentów, a mia-

nowicie – Michael MacBrien – doradca TEGoVA i General-
ny Dyrektor Federacji Europejskich NieruchomoÊci. Nast´p-
nie wystàpi∏ Krzysztof Grzesik – Przewodniczàcy TEGo-
VA. Kolejnym prelegentem by∏ Akos Frenc Fischl
– Przewodniczàcy EMF Valuation Committee. Ostatnim pre-
legentem tej sesji by∏ Miguel Angel Lopez – z Narodowego
Banku Hiszpanii.

Michael MacBrien mó-
wi∏ o europejskich regula-
cjach prawnych w Unii Euro-
pejskiej, które wp∏ywajà na
zmiany zawodu rzeczoznaw-
cy majàtkowego. Jednym
z wa˝niejszych zagadnieƒ jest
temat monitoringu banko-
wych zabezpieczeƒ, zw∏asz-
cza po kryzysie w 2008 roku.
W tej kwestii w ostatnim czasie du˝o si´ dzieje, w zesz∏ym ro-
ku zosta∏y przyj´te nowe regulacje dotyczàce zw∏aszcza war-
toÊci bankowo-hipotecznej. W Europie wzros∏a rola osób
okreÊlajàcych wartoÊç zabezpieczeƒ i ich monitorowania.
JednoczeÊnie trwa dyskusja co nale˝y rozumieç pod poj´ciem
niezale˝nego rzeczoznawcy majàtkowego (na czym ta nieza-
le˝noÊç ma polegaç).

Prezydent TEGoVA – Krzysztof Grzesik zwróci∏ uwag´
na problem zwiàzany z du˝à liczbà standardów wyceny nie-
ruchomoÊci, które w troch´ odmienny sposób definiujà war-
toÊç rynkowà. Podnosi∏, i˝ dzisiaj funkcjonujà Mi´dzynaro-
dowe Standardy Wyceny NieruchomoÊci (IVS), Europejskie
Standardy Wyceny NieruchomoÊci (EVS) opracowane przez
TEGoVA, a ponadto tzw. Red Book opracowany przez RICS.
Dodatkowo, istniejà standardy wydawane przez ró˝ne orga-

nizacje zawodowe w poszczególnych krajach. Wszystkie stan-
dardy majà zdefiniowanà wartoÊç rynkowà, we wszystkich
jest ona bardzo podobna, ale nie taka sama. Na przyk∏ad IVS
odwo∏ujà si´ do poj´cia Highest and Best Use, a na przyk∏ad
EVS czy RICS odwo∏uje si´ do Hope Value. Oprócz standar-
dów wydawane si´ równie˝ tzw. Aplikacje czyli Noty Inter-
pretacyjne do zastosowania, wyjaÊniajàce g∏´biej problema-
tyk´ konkretnej wyceny np. EVA6 Cross boarder valuation
(wycena „ponad granicami” w poszczególnych krajach euro-
pejskich) czy EVA7 Investment Funds.

Akos Frenc Fischl – Przewodniczàcy EMF Valuation
Committee, mówi∏ o problemach zwiàzanych z kredytami hi-
potecznymi, listami zastawnych, bankami hipotecznymi oraz

o wartoÊci bankowo-hipotecz-
nej. Jednym z g∏ównych za-
gadnieƒ i problemów obecnie
rozwiàzywanych jest ujednoli-
cenie przepisów i podejÊç
zwiàzanych z kredytami hipo-
tecznymi w Europie. Organi-
zacje, których prelegent jest
przedstawicielem (The Euro-
pean Mortgage Industry i Eu-
ropean Mortgage Federation)

sà jednymi z tzw. key talking partners w Parlamencie Euro-
pejskim i Komisjach Europejskich.

Przedstawiciel Narodowego Banku Hiszpanii Miguel
Angel Lopez w swoim wystàpieniu odniós∏ si´ do rynku
hiszpaƒskiego, przedstawiajàc proces okreÊlania w ostatnich
kilku latach wartoÊci zabezpieczeƒ, zw∏aszcza przez banki
hipoteczne. Proces okreÊlania wartoÊci bankowo-hipotecznej
zosta∏ zdefiniowany w Hiszpanii w 2003 roku, i nast´pnie
zmodyfikowany. Obecnie do okreÊlania wartoÊci bankowo-hi-
potecznej stosuje si´ w Hiszpanii cztery podejÊcia, a miano-
wicie: podejÊcie dochodowe, porównawcze, kosztowe i meto-
d´ pozosta∏oÊciowà. W stosunku do nieruchomoÊci komercyj-
nych najwa˝niejsze jest podejÊcie dochodowe, a w przypadku
nieruchomoÊci niezabudowanych i zabudowanych budynka-
mi mieszkalnymi podejÊcie porównawcze. Dla nieruchomoÊci

RELACJA Z PIERWSZEGO KONGRESU TEGOVA 
– BUKARESZT 9 LIPCA 2015 R.

Maciej Mizera
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niezabudowanych stosuje si´ dwa podejÊcia – porównawcze
i metod´ pozosta∏oÊciowà (obowiàzkowo). W przypadku nie-
ruchomoÊci zabudowanych stosuje si´ podejÊcie kosztowe ja-
ko obowiàzkowe. W przypadku podejÊcia porównawczego na-
le˝y dokonaç wyceny w oparciu o co najmniej 6 nieruchomo-
Êci porównawczych, które by∏y przedmiotem transakcji,
w okresie nie d∏u˝szym ni˝ dwa lata poprzedzajàce dat´ wy-
ceny. Na rynku hiszpaƒskim co roku wykonuje si´ oko∏o
600 tys. wycen nieruchomoÊci w ró˝nych formach, od krót-
kich parostronnicowych raportów do wi´kszych opracowaƒ
(zw∏aszcza w odniesieniu do nieruchomoÊci komercyjnych).
Na tym rynku dzia∏a oko∏o 7000 rzeczoznawców, a w∏aÊciwie
architektów (w Hiszpanii rzeczoznawcami sà architekci,
gdy˝ to oni majà uprawnienia do szacowania nieruchomoÊci).
W sektorze bankowym wyceny wykonujà firmy zatrudniajà-
ce rzeczoznawców majàtkowych, obecnie na tym rynku dzia-
∏a kilkadziesiàt takich firm.

W drugiej sesji g∏os zabra∏o trzech prelegentów, a miano-
wicie Silvia Cappelli – cz∏onek zarzàdu TEGOVA i wice-
przewodniczàca stowarzyszenia firm wyceniajàcych we W∏o-
szech dla sektora bankowego (ASSOVIB). Nast´pnym prele-
gentem by∏ Jorg Quentin – dyrektor Property Analysis &
Valuation Deutsche Pfandbriefbank AG. Ostatnim prelegen-
tem by∏ Jim Amorin z Appraisal Institute z USA

Silvia Cappelli omówi∏a sytuacj´ na rynku nierucho-
moÊci we W∏oszech pod kàtem udzielania kredytów hipo-
tecznych, monitoringu zabezpieczeƒ i liczby transakcji. Pre-
legentka przedstawi∏a rynek w uj´ciu historycznym poczàw-
szy od okresu z przed kryzysu do 2015 roku, przytaczajàc
du˝à liczb´ danych odnoÊnie liczby transakcji, wielkoÊci za-
inwestowanych na rynku pieni´dzy. Z ciekawszych informa-
cji mo˝na przytoczyç, ˝e od 2012 roku zauwa˝alny jest
wzrost liczby transakcji na rynku nieruchomoÊci, a tak˝e
wzrost liczby jak i wielkoÊci udzielanych kredytów hipotecz-
nych. Co ciekawe, w zesz∏ym roku wzrost liczby transakcji
na rynku wyniós∏ ponad 7%. Silvia Cappelli odnios∏a si´
równie˝ do dyskutowanego szeroko w Europie tematu nie-
zale˝noÊci rzeczoznawcy majàtkowego, jak dalece osoba
okreÊlajàca wartoÊç zabezpieczenia powinna byç niezale˝na
od banku jak i od klienta.

Jorg Quentin – dyrektor Property Analysis & Valuation
Deutsche Pfandbriefbank AG – reprezentant stowarzyszenia
banków i poruszy∏ temat tzw. Sustainable Valuation i jego
wp∏ywu na hipotek´ i rynek nieruchomoÊci. Sustainable
value, czyli (mo˝na powiedzieç) wartoÊç zrównowa˝ona jest
dla prelegenta jednà z najbardziej odpowiednich kategorii
wartoÊci przy ustalaniu zabezpieczenia udzielanego kredytu.
WartoÊç zrównowa˝ona z punktu widzenia banku powinna
w du˝ej mierze odzwierciedlaç dwie kwestie – bezpieczeƒ-
stwo dla udzielajàcego kredyt oraz ryzyko zwiàzane z tym
kredytem. Bardzo istotnym czynnikiem branym pod uwag´
przy szacowaniu zabezpieczeƒ jest cykl rynku nieruchomo-
Êci, a konkretniej faza cyklu w której si´ aktualnie znajduje-

my (czy to jest wzrost, czy spadek, czy do∏ek lub szczyt cy-
klu). W Europie Zachodniej od wielu lat prowadzone sà na
ten temat badania i na tej podstawie mo˝emy zaobserwowaç
w odniesieniu do rodzaju rynku nieruchomoÊci w jakiej fazie
cyklu si´ znajdujemy. WartoÊç zrównowa˝ona stanowiàca
podstaw´ wysokoÊci zabezpieczenia nie powinna byç wy˝sza
od wartoÊci wyznaczonej przez do∏ki cyklów w poszczególny
latach uwzgl´dniajàc prognoz´ nast´pnego cyklu. 

W trakcie prezentacji prelegent przedstawi∏ kilka przy-
k∏adów nieruchomoÊci, dla których doÊç dyskusyjne by∏o
przyj´cie wartoÊci zrównowa˝onej. Pierwszy przyk∏ad to
nieruchomoÊç po∏o˝ona w sàsiedztwie jednej z g∏ównych
ulic miasta z du˝ym ruchem samochodowym, na nierucho-
moÊci wybudowana by∏a restauracja sieci McDonald. Pyta-
nie brzmia∏o, jaka jest wartoÊç zrównowa˝ona takiej nieru-
chomoÊci? Odpowiedê by∏a nast´pujàca: wartoÊç zrówno-
wa˝ona jako podstawowa dla zabezpieczenia na d∏ugi okres
to wartoÊç gruntu uwzgl´dniajàca koszty rozbiórki. Argu-
mentem g∏ównym przemawiajàcym za takim podejÊciem
by∏o to, ˝e gdyby trzeba by∏o t´ nieruchomoÊç sprzedawaç
na rynku, to potencjalnym klientem by∏aby inna sieç fast
foodowa. A w takim przypadku, ze wzgl´du na architektu-
r´ i rozwiàzania funkcjonalne charakterystyczne dla danej
sieci, budynek dla ka˝dej innej sieci nadaje si´ tylko do wy-
burzenia (obserwacje z rynku nieruchomoÊci). Innym po-
dobnym przyk∏adem by∏ salon AUDI, który jest na tyle spe-
cyficzny pod wzgl´dem architektury, rozwiàzaƒ funkcjonal-
nych czy kolorystyki wykoƒczenia (rodzaje i kolor p∏ytek,
dobór farb), ˝e w przypadku oszacowania wartoÊci zrówno-
wa˝onej niezb´dne by∏oby uwzgl´dnienie nak∏adów na
zmian´ marki. W Niemczech, w przypadku oszacowania za-
bezpieczenia dominujà dwa podejÊcia, a mianowicie podej-
Êcie kosztowe (zawsze wykonywane) oraz podejÊcie docho-
dowe (nieruchomoÊci komercyjne).

Jim Amorin z Appraisal Institute z USA – jako ostatni
prelegent pierwszego Kongresu TEGoVA – poruszy∏ temat
oceny operatów szacunkowych lub innych opracowaƒ doty-
czàcych wartoÊci wykonywanych przez rzeczoznawców ma-
jàtkowych, przy czym mówi∏ o ocenie wykonywanej oficjalnie
przez innego rzeczoznawc´ majàtkowego. W Stanach Zjedno-
czonych jest to doÊç du˝y obszar rynku zleceƒ. W ostatnich
latach Appraisal Institute opracowa∏ standardy wykonywa-
nia tego typu zleceƒ, osobno dla nieruchomoÊci komercyj-
nych i osobno dla nieruchomoÊci mieszkalnych. Proces oceny
jest 7 stopniowy i dotyczy oceny zarówno prawnej, rzeczywi-
stej w terenie jak i oceny przedstawionej w opracowaniu ana-
lizy rynku oraz wyceny. W przypadku wykazania niezgodno-
Êci, rozbie˝noÊci w analizie czy w procesie wyceny autor do-
konujàcy oceny mo˝e wykonaç w∏asne oszacowanie wartoÊci
nieruchomoÊci. Taki proces nie jest obecnie stosowany
w krajach europejskich.

Maciej Mizera jest rzeczoznawcà majàtkowym z Poznania.
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1. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektó-
rych ustaw w zwiàzku ze wzmocnieniem narz´dzi ochro-
ny krajobrazu (Dz. U. z dnia 10 czerwca 2015 r. poz. 774).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 11 wrzeÊnia 2015 r.

2. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 27 maja 2015 r. w sprawie wskaênika cen
towarowej produkcji rolniczej w 2014 r. (M. P. z dnia
10 czerwca 2015 r. poz. 523).

3. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 7 maja 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami (Dz. U. z dnia 11 czerwca 2015 r. poz. 782).

4. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 maja 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o op∏acie skarbowej (Dz. U.
z dnia 11 czerwca 2015 r. poz. 783).

5. Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. o zmianie ustawy?
Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z dnia 17
czerwca 2015 r. poz. 831).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 lipca 2015 r.

6. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkaƒ chronionych,
noclegowni i domów dla bezdomnych (Dz. U. z dnia 17
czerwca 2015 r. poz. 833).

7. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o wspieraniu rozwoju
us∏ug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. z dnia 25
czerwca 2015 r. poz. 880).

8. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 9 czerwca 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o ochronie gruntów rolnych
i leÊnych (Dz. U. z dnia 29 czerwca 2015 r. poz. 909).

9. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 22 czerwca 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o szczególnych zasa-
dach przygotowania do realizacji inwestycji w zakre-
sie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z dnia 10
lipca 2015 r. poz. 966).

10. Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. – Prawo restruktu-
ryzacyjne (Dz. U. z dnia 14 lipca 2015 r. poz. 978).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjàtkiem:

1) art. 5, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 lutego 2018 r.;
2) art. 148 i art. 149, które wesz∏y w ˝ycie z dniem

1 wrzeÊnia 2015 r.;
3) art. 428 pkt 138 w zakresie dotyczàcym art. 227, 

który wszed∏ w ˝ycie z dniem 25 lipca 2015 r. 

11. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
25 czerwca 2015 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego
tekstu rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie
szczegó∏owych zasad ewidencjonowania majàtku Skar-
bu Paƒstwa (Dz. U. z dnia 14 lipca 2015 r. poz. 980).

12. Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z dnia 15 lip-
ca 2015 r. poz. 985).
Wejdzie w ˝ycie z dniem14 paêdziernika 2015 r., z wyjàtkiem

art. 3, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 16 lipca 2015 r.

13. Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. o zmianie ustawy
o szczególnych rozwiàzaniach zwiàzanych z usuwa-
niem skutków powodzi oraz ustawy o wspieraniu
przedsi´biorców dotkni´tych skutkami powodzi
z 2010 r. (Dz. U. z dnia 22 lipca 2015 r. poz. 1013).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 6 sierpnia 2015 r.

14. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 22 czerwca 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o gospodarowaniu nie-
ruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa (Dz. U.
z dnia 22 lipca 2015 r. poz. 1014).

15. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 20 lipca 2015 r. w sprawie Êredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I pó∏roczu 2015 r.
(M. P. z dnia 23 lipca 2015 r. poz. 637).

16. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 20 lipca 2015 r. w sprawie wskaênika zmian
cen skupu podstawowych produktów rolnych w I pó∏ro-
czu 2015 r. (M. P. z dnia 23 lipca 2015 r. poz. 638).

17. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2015 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych w I pó∏roczu 2015 r.
(M. P. z dnia 24 lipca 2015 r. poz. 640).

18. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 lipca 2015 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w II kwar-
tale 2015 r. (M. P. z dnia 24 lipca 2015 r. poz. 641).

19. Wyrok Trybuna∏u Konstytucyjnego z dnia 14 lipca
2015 r., sygn. akt SK 26/14, orzekajàcy o niezgodnoÊci
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z Konstytucjà Rzeczypospolitej Polskiej art. 136 ust. 3
zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782)
w zakresie, w jakim uzale˝nia przewidziane w nim ˝à-
danie by∏ego wspó∏w∏aÊciciela wyw∏aszczonej nieru-
chomoÊci lub jego spadkobierców od zgody pozosta-
∏ych by∏ych wspó∏w∏aÊcicieli nieruchomoÊci lub ich
spadkobierców (Dz. U. z dnia 24 lipca 2015 r. poz. 1039).

Przepis w powy˝szym zakresie utraci∏ moc obowiàzujàcà
z dniem 24 lipca 2015 r.

20. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
8 lipca 2015 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
Centralnej Informacji Ksiàg Wieczystych (Dz. U.
z dnia 27 lipca 2015 r. poz. 1040).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 27 sierpnia 2015 r.

21. Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie usta-
wy o samorzàdzie gminnym oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 28 lipca 2015 r. poz. 1045).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 57, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 29 lipca 2015 r.;

2) art. 25, art. 29 pkt 1–10, pkt 11 w zakresie
art. 88, art. 89 i art. 90 ust. 1

oraz pkt 12, art. 32, art. 34, art. 37, art. 44, art. 51, art. 53
i art. 55 ust. 2–4, które wesz∏y w ˝ycie z dniem 28 sierpnia 2015 r.

22. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 28 lipca
2015 r. w sprawie ustalenia granic niektórych miast,
nadania niektórym miejscowoÊciom statusu miasta,
ustalenia granic oraz zmiany nazw i siedzib w∏adz nie-
których gmin (Dz. U. z dnia 31 lipca 2015 r. poz. 1083).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

23. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 3 lipca 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Kodeks wykroczeƒ (Dz. U.
z dnia 4 sierpnia 2015 r. poz. 1094).

24. Obwieszczenie Ministra Spraw Wewn´trznych
z dnia 13 lipca 2015 r. w sprawie og∏oszenia jednolite-
go tekstu rozporzàdzenia Ministra Spraw Wewn´trz-
nych i Administracji w sprawie upowa˝nienia orga-
nów do uznawania kwalifikacji w zawodach regulo-
wanych (Dz. U. z dnia 5 sierpnia 2015 r. poz. 1106).

25. Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
– Kodeks post´powania cywilnego, ustawy – Prawo
o notariacie oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 11 sierpnia 2015 r. poz. 1137).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 17 sierpnia 2015 r.

26. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 15 lipca 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o Krajowym Rejestrze Sà-
dowym (Dz. U. z dnia 12 sierpnia 2015 r. poz. 1142).

27. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Roz-
woju z dnia 24 lipca 2015 r. w sprawie wzorów: wnio-
sku o pozwolenie na budow´, oÊwiadczenia o posia-
danym prawie do dysponowania nieruchomoÊcià na
cele budowlane, decyzji o pozwoleniu na budow´,
oraz zg∏oszenia budowy i przebudowy budynku
mieszkalnego jednorodzinnego (Dz. U. z dnia
12 sierpnia 2015 r. poz. 1146).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 sierpnia 2015 r.

28. Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie usta-
wy o wyrobach budowlanych, ustawy – Prawo budow-
lane oraz ustawy o zmianie ustawy o wyrobach bu-
dowlanych oraz ustawy o systemie oceny zgodnoÊci
(Dz. U. z dnia 13 sierpnia 2015 r. poz. 1165).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 3, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 13 sierpnia 2015 r.;

2) art. 1 pkt 5, pkt 6 lit. a–e, pkt 7 w cz´Êci dotyczàcej art. 9
ust. 1–8 ustawy wymienionej w art. 1 oraz pkt 8, które wej-

dà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

29. Ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie usta-
wy o w∏asnoÊci lokali (Dz. U. z dnia 14 sierpnia 2015 r.
poz. 1168).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 29 sierpnia 2015 r.

30. Ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. zmieniajàca usta-
w´ o niektórych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustaw´ o zmianie ustawy o por´-
czeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Paƒ-
stwa oraz niektóre osoby prawne, ustawy o Banku Go-
spodarstwa Krajowego oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. z dnia 14 sierpnia 2015 r. poz. 1169).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 29 sierpnia 2015 r.

31. Ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami (Dz. U. z dnia
14 sierpnia 2015 r. poz. 1180).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 29 sierpnia 2015 r.

32. Ustawa z dnia 25 czerwca 2015 r. o zmianie usta-
wy o pomocy paƒstwa w nabyciu pierwszego mieszka-
nia przez m∏odych ludzi (Dz. U. z dnia 17 sierpnia
2015 r. poz. 1194).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 wrzeÊnia 2015 r.

33. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o zmianie ustawy
– Ordynacja podatkowa oraz niektórych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 18 sierpnia 2015 r. poz. 1197).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

34. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 5 sierp-
nia 2015 r. w sprawie górnych granic stawek kwoto-
wych podatków i op∏at lokalnych w 2016 r. (M. P.
z dnia 19 sierpnia 2015 r. poz. 735).
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35. Obwieszczenie Ministra Spraw Wewn´trznych
z dnia 30 lipca 2015 r. w sprawie og∏oszenia jednolite-
go tekstu rozporzàdzenia Ministra Spraw Wewn´trz-
nych i Administracji w sprawie sprzeda˝y lokali
mieszkalnych przez Zarzàd Zasobów Mieszkaniowych
Ministerstwa Spraw Wewn´trznych (Dz. U. z dnia 26
sierpnia 2015 r. poz. 1233).

36. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o nieodp∏atnej po-
mocy prawnej oraz edukacji prawnej (Dz. U. z dnia 28
sierpnia 2015 r. poz. 1255).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjàtkiem 
art. 6, art. 8–11, art. 17, art. 18 i art. 20–28,

które wesz∏y w ˝ycie z dniem 31 sierpnia 2015 r.

37. Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o listach zastawnych i bankach hipotecznych oraz
niektórych innych ustaw (Dz. U. z dnia 31 sierpnia
2015 r. poz. 1259).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

38. Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu
i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sie-
ci przesy∏owych (Dz. U. z dnia 31 sierpnia 2015 r.
poz. 1265).
Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 wrzeÊnia 2015 r., z tym ˝e przepi-

sy rozdzia∏ów 1–5 tracà moc z dniem 31 grudnia 2025 r.

39. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o administracji po-
datkowej (Dz. U. z dnia 31 sierpnia 2015 r. poz. 1269).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 13, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2016 r.;
2) art. 14 ust. 7 i 8, art. 15, art. 18, art. 40, art. 47, art. 52,

art. 54, art. 57 ust. 2–4, art. 66
oraz art. 74 ust. 3–5, które wesz∏y w ˝ycie z dniem 1 wrze-

Ênia 2015 r.

40. Ustawa z dnia 24 lipca 2015 r. o kontroli niektórych
inwestycji (Dz. U. z dnia 31 sierpnia 2015 r. poz. 1272).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 paêdziernika 2015 r. 

41. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o zagospodarowaniu wspólnot gruntowych (Dz. U.
z dnia 1 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1276).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

42. Ustawa z dnia 23 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o podatkach i op∏atach lokalnych (Dz. U. z dnia 1
wrzeÊnia 2015 r. poz. 1283).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

43. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 lipca 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o transporcie kolejowym
(Dz. U. z dnia 3 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1297).

44. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 lipca
2015 r. w sprawie programu badaƒ statystycznych sta-
tystyki publicznej na rok 2016 (Dz. U. z dnia 4 wrze-
Ênia 2015 r. poz. 1304).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 19 wrzeÊnia 2015 r.

45. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
– Kodeks cywilny, ustawy – Kodeks post´powania cy-
wilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z dnia
7 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1311).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 8 wrzeÊnia 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 2 pkt 48 lit. b, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 kwiet-

nia 2016 r.;
2) art. 2 pkt 56 i 58, art. 14 pkt 2, art. 15 oraz art. 18, 

które wesz∏y w ˝ycie z dniem 22 wrzeÊnia 2015 r.
3) art. 19, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 7 wrzeÊnia 2015 r. 

46. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o Agencji Mienia Woj-
skowego (Dz. U. z dnia 7 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1322).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 paêdziernika 2015 r. 

47. Ustawa z dnia 23 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o rachunkowoÊci oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 8 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1333).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 23 wrzeÊnia 2015 r., z wyjàtkiem
art. 1 pkt 1 oraz art. 5, 

które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

48. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o ochronie gruntów rolnych i leÊnych (Dz. U. z dnia
9 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1338).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 10 paêdziernika 2015 r. 

49. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzàdzie woje-
wództwa (Dz. U. z dnia 15 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1392).

50. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o szczególnych rozwià-
zaniach zwiàzanych z usuwaniem skutków powodzi
(Dz. U. z dnia 16 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1401).

51. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie og∏oszenia jednolite-
go tekstu rozporzàdzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny
odpowiadaç budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia
18 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1422).

52. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o kszta∏towaniu ustro-
ju rolnego (Dz. U. z dnia 21 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1433).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.
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Wycena nieruchomoÊci w zadaniach
Przewodnik do çwiczeƒ
Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman
Wydawnictwo POLITECHNIKA KOSZALI¡SKA
Koszalin 2014 

Niniejsza ksià˝ka stanowi podr´cz-
nik do przedmiotu „Teoria i techni-

ka wyceny nieruchomoÊci” realizowanego na studiach I stop-
nia kierunku geodezja i kartografia, na Wydziale In˝ynie-
rii Làdowej, Ârodowiska i Geodezji Politechniki Koszaliƒskiej.
Pozycja znajdzie równie˝ swoich odbiorców w szerszym gro-
nie – wÊród s∏uchaczy kierunków studiów, zarówno ekono-
micznych, jak i technicznych, o specjalnoÊciach zwiàza-
nych z gospodarkà nieruchomoÊciami, w których progra-
mie znajdujà si´ przedmioty dotyczàce wyceny nieruchomoÊci.
Istotnà grup´ odbiorców stanowià te˝ uczestnicy studiów po-

dyplomowych z wyceny nieruchomoÊci, osoby odbywajà-
ce praktyki zawodowe z wyceny nieruchomoÊci, przygotowujà-
ce si´ do egzaminu paƒstwowego o uzyskanie uprawnieƒ za-
wodowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci. Publikacja s
k∏ada si´ z 8 rozdzia∏ów, w których kolejno zaprezentowa-
no g∏ówne zagadnienia z obszaru wyceny nieruchomo-
Êci, wskazujàc na wst´pie na zarys teoretyczny proble-
mu, okreÊlajàc cel çwiczenia, form´ i zakres opracowania, po-
dajàc podstawy prawne i literatur´ przedmiotu, zamieszczajàc
na koƒcu pytania kontrolne.

Publiczne fundusze nieruchomoÊci
w Polsce
Artur Arkadiusz Trzebiƒski
Wydawnictwo CeDeWu 
Warszawa 2015

Ksià˝ka stanowi pierwszà na pol-
skim rynku, kompleksowà analiz´ ryn-

ku funduszy inwestycyjnych lokujàcych aktywa na rynku
nieruchomoÊci. Na wst´pie przedstawiono genez´ powstania
funduszy nieruchomoÊci na Êwiecie oraz ich historie. Szcze-
gólnà uwag´ zwrócono na polski rynek funduszy nierucho-
moÊci, który zaprezentowano z poziomu otoczenia prawno-
-podatkowego oraz miejsca funduszy nieruchomoÊci w rynku
funduszy inwestycyjnych. Wa˝nà cz´Êcià ksià˝ki jest szeroki
przeglàd literatury krajowej i Êwiatowej poÊwi´conej zasa-

dom i sposobom funkcjonowania funduszy nieruchomoÊci.
Dodatkowym atutem publikacji jest przeprowadzona analiza
wp∏ywu otoczenia ekonomicznego na dzia∏alnoÊç funduszy
nieruchomoÊci w krajach rozwini´tych oraz badania empi-
ryczne dotyczàce polskiego rynku. 

Poszczególne rozdzia∏y poÊwi´cone sà nast´pujàcej tematyce:
● istota i rodzaje funduszy nieruchomoÊci,
● rynek funduszy nieruchomoÊci w Polsce,
● determinanty makroekonomiczne i mikroekonomiczne

stóp zwrotu funduszy nieruchomoÊci,
● analiza wp∏ywu determinant ekonomicznych na stopy

zwrotu funduszy nieruchomoÊci w latach 2004–2012.
Na potrzeby ksià˝ki przyj´to nast´pujàcà definicj´ pu-

blicznego funduszu nieruchomoÊci: „fundusz inwestycyjny
kierowany do szerokiego grona inwestorów (indywidualnych
i instytucjonalnych), który w ciàgu trzech lat od daty reje-
stracji przynajmniej 80% aktywów netto ulokuje bezpoÊred-
nio lub poÊrednio na rynku nieruchomoÊci i jego celem jest
uzyskania przychodów z najmu posiadanych nieruchomoÊci
lub wzrostu wielkoÊci aktywów w wyniku zwi´kszenia war-
toÊci posiadanych lokat”.

NieruchomoÊç wspólna w∏aÊcicieli
lokali. 
Problematyka prawno-rzeczowa
Monografie prawnicze

Aneta Kaêmierczyk
Wydawnictwo C. H. Beck
Warszawa 2015

Monografia stanowi wynik kilkuletnich badaƒ, które zo-
sta∏y podj´te w zwiàzku z dostrze˝eniem wielu problemów
naros∏ych wokó∏ instytucji odr´bnej w∏asnoÊci lokalu.
W przewa˝ajàcej wi´kszoÊci dotyczà one zagadnieƒ zwiàza-
nych z nieruchomoÊcià wspólnà przys∏ugujàcà w∏aÊcicielom
lokali. Jednym z podstawowych celów badawczych opisanych
w pracy, sta∏o si´ zatem przedstawienie instytucji nierucho-
moÊci wspólnej przys∏ugujàcej w∏aÊcicielom lokali jak te˝
charakteru wspó∏w∏asnoÊci tej nieruchomoÊci. 

Specyfika wspó∏w∏asnoÊci nieruchomoÊci wspólnej w∏a-
Êcicieli lokali wymaga∏a te˝ analizy praw i obowiàzków w∏a-
Êcicieli lokali jako wspó∏w∏aÊcicieli z uwzgl´dnieniem zobra-
zowania problemu ich zró˝nicowanej sytuacji prawnej w za-
le˝noÊci od tego, czy odr´bna w∏asnoÊç lokalu zostaje

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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ustanowiona w budynku stanowiàcym w∏asnoÊç spó∏dzielni
mieszkaniowej czy te˝ innego podmiotu. 

Rozwa˝aniom natury teoretyczno-prawnej towarzyszy∏
w pracy wzglàd na praktyczny wymiar czynionych badaƒ.
Umo˝liwi∏y one nie tylko zdiagnozowanie êród∏a wielu pro-
blemów i przedstawienia propozycji ich rozwiàzania, ale sta-
∏y si´ te˝ kanwà dla sformu∏owania szeregu wniosków de le-
ge ferenda, w szczególnoÊci postulatu o ukierunkowanie
dzia∏aƒ ustawodawcy na stworzenie jednolitego modelu in-
stytucji odr´bnej w∏asnoÊci lokalu, obowiàzujàcego zarówno
w sytuacji ustanowienia odr´bnej w∏asnoÊci lokali przez spó∏-
dzielnie mieszkaniowe jak i ka˝dy inny podmiot prawa.

Korzystanie z nieruchomoÊci przez
przedsi´biorców przesy∏owych –
w∏aÊcicieli urzàdzeƒ przesy∏owych
Monografie LEX

Ma∏gorzata Balwicka-Szczyrba
Wydawnictwo Wolters Kluwer
Warszawa 2015

Publikacja stanowi kompleksowe opracowanie monogra-
ficzne, w którym dokonano pog∏´bionej analizy prawnej ko-
rzystania z nieruchomoÊci przez przedsi´biorców przesy∏o-
wych – w∏aÊcicieli urzàdzeƒ przesy∏owych, zarówno w aspek-
cie teoretycznym, jak i praktycznym.

W monografii omówiono tytu∏y prawne mogàce stanowiç
podstaw´ korzystania z nieruchomoÊci przez przedsi´bior-
ców przesy∏owych – w∏aÊcicieli urzàdzeƒ przesy∏owych, za-
równo prawnorzeczowe (w tym s∏u˝ebnoÊci przesy∏u), jak
i obligacyjne, a tak˝e tytu∏y prawne regulowane przepisami
o charakterze publicznoprawnym. W ksià˝ce przedstawiono
równie˝ problematyk´ korzystania z nieruchomoÊci przez
przedsi´biorców przesy∏owych bez tytu∏u prawnego oraz do-
konano analizy mo˝liwoÊci stopniowego ograniczania i osta-
tecznie eliminacji tego zjawiska. Przybli˝ono podstawowe
roszczenia, które mogà byç podnoszone wobec przedsi´bior-
ców przesy∏owych – w∏aÊcicieli urzàdzeƒ przesy∏owych ko-
rzystajàcych z nieruchomoÊci bez tytu∏u prawnego. Ponadto
w opracowaniu poruszono zagadnienia dotyczàce w∏asnoÊci
urzàdzeƒ przesy∏owych oraz przedstawiono projekty ustaw
odnoszàcych si´ do prezentowanej problematyki.

Publikacja jest przeznaczona zarówno dla teoretyków
prawa, jak i praktyków, w tym s´dziów, radców prawnych,
adwokatów, notariuszy. Mo˝e stanowiç cennà lektur´ tak˝e
dla osób majàcych w praktyce do czynienia z problematykà
dotyczàcà urzàdzeƒ przesy∏owych, w tym dla samych przed-
si´biorców przesy∏owych.

Dla rzeczoznawców majàtkowych szczególnie interesu-
jàca jest tematyka dotyczàca wynagrodzenia za ustanowie-
nie s∏u˝ebnoÊci przesy∏u: zasady p∏atnoÊci i wysokoÊç wy-
nagrodzenia. 

W koƒcowej cz´Êci opracowania Autorka przestawia pro-
jektowane zmiany prawa dotyczàce problematyki zwiàzanej
z urzàdzeniami przesy∏owymi.

W dniu 5 paêdziernika 2015 roku zmar∏ nasz kole-
ga Henryk Hajdasz, cz∏owiek wielce zas∏u˝ony dla
zawodu „rzeczoznawstwo majàtkowe”. Poni˝ej
krótka notka o nim.

Henryk Hajdasz
(1931–2015)

Urodzi∏ si´ w Poznaniu. By∏
architektem i rzeczoznawcà ma-
jàtkowym, studia na wydziale
architektury ukoƒczy∏ w swoim
rodzinnym mieÊcie. Na poczàt-
ku kariery zawodowej pracowa∏

w poznaƒskim Wojewódzkim Biurze Projektów, póêniej
w Miastoprojekcie w Cz´stochowie, a ostatnio by∏ wspól-
nikiem w cz´stochowskiej kancelarii rzeczoznawców ma-
jàtkowych „Taksator”. Specjalizowa∏ si´ w wycenach nie-
ruchomoÊci, kosztorysowaniu robot budowlanych, do-
radztwie technicznym.

By∏ cenionym wyk∏adowcà na studiach podyplomowych,
autorem wielu publikacji dotyczàcych nieruchomoÊci.

Dzia∏a∏ w Polskim Zwiàzku In˝ynierów i Techników
Budownictwa, w SARP-ie a tak˝e za∏o˝ycielem Stowarzy-
szenia Kosztorysantów Budowlanych w Warszawie.
W Âlàskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Majàtkowych
przez dziesi´ç lat kierowa∏ oddzia∏em w Cz´stochowie.

By∏ jednym ze wspó∏za∏o˝ycieli Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych, organizo-
wa∏ I Krajowà Konferencj´ Rzeczoznawców Majàtko-
wych, która odby∏a si´ pod Jasna Górà. Na XXI Krajo-
wej Konferencji w Miedzyzdrojach w 2012 roku otrzyma∏
medal „Amicus de Rebus Peritorum Polonorum”. 

Wieloletni cz∏onek Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyj-
nej ds. nadawania uprawnieƒ w zakresie szacowania nie-
ruchomoÊci – ma uprawnienia do szacowania nierucho-
moÊci nr 11 z 8.06.1992 r. 

Zostawi∏ dwoje dzieci, wnuki i prawnuki.
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Bia∏ystok przyjà∏ swoich goÊci ciep∏o i serdecznie. Gospo-
darze – przedstawiciele Pó∏nocno-Wschodniego Stowarzysze-
nia Rzeczoznawców Majàtkowych – stworzyli przyjaznà
przestrzeƒ, w której w sposób swobodny nast´powa∏a wy-
miana wiedzy i doÊwiadczeƒ w szeroko poj´tej sferze gospo-
darki nieruchomoÊciami, zaÊ nawiàzanie wartoÊciowych za-
wodowych kontaktów zupe∏nie naturalnie sz∏o w parze z do-
skona∏ym programem rozrywkowym. Bezcenne by∏y chwile,
kiedy to dyrygent prof. Edward Kulikowski udowadnia∏
rzeczoznawcom, jak fachowo potrafià Êpiewaç standardy
Perfektu razem z Chórem Akademickim Uniwersytetu
w Bia∏ymstoku. DoÊwiadczenie to wspania∏e, a w kontek-
Êcie ca∏ej konferencji znamienne, jak wiele niezale˝nych g∏o-
sów mo˝e ze sobà zgrabnie wspó∏brzmieç i z∏o˝yç si´ na czy-
sty Êpiew. Czy˝ nie tak chcielibyÊmy postrzegaç Polskà Fede-
racj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych? 

Na koniec kolega zapyta∏ mnie o wartoÊci wyniesione
z przebiegu konferencji. Odpowiedzia∏am, ˝e to plik wizytó-
wek. Nie by∏a to jednak odpowiedê pe∏na, tote˝ poni˝ej po-
zwalam sobie jeszcze na par´ subiektywnych wniosków.

Niewàtpliwie najwi´cej emocji wzbudzi∏ panel dyskusyjny
pt. „Jaka wartoÊç rynkowa? Próbowa∏ on odpowiedzieç na py-
tanie jak daleko sà od siebie prawo, teoria ekonomii i praktyka
funkcjonowania rynku. Zach´cona zapowiedzià programu ra-
mowego, bardzo liczy∏am, ˝e „pod batutà” Rados∏awa Gacy,
z nutkà teatralnego gestu, rozegra si´ pojedynek „trzech teno-
rów”: Piotra Cegielskiego, Jana Konowalczuka i ¸uka-
sza Maciaka. Tymczasem obejrza∏am pi´knie zgranà i równo
idàcà czwórk´ pe∏nokrwistych specjalistów, zaprz´˝onà w kie∏-
zno poj´cia wartoÊci nieruchomoÊci, odmienianego przez eko-
nomi´, prawo, opcje i sprawiedliwoÊç. Okaza∏o si´ bowiem, ˝e
ci´˝ar gatunkowy poruszonego zagadnienia oraz ograniczenia
czasowe, nie pozwoli∏y rozwinàç tej dyskusji do pe∏nego galopu.
Majàc na uwadze tendencje standaryzowania i upraszczania
wycen, tak widoczne przy tzw. tanich wycenach bankowych,
czy te˝ podejmowane przez cz´Êç rzeczoznawców próby wpi´-
cia procesu wyceny w z góry zaprogramowane uniwersalne mo-
dele statystyczne, problem postrzegania wartoÊci nieruchomo-
Êci niewàtpliwie nabiera coraz wi´kszego znaczenia. 

Ciesz´ si´, ˝e podj´to zagadnienie ceny jako przejawu war-
toÊci, a wartoÊci jako hipotezy ceny. Co bardzo wa˝ne, podczas
panelu wybrzmia∏a wyraênie koncepcja wyceny jako próby od-
wzorowania zachowaƒ na rynku nieruchomoÊci. Mam wra˝e-
nie, ˝e po latach debaty na temat unowoczeÊniania i optyma-
lizacji metodologii obliczeƒ, przyszed∏ czas na przypomnienie,

˝e wycena to nie tylko matematyka, ale tak˝e, a mo˝e przede
wszystkim sztuka szacowania dokonywana w warunkach, jak
to wyraênie wielokrotnie podkreÊli∏ w swoim panelu Piotr
Cegielski, nieefektywnego i niedoskona∏ego rynku nierucho-
moÊci. W Êlad za wypowiedzià Rados∏awa Gacy, trzeba pod-
kreÊliç, ˝e w cenie rynkowej, obok mierzalnych obiektywnych
przes∏anek nabycia nieruchomoÊci, zawiera si´ pierwiastek ta-
jemnicy, nieuchwytny dla matematyki i statystyki. B´dà to
g∏ównie elementy subiektywizmu uczestników rynku nieru-
chomoÊci. Z tego w∏aÊnie powodu mo˝emy mówiç o pewnym
zakresie, w którym – w zale˝noÊci od przyj´tych za∏o˝eƒ – sza-
cowana kwota mo˝e si´ odnaleêç i wcià˝ b´dziemy mieli do
czynienia z wartoÊcià rynkowà. Czy zatem w warunkach nie-
efektywnego i niedoskona∏ego rynku nieruchomoÊci w ogóle
mo˝emy rozpatrywaç oszacowanà wartoÊç w kontekÊcie pra-
wid∏owego wyniku? Uwa˝ajmy tutaj na nomenklatur´ i precy-
zj´ wypowiedzi. Nie bez powodu ustawodawca w art. 157 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami za∏o˝y∏, ˝e ocenie podle-
gaç mo˝e jedynie prawid∏owoÊç sporzàdzenia operatu
szacunkowego, a nie okreÊlona w nim wartoÊç. Jakie sà bo-
wiem granice prawdopodobieƒstwa, ˝e oszacowana wartoÊç
potwierdzona zostanie cenà sprzeda˝y? Wreszcie, czy jesteÊmy
w stanie ustaliç szablonowe kryteria uniwersalnej skali podo-
bieƒstwa nieruchomoÊci, skoro sam rynek nieruchomoÊci nie
wyznaczy∏ ostrych progów cennoÊci nieruchomoÊci? Proces
wyceny zobiektywizowany jest co prawda re˝imem prawnych
uregulowaƒ, jednak˝e rdzeniem wyceny jest próba odwzoro-
wania i prze∏o˝enia na wartoÊç zachowaƒ uczestników rynku,
pomi´dzy którymi dokonuje si´ obrót prawami do nierucho-
moÊci (panel Rados∏awa Gacy). Unikatowy charakter nieru-
chomoÊci, postrzeganej wielowymiarowo przez pryzmat cech
fizycznych, zwiàzanych z nià praw, potencja∏u inwestycyjnego
i u˝ytkowego, lokalizacji, przeznaczenia w planie miejscowym,
czy wreszcie trudnych do zobiektywizowania, nierzadko pouf-
nych, relacji zachodzàcych mi´dzy stronami transakcji, powo-
duje, ˝e mamy do czynienia z, jak ju˝ wy˝ej powiedziano,
z rynkiem wewn´trznie niejednolitym ma∏o przejrzystym
i niedoskona∏ym. Cena zaÊ uwarunkowana jest sytuacjà praw-
nà, ekonomicznà, Êrodowiskowà, spo∏ecznà oraz szeregiem
trudnych do skalkulowania czynników deformujàcych obiek-
tywne przes∏anki wartoÊci, takich jak sztuka negocjacji, niedo-
informowanie, spekulacje, nieracjonalne zachowania uczestni-
ków rynku, które powodujà, ˝e ustalona w transakcji cena nie-
jednokrotnie dystansuje si´ od wartoÊci nieruchomoÊci (w Êlad
za Rados∏awem Gacà). Mo˝na powiedzieç, ˝e ca∏a wiedza fa-

XXIV KRAJOWA KONFERENCJA RZECZOZNAWCÓW
MAJÑTKOWYCH – RZECZOZNAWCA MAJÑTKOWY

EKSPERTEM RYNKU NIERUCHOMOÂCI



Rzeczoznawca Majàtkowy58

chowa rzeczoznawcy majàtkowego i sztuka szacowania za-
wiera si´ w∏aÊnie w umiej´tnoÊci odczytania, czy nawet
w opartym o zawodowe doÊwiadczenie wyczuciu ww. materii.
Tote˝ szacowanie nieruchomoÊci zawsze b´dzie zawiera∏o
pewnà doz´ subiektywizmu rzeczoznawcy majàtkowego i by-
najmniej nie powinno byç uto˝samiane wy∏àcznie z warstwà
wyliczeniowà operatu szacunkowego. Powy˝szà wypowiedzià
nawiàzuj´ do pytania o celowoÊç metod statystycznych
w procesie wyceny indywidualnej nieruchomoÊci, które traf-
nie postawi∏ prof. Mieczys∏aw Prystupa w kwietniowym
wydaniu Kwartalnika (nr 2) w artykule: „Wykorzystanie me-
tod statystycznych w procesie wyceny”. 

Wa˝na i odwa˝na by∏a wreszcie wypowiedê Piotra Cegiel-
skiego, pi´tnujàca uk∏adanie metodologii szacowania – zali-
czanej przecie˝ do Êcis∏ego obszaru wiadomoÊci specjalnych
rzeczoznawcy majàtkowego, zgodnie linià orzeczniczà sàdów.
To przecie˝ rzeczoznawcy majàtkowi powinni uczyç prawni-
ków jak szacowaç nieruchomoÊci, a nie odwrotnie. Jako rze-
czoznawca majàtkowy, prawnik i urz´dnik w pe∏ni podzielam
ten poglàd. Dodam przy tym, ˝e jest to koncepcja zgodna ze
stanowiskiem Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzy-
szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych „w sprawie granic wery-
fikacji przydatnoÊci dowodowej operatów szacunkowych oraz
wyk∏adni poj´cia wiedzy specjalnej rzeczoznawcy majàtko-
wego” wyra˝onym w Uchwale z dnia 23 marca 2015 r.

Wychodzàc poza schemat rzeczoznawcy majàtkowego
– autora operatu szacunkowego, ca∏a konferencja okaza∏a si´
programowo zgodna z duchem czasu. Rozwijajàcy si´ dyna-
micznie rynek nieruchomoÊci inwestycyjnych potrzebuje dzi-
siaj specjalistów z obszarów due diligence nieruchomoÊci
i przedsi´biorstwa (np. referat Katarzyny Op´chowskiej)
oraz szeroko rozumianej efektywnoÊci wykorzystania poten-
cja∏u komercyjnego i inwestycyjnego nieruchomoÊci (np. refe-
raty Jacka Kamiƒskiego, ¸ukasza Maciaka i Daniela
Bielskiego). Wszystkie te obszary wpisujà si´ w ekspercko
– doradczà dzia∏alnoÊç zawodowà rzeczoznawcy majàtkowego,
o której mowa w art. 174 ust. 3a ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami. To w∏aÊnie umiej´tnoÊç rozpoznania potencja∏u
inwestycyjnego nieruchomoÊci i wsparcia racjonalnej gospo-
darki w ka˝dym segmencie rynku nieruchomoÊci, stanowi dzi-
siaj i na przysz∏oÊç o najwi´kszym potencjale zawodu. Dzisiej-
sze potrzeby rynku to prawdziwe wyzwanie i szansa, której
rzeczoznawcy majàtkowi nie mogà zmarnowaç. Jak bowiem
powinniÊmy mierzyç fachowoÊç rzeczoznawcy majàtkowego,
czy na pewno poprzez pryzmat wielkiej liczby sporzàdzonych
operatów szacunkowych? Dyskusje, które w ostatnim czasie
przewijajà si´ przez nasze Êrodowisko wokó∏ post´pujàcej de-
grengolady cen za wyceny oraz jakoÊci operatów szacunko-
wych, same w sobie stanowià ju˝ odpowiedê, ˝e jest to miara
z minionej epoki. Jako rzeczoznawcy majàtkowi dysponujemy
znacznie szerszà ofertà dla rynku nieruchomoÊci, ani˝eli tanio
liczona us∏uga sporzàdzenia operatu szacunkowego. Wszystko
wskazuje na to, ̋ e doszliÊmy do momentu, w którym rynek co-

Uchwa∏a nr 18/09/2015 
Rada Krajowa PFSRM uwzgl´dniajàc rekomendacj´ Kapitu∏y
Medalu „Amicus de Rebus Peritorum Polonorum” w 2015 ro-
ku przyznaje Medal „Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” Januszowi Jasiƒskiemu.
Uchwa∏´ przyj´to jednog∏oÊnie.

Uchwa∏a nr 19/09/2015 
Rada Krajowa PFSRM zatwierdza i przyjmuje zaproponowa-
ne przez Kapitu∏´ Medalu zmiany do Regulaminu przyznawa-
nia medalu honorowego „Amicus de Rebus Peritorum Polono-
rum” Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàt-
kowych, wraz z poprawkami:
- w § 5 ust. 2: termin „10 kwietnia” zast´puje si´ terminem

„15 kwietnia”,
- w § 6 ust. 1: s∏owo „Zarzàd” zast´puje si´ s∏owem „Prezydent”,
- w § 6 ust. 3: dodaje si´ zdanie drugie o treÊci „W przypad-

ku ustàpienia tych osób przed up∏ywem bie˝àcej kadencji,
cz∏onkowie Kapitu∏y wybierajà przewodniczàcego, lub jego
zast´pc´ na okres do koƒca tej kadencji”.

Uchwa∏´ przyj´to jednog∏oÊnie.

Wniosek nr 14/09/2015 
W zwiàzku ze z∏o˝onym pismem z dnia 19 sierpnia 2015 r.
przez Stowarzyszenie Bieg∏ych Wyceny Przedsi´biorstw
w Polsce, wnioskiem o przyj´cie w sk∏ad PFSRM, Rada Krajo-
wa PFSRM majàc na wzgl´dzie uwarunkowania statutowe
obu organizacji, do czasu ustàpienia przeszkód formalnych 
w zakresie przyj´cia organizacji w sk∏ad PFSRM jako cz∏onka
zwyczajnego, proponuje przyj´cie Stowarzyszenia Bieg∏ych
Wyceny Przedsi´biorstw w Polsce w sk∏ad PFSRM zgodnie
z § 14 Statutu PFSRM jako cz∏onka wspierajàcego.
Nad wnioskiem g∏osowano w nast´pujàcy sposób:
● g∏osy za przyj´ciem uchwa∏y ➞ 82
● g∏osy przeciw przyj´ciu uchwa∏y ➞ 0
● g∏osy wstrzymujàce ➞ 8

Wniosek nr 15/09/2015 (wnioskodawca SRM we Wroc∏awiu)
Rada Krajowa PFSRM proponuje aby Zarzàd PFSRM rozwa˝y∏
mo˝liwoÊç zorganizowania dla cz∏onków sfederowanych stowa-
rzyszeƒ (Zarzàdów i Komisji Rewizyjnych) szkoleƒ w zakresie
aktualnych formalno-prawnych zasad dzia∏alnoÊci organizacji.
Uchwa∏´ przyj´to jednog∏oÊnie.

Wniosek nr 16/09/2015 (wnioskodawca ¸ódzkie SRM)
Rada Krajowa PFSRM zobowiàzuje Zarzàd PFSRM do przed-
stawienia na grudniowym posiedzeniu Rady Krajowej spra-
wozdania z funkcjonowania REV w Polsce, oraz zasad i efek-
tów wspó∏pracy z firmà Propublic, jak równie˝ planów odno-
Ênie dalszej wspó∏pracy.
Wniosek przyj´to jednog∏oÊnie.

Komisja Uchwa∏ i Wniosków pracowa∏a w sk∏adzie:
Joanna Grzesiak, Celina Hoffman, Miros∏awa Koczara.

Uchwa∏y i wnioski z posiedzenia 
RADY KRAJOWEJ PFSRM
23 wrzeÊnia 2015 (Bia∏ystok)
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raz wyraêniej domaga si´ realizowania pe∏nego katalogu kom-
petencji, które ustawodawca zadedykowa∏ rzeczoznawcom
majàtkowym ju˝ w nowelizacji ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami z 2004 r. (Dz. U. z 2004 r., Nr 141, poz. 1492). Jest
to chyba najwa˝niejszy komunikat, jaki mo˝na by∏o odczytaç
z sesji referatowych Konferencji.

Monika Drobyszewska

W mojej ocenie Konferencja by∏a bardzo interesujàca
i oczywiÊcie perfekcyjnie przeprowadzona pod wzgl´dem or-
ganizacyjnym. W tym roku organizatorzy postawili na wi´k-
szy udzia∏ prelegentów zwiàzanych z praktykà wyceny. Dzi´-
ki temu mieliÊmy okazje wys∏uchaç kilka bardzo ciekawy wy-
stàpieƒ i uzyskaç ogromnà iloÊç ciekawych informacji

rynkowych. Po raz pierwszy w trakcie Konferencji Krajowej
mieliÊmy równie˝ mo˝liwoÊç wzi´cia udzia∏u w otwartej de-
bacie Êrodowiskowej tym razem dotyczàcej szeroko rozumia-
nego poj´cia „wartoÊci rynkowej”. Zarówno sam przebieg de-
baty jak i wnioski z niej wyp∏ywajàce zach´cajà do dalszej or-
ganizacji podobnych form wymiany doÊwiadczeƒ i opinii. 

Mam nadziej´, ˝e zaproponowany kierunek b´dzie konty-
nuowany przez kolejnych organizatorów a Konferencje Kra-
jowe ponownie stanà si´ najwa˝niejszym miejscem spotkaƒ
i wymiany poglàdów polskich rzeczoznawców majàtkowych.

Niestety, jedyne nad czym ubolewam to, w mojej ocenie,
zbyt ma∏a reprezentacja zwiàzanego z rzeczoznawstwem Êro-
dowiska naukowego. Musimy pami´taç, ˝e rozwój zawodu
bez rzetelnej podbudowy merytorycznej b´dzie zdecydowa-
nie trudniejszy.

Rados∏aw Gaca

JANUSZ JASI¡SKI
– AMICUS DE REBUS
PERITORUM POLONORUM

Ma lat 62, jest doÊwiadczonym pracownikiem naukowo-
-dydaktycznym zatrudnionym na Wydziale Geodezji In˝ynie-
rii Przestrzennej i Budownictwa Uniwersytetu Warmiƒsko-
-Mazurskiego w Olsztynie (wczeÊniej Akademii Rolniczo-
-Technicznej), gdzie pracuje od 1977 r. Od 2005 jest starszym
wyk∏adowcà w Katedrze Gospodarki NieruchomoÊciami
i Rozwoju Regionalnego UWM.

Jego zainteresowania naukowe w poczàtkowym okresie
pracy koncentrowa∏y si´ g∏ównie wokó∏ problematyki zwiàza-
nej urzàdzaniem obszarów wiejskich oraz z planowaniem
przestrzennym, a od 1991 r. wokó∏ szeroko rozumianej gospo-
darki nieruchomoÊciami, a w szczególnoÊci problematyki wy-
ceny nieruchomoÊci. Ma w tej dziedzinie znaczny dorobek na-
ukowy – 47 publikacji naukowych oraz popularno-naukowych. 

Prowadzi∏ wyk∏ady na studiach stacjonarnych i niestacjo-
narnych oraz studiach podyplomowych (na terenie ca∏ego
kraju) z tematyki zwiàzanej z wycenà nieruchomoÊci, zarzà-
dzaniem oraz poÊrednictwem w obrocie nieruchomoÊciami.
Jest promotorem ponad 250 prac magisterskich, in˝ynier-
skich. W latach 1997–1999 by∏ cz∏onkiem Senatu ART.
Przebywa∏ na wielu zagranicznych sta˝ach i wyjazdach na-
ukowych. Jego ∏àczny dorobek stanowi ponad sto publikacji
w wydawnictwach naukowych i konferencyjnych. 

Wielokrotnie nagradzany za dzia∏alnoÊç naukowà, uhonorowa-
ny przez Prezydenta RP Bràzowym i Srebrnym Krzy˝em Zas∏ugi. 

Niezale˝nie od prowadzonej dzia∏alnoÊci dydaktycznej, w ce-
lu poszerzenia swojej wiedzy praktycznej z zakresu szacowania
nieruchomoÊci, prowadzi w∏asnà dzia∏alnoÊç gospodarczà. 

W 2008 r. uzyska∏ uprawnienia do u˝ywania tytu∏u REV
(Recognised European Valuer). 

W latach 2009–2015 pe∏ni∏ funkcj´ wiceprezydenta
PFSRM. Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nie-
ruchomoÊci ma od 1994 r., a od 1998 r. jest cz∏onkiem Paƒ-
stwowej Komisji Kwalifikacyjnej do spraw uprawnieƒ zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomoÊci. W okresie od
1995 do 2009 r. pe∏ni∏ funkcj´ wiceprezydenta Polskiego Sto-

Na zdj´ciu od lewej: H. J´drzejewski, K. Bratkowski 
i laureat nagrody. Fot. Victor Vog.



warzyszenia Rzeczoznawców Wyceny NieruchomoÊci. Jest
tak˝e od 1994 r. cz∏onkiem Towarzystwa Naukowego Nieru-
chomoÊci gdzie przez wiele lat pe∏ni∏ funkcj´ sekretarza. 

By∏ cz∏onkiem kilku komisji i zespo∏ów organizacyjnych
Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych. Posiada tytu∏ Konsultanta Certyfikowanego nadany
przez Towarzystwo Konsultantów Polskich (1998 r.). Udzie-
la si´ tak˝e w Stowarzyszeniu Geodetów Polskich, gdzie pra-
cuje w sekcjach: Kszta∏towania i Rozwoju Obszarów Wiej-
skich Komitetu i Rozwoju Obszarów Wiejskich, Szacowania
i Obrotu NieruchomoÊciami oraz w G∏ównej Komisji Kata-
stru NieruchomoÊci przy Zarzàdzie G∏ównym SGP. Jest
cz∏onkiem Towarzystwa Rozwoju Obszarów Wiejskich i za∏o-
˝ycielem Warmiƒsko-Mazurskiego Stowarzyszenia Zarzàd-
ców NieruchomoÊci w Olsztynie. 

W 2001 r. otrzyma∏ Z∏otà Odznak´ „Zas∏u˝ony dla Pol-
skiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych”
za zas∏ugi dla ruchu zawodowego. 

Interesuje si´ sportem, zw∏aszcza pi∏kà siatkowà, nar-
ciarstwem i tenisem. Uprawia turystyk´ krajowà i zagra-
nicznà. ˚onaty, ma córk´, syna i czworo wnuczàt.

Praca na rzecz macierzystego stowarzyszenia
1. Cz∏onek komitetu za∏o˝ycielskiego PSRWN, (wspó∏udzia∏

przy opracowaniu statutu PSRWN – 1991 r.); 
2. Sekretarz Polskiego Stowarzyszenia Wyceny Nierucho-

moÊci (1992–1995);
3. Wiceprezydent Polskiego Stowarzyszenia Wyceny Nieru-

chomoÊci (od 1995 r. – 2009 r.);

4. Cz∏onek Zarzàdu Oddzia∏u PSRWN w Olsztynie (od 1992 r.);
5. Cz∏onek Komisji Opiniodawczo-Rozjemczej PSRWN

w Olsztynie;
6. Organizator i wspó∏organizator wielu konferencji i semi-

nariów naukowych o zasi´gu krajowym; i regionalnym
z zakresu szacowania nieruchomoÊci

7. Wyk∏adowca na seminariach i szkoleniach dla cz∏onków
PSRWN. 

Praca na rzecz Federacji
1. Cz∏onek Komisji Rewizyjnej Polskiej Federacji Stowarzy-

szeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (1997–2000):
2. Cz∏onek Komisji Szkoleƒ i Egzaminów Kwalifikacyjnych

PFSRM (2003 r.);
3. Cz∏onek Rady Programowo-Naukowej PFSRM (2004 r.);
4. Cz∏onek Komisji Rewizyjnej PFSRM (1997–2000)
5. Cz∏onek Komisji Statutowej PFSRM (2008–2009)
6. Wiceprezydent PFSRM (od 2009 r.)

W Bia∏ymstoku po otrzymaniu tak wspania∏ej nagrody dzi´-
kowa∏em Zarzàdowi Oddzia∏u PSRWN za wysuni´cie wniosku
o nadanie medalu, panu prof. Ryszardowi Cymermanowi – pre-
zesowi Oddzia∏u, Zarzàdowi G∏ównemu PSRWN za poparcie
mojej kandydatury, Kapitule Medalu za rekomendowanie mojej
osoby oraz Radzie Krajowej za przyj´cie tej rekomendacji.

„Medal ten uwa˝am za szczególne wyró˝nienie. Jest on
dla mnie bardzo wa˝ny, stanowi ukoronowanie mojej 25-let-
nie pracy na rzecz rozwoju naszego zawodu” – powiedzia∏
Janusz Jasiƒski naszej redakcji.
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XXIV Konferencja Naukowa
Towarzystwa Naukowego NieruchomoÊci

¸ódê 23–25 maja 2016 r.

organizowana we wspó∏pracy z: Katedrà Inwestycji i NieruchomoÊci Uniwersytetu ¸ódzkiego, 
Katedrà Gospodarki NieruchomoÊciami i Rozwoju Regionalnego, Katedrà Zasobów NieruchomoÊci

Uniwersytetu Warmiƒsko-Mazurskiego w Olsztynie

Tematyka: 1) Metody analizy rynku nieruchomoÊci

2) Gospodarowanie przestrzenià i nieruchomoÊciami

3) Wycena nieruchomoÊci, ocena inwestycji i doradztwo na rynku nieruchomoÊci

Wa˝ne terminy:
do 15 listopada 2015 Przesy∏anie zg∏oszeƒ i streszczeƒ referatów
do 30 listopada 2015 Potwierdzenie przyj´cia tematu referatu
do 15 lutego 2016 Przes∏anie zg∏oszeƒ i pe∏nych tekstów prac do recenzji 
do 15 kwietnia 2016 Kwalifikacja do wyg∏oszenia w sesji plenarnej, posterowej lub doktoranckiej
do 15 marca 2016 Ostateczny termin wp∏aty op∏aty konferencyjnej

Dane kontaktowe:
Informacje o konferencji mo˝na znaleêç na stronie internetowej Towarzystwa Naukowego NieruchomoÊci:
www.tnn.org.pl, adres e-mail: konferencja@tnn.org.pl. 
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Ju˝ od 2007 roku rzeczoznawcy majàtkowi, mi∏oÊnicy jazdy na
motocyklach spotykajà si´ co roku na swoich zlotach o nazwie POM-
PA. Pompa to skrót od nazwy imprezy, czyli Ponowny (pierwszy zlot
by∏ Pierwszy) Ogólnopolski Motocyklowy Pikinik Apraiserów. Co ro-
ku odbywa si´ on w innej cz´Êci Polski i kto inny jest jego organiza-
torem. W tym roku organizatorami byli Henryk Krupiƒski, Tadeusz
Drapa∏a i Mariusz Bu∏hak. Miejscem zlotu by∏ OÊrodek „Kar∏owicka
Dolina”, a trasa w pierwszym dniu obejmowa∏a zwiedzanie Goerlitz
oraz tradycyjne zawody kartingowe na torze po niemieckiej stronie.
W drugim dniu przejazd „˚ytawskà Kolejkà Wàskotorowà” do Oybin
w Niemczech oraz zwiedzanie browaru w Czechach – Pivovar Kocur.
W trzecim dniu zwiedzaliÊmy sztolni´ w Krobicy oraz „zaliczyliÊmy”
rejs stateczkiem wokó∏ znanego wszystkim rzeczoznawcom z licz-
nych szkoleƒ Zamku Czocha. W tegorocznej Pompie wzi´∏o udzia∏
17 kole˝anek i kolegów, którzy przyjechali na 13 motocyklach. At-
mosfera by∏a wspania∏a, atrakcje organizatorów przesz∏y nasze ocze-
kiwania, zw∏aszcza te kulinarne. Wszyscy oczekujà 10 Jubileuszowej
Pompy, która organizowaç b´dà motocykliÊci z Poznania. 

Do zobaczenia za rok!

POMPA 2015 
– RAJD MOTOCYKLOWY
RZECZOZNAWCÓW MAJÑTKOWYCH
Krzysztof Urbaƒczyk
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• Leksykon rzeczoznawcy majàtkowego, wyd. II, PFSRM – 40 z∏
• Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
• Europejskie Standardy Wyceny 2012, PFSRM – 60 z∏
• Krawat jedwabny z logo PFSRM – 45 z∏ (kolory: granatowy, oliwkowy)
• Znaczek srebrny logo PFSRM – 10 z∏
• Kubek (bia∏y – 22 z∏, granatowy – 24 z∏)
• Parasol z logo PFSRM – 42 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 71/11–72/11 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 73/12–76/12 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 77/13–80/13 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 81/14–84/14 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 86/15 – 25 z∏
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2009, PFSRM – 50 z∏
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011, PFSRM – uzupe∏nienie do wydania 2007 – 52,50 z∏
• OkreÊlenie wartoÊci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 – Krzysztof Zmarlicki – 30 z∏
• Przyk∏ady wycen nieruchomoÊci IDM – praca zbiorowa, 2015 r. – 105 z∏
• Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomoÊci. A. Hopfer, K .Trynkos, PFSRM 2013 r. – 52,50 z∏
• Zeszyt metodyczny – wartoÊç nieruchomoÊci na obszarach oddzia∏ywania ha∏asu lotniczego 2013 r. – 15 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu kosztowym. M. Prystupa – 48,75 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu porównawczym. M. Prystupa, 2014 r. – 42 z∏
• Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomoÊci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwiàzana

z infrastrukturà technicznà. J. Dàbek, M. Nowakowska, P. Zamroch, PFSRM 2013 r. – 80 z∏

WARUNKI SPRZEDA˚Y WYSY¸KOWEJ
1. Wp∏at´ za wybrane pozycje prosz´ kierowaç na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wp∏aty na konto realizujemy zamówienie. 
3. „Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y Federacja NIE PROWADZI!!!
4. TERMIN REALIZACJI WYSY¸KI PACZEK powy˝ej 3 kg – do 7 dni. 
5. Do ceny zakupu nale˝y dodaç koszty przesy∏ki w zrycza∏towanej wysokoÊci 10,00 z∏.

Do kupienia w biurze Federacji

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.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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