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Rzeczoznawca Majàtkowy2

Zapraszamy na nasz profil na Facebooku:

Kwartalnik „Rzeczoznawca Majàtkowy”

Drogie czytelniczki 
i drodzy czytelnicy

Ostatni tegoroczny
numer naszego kwar-
talnika ukazuje si´ po
utworzeniu nowego rzà-
du i w oczekiwaniu na
polityk´ nowego Mini-

sterstwa Infrastruktury i Budownictwa,
zw∏aszcza w zakresie uprawnieƒ zawo-
dowych rzeczoznawców majàtkowych.
W∏adze Federacji wielokrotnie wskazy-
wa∏y na to, ˝e skrócony okres praktyk
zawodowych oraz u∏atwienia egza-
minacyjne wprawdzie u∏atwiajà
dost´p do zawodu lecz powo-
dujà, ˝e nowi rzeczoznaw-
cy majà trudnoÊci by ten
wymagajàcy zawód wykony-
waç w∏aÊciwie. Ponadto, male-
jàca liczba zleceƒ i wcià˝ rosnàca
liczba rzeczoznawców powodu-
je, ˝e pojawiajà si´ wyceny
nierzetelne, obni˝ajàce
rang´ naszego zawodu. 

W∏adze Federa-
cji oraz zarzàdy
stowarzyszeƒ
powinny kandy-
datom na rzeczoznaw-
ców majàtkowym mówiç prawd´
o mo˝liwoÊciach funkcjonowania

w naszym zawodzie. 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˝ynierem budowlanym, niech na-
dal ten zawód uprawia. Nale˝y tak˝e za-

ch´caç rzeczoznawców majàtkowych by roz-
szerzali swoje us∏ugi na rynku nieruchomo-

Êci o poÊrednictwo oraz zarzàdzanie
nieruchomoÊciami. 

Mimo oznak frustracji, która
jest obecna w naszym Êrodowisku –

to Êwi´ta i zbli˝ajàcy si´ Nowy Rok
zazwyczaj przynoszà powiew na-

dziei i optymizmu. Dlate-
go ˝ycz´ wszystkim

Czytelnikom i ich
najbli˝szym rodzin-

nych i weso∏ych Âwiàt
Bo˝ego Narodzenia oraz

wszelkiej pomyÊlnoÊci
w nowym 2016 roku.

Mieczys∏aw 
Prystupa

Od redaktora naczelnego
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Streszczenie

Asumptem do podj´cia problematyki zwiàzanej z budo-
wà ogólnopolskiej transakcyjnej bazy danych z rynku nie-
ruchomoÊci by∏o stanowisko Rady Krajowej Polskiej Fede-
racji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (PFSRM)
z grudnia 2013 roku, upowa˝niajàce Zarzàd PFSRM do
podj´cia dzia∏aƒ zwiàzanych z budowà przedmiotowej bazy.
Powodem zainicjowania dzia∏aƒ w tym zakresie jest polity-
ka Zwiàzku Banków Polskich (ZBP), zmierzajàca w kierun-
ku oparcia wycen dla zabezpieczenia wierzytelnoÊci o dane
gromadzone w bazie Amron, poparta stanowiskiem Komisji
Nadzoru Finansowego (KNF), dotyczàcym sposobu prowa-
dzenia transakcyjnych baz nieruchomoÊci wyra˝onym w re-
komendacji „K”. 

W kraju funkcjonuje wiele lokalnych (w tym i kilka regio-
nalnych) baz danych zbudowanych i prowadzonych przez
pojedynczych (lub zespo∏y) rzeczoznawców majàtkowych,

w których dane transakcyjne bardzo cz´sto charakteryzujà
si´ ma∏à wiarygodnoÊcià, a wi´c i ograniczonà przydatnoÊcià
do wyceny nieruchomoÊci. Powodem takiego stanu jest brak
uregulowaƒ prawnych, okreÊlajàcych zasady gromadzenia,
przetwarzania, udost´pniania i aktualizacji danych transak-
cyjnych z rynku nieruchomoÊci. Na zorganizowanych przez
Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych
w Zielonej Górze, Polsko-Niemieckich Konferencjach Rzeczo-
znawców Majàtkowych w latach 2004, 2007, 2009 i 2013,
strona niemiecka przedstawi∏a model organizacji i funkcjono-
wania zasobu obejmujàcego dane transakcyjne z rynku nieru-
chomoÊci, oparty na Komisjach Rzeczoznawców d/s Nierucho-
moÊci (KRN), okreÊlajàcej podstawy prawne, organizacj´
i sposób pracy, zadania biur KRN (w tym zadania Wy˝szej Ko-
misji Rzeczoznawców d/s WartoÊci Gruntów), sposób groma-
dzenia i rejestracji danych, wspó∏prac´ KRN z opinià publicz-
nà, sposobami przeprowadzania analizy danych i ich publika-
cjà, ustalanie wspó∏czynników dopasowania rynku. 

PROJEKT BUDOWY OGÓLNOPOLSKIEJ BAZY DANYCH
TRANSAKCYJNYCH Z RYNKU NIERUCHOMOÂCI

A DOÂWIADCZENIA NIEMIECKIE
A PROJECT TO BUILD POLISH NATIONWIDE DATABASE

OF TRANSACTIONAL REAL ESTATE DATA AND GERMAN EXPERIENCES

Henryk Masternak

SUMMARY

Taking up issues related to building of a nationwide transactional database of the real estate transactional data was inspired by the
position of the National Council of Polish Federation of Valuers (PFVA) from December 2013, authorizing the Management Board PFVA
to take action related to the building of this database. The reason to initiate actions in this regard is the policy of the Polish Bank
Association (ZBP), aiming to base valuations prepared for securing debts on data stored in the Amron database, which is supported the
position of the Polish Financial Supervision Authority (KNF) concerning the conduct of transactional real estate databases as expressed
in the recommendation "K".
In Poland, there are many local databases built and run by local real estate valuers, or their teams, with transactional records that are
not very accurate and therefore not very useful for real estate valuations. Such situation is caused by the lack of legislation on rules of
gathering, processing, disseminating and updating real estate transactional data. During conferences in years 2004–2013, organized by
Lubuskie Association of Real Estate Valuers in Zielona Góra, the German side presented the model of organization and functioning of the
resource including transactional data from the housing market, based on Committees of Experts d / s Real Estate (KRN).
Legislation in Germany and Poland is very different in this regard which could be summarized de facto as the lack of sufficient
regulations in Poland. If the professional valuers” organization initiates building a nationwide transactional database, one should
undertake changing existing laws using German experiences in this field. Any action must be preceded by the development of a strategy
for achieving the objective to create a database, defined as a collection of carefully selected and processed transactional data from the
housing market and to be used as a basis for legally binding valuations, characterized by their credibility and meritorious acceptance by
the market participants.



Rzeczoznawca Majàtkowy

Z uregulowaƒ prawnych w przedstawionym zakresie,
obowiàzujàcych na terenie Niemiec i Polski wynika od-
mienny sposób potraktowania tego zagadnienia, sprowa-
dzajàcy si´ de facto do braku uporzàdkowania prawnego
w Polsce. W sytuacji zainicjowania przez organ organizacji
zawodowej rzeczoznawców majàtkowych dzia∏aƒ w kierun-
ku budowy ogólnokrajowej transakcyjnej bazy danych, na-
le˝a∏oby podjàç prób´ w kierunku zmiany obowiàzujàcego
prawa z wykorzystaniem doÊwiadczeƒ niemieckich w tym
zakresie. Wszelkie dzia∏ania winny byç poprzedzone opra-
cowaniem strategii dla osiàgni´cia celu, jakim mia∏aby byç
w przysz∏oÊci baza danych, a zdefiniowany jako zbiór odpo-
wiednio wyselekcjonowanych i przetworzonych danych
transakcyjnych z rynku nieruchomoÊci, stanowiàcych pod-
staw´ dla opracowania wycen wprowadzanych do obiegu
prawnego, charakteryzujàcych si´ wiarygodnoÊcià i akcep-
tacjà merytorycznà uczestników rynku.

1. Wst´p
Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-

znawców Majàtkowych (PFSRM) na posiedzeniu w dniach
16–17 grudnia 2013 r. udzieli∏a Zarzàdowi PFSRM plenipo-
tencji do podj´cia dzia∏aƒ w kierunku budowy ogólnopol-
skiej transakcyjnej bazy danych nieruchomoÊci. Jedynie
z kierunków zaproponowanych (ad hoc) przez wiceprezy-
denta Federacji Roberta Dobrzyƒskiego by∏oby wykorzy-
stanie doÊwiadczeƒ funkcjonujàcej w Poznaniu bazy pod
firmà OÊrodek Badaƒ Rynku NieruchomoÊci (OBRN), zbu-
dowanej z inicjatywy Stowarzyszenia Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych Województwa Wielkopolskiego, przy udziale
Êrodków pomocowych UE. BezpoÊrednim powodem zaini-
cjowania dzia∏aƒ jest polityka Zwiàzku Banków Polskich
zmierzajàca w kierunku oparcia wycen wykonywanych dla
zabezpieczenia wierzytelnoÊci na danych gromadzonych
w ogólnopolskiej bazie nieruchomoÊci – Amron. Potwier-
dzeniem tej tezy jest wymiana stanowisk mi´dzy PFSRM
i Komisjà Nadzoru Finansowego (KNF), w wyniku której
KNF zaleca gromadzenie danych transakcyjnych w bazach
prowadzonych przez rzeczoznawców majàtkowych zgodnie
z wydanà rekomendacjà „K”. Innym, uzasadnionym powo-
dem zainicjowania dzia∏aƒ przez PFSRM jest powstawanie
konkurencyjnych (ogólnokrajowych) baz danych (np.
EMERSON), jak równie˝ funkcjonowanie ca∏ego szeregu
lokalnych (regionalnych) baz, budowanych i aktualizowa-
nych przez pojedynczych (lub zespo∏y) rzeczoznawców ma-
jàtkowych na podstawie danych uzyskiwanych (najcz´-
Êciej) z Rejestrów Cen i WartoÊci prowadzonych przez sta-
rostów. Abstrahujàc od zaanga˝owania si´ rzeczoznawców
majàtkowych w proces budowy baz, stanowiàcy przejaw
aktywnoÊci Êrodowiska na p∏aszczyênie dostosowania zbio-
rów informacji do standardów europejskich (mi´dzynaro-
dowych), jakoÊç danych zawartych w tych bazach mo˝e
(cz´sto) pozostawiaç wiele do ˝yczenia, a kràg z nich ko-

rzystajàcych ogranicza si´ (w wi´kszoÊci) do ich w∏aÊcicie-
li. Powodem takiego stanu rzeczy jest brak regulacji praw-
nych w przedmiocie ujednolicenia zasad budowy baz, pod-
miotów odpowiedzialnych za ich prowadzenie i aktualiza-
cj´ oraz udost´pnianie danych. 

Lubuskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców w Zielonej Gó-
rze nawiàza∏o (po raz pierwszy) wspó∏prac´ z rzeczoznawca-
mi niemieckimi w 2004 r., której podstawowym celem by∏a
wymiana doÊwiadczeƒ z dziedziny rzeczoznawstwa majàtko-
wego. W latach 2004, 2007, 2009 i 2013 zorganizowano czte-
ry konferencje tematyczne z udzia∏em niemieckich i polskich
rzeczoznawców z rejonów pogranicza polsko-niemieckiego.
Jednym z wiodàcych tematów by∏y zagadnienia zwiàzane ze
zbieraniem i rejestracjà danych transakcyjnych z rynku nie-
ruchomoÊci, organizacjà i sposobem pracy podmiotów zajmu-
jàcych si´ problematykà praz udost´pnieniem, publikowa-
niem i prezentacjà danych zgromadzonych w utworzonym
zasobie. Na obszarze Niemiec dzia∏ania w przedstawionym
wy˝ej zakresie realizowane sà przez powo∏ane do tego celu
„instytucje”, jakimi sà Komisje Rzeczoznawców ds. Nieru-
chomoÊci (KRN). Komisje dzia∏ajà w oparciu o obowiàzujàce
w nieruchomoÊciach uregulowania prawne zarówno na po-
ziomie krajowym (federacyjnym) jak i na poziomie krajów
zwiàzkowych (landowym). Przepisy te okreÊlajà zadania, or-
ganizacj´ i sposób pracy KRN, sposób gromadzenia i inter-
pretacji danych transakcyjnych, wspó∏pracy KRN z instytu-
cjami i opinià publicznà, kompetencj´ KRN i poszczególnych
jej cz∏onków. W dalszej cz´Êci artyku∏u przedstawione zosta-
nà uregulowania prawne, obowiàzujàce na terenie Niemiec,
dotyczàce ca∏ego pakietu zagadnieƒ zwiàzanych z przedsta-
wionà wy˝ej problematykà.

2. Regulacje prawne w zakresie funkcjonowania
Komisji Rzeczoznawców ds. NieruchomoÊci (KRN)

2.1 Podstawy prawne

Problematyka dotyczàca gospodarki nieruchomoÊciami
w Niemczech uregulowana jest precyzyjnie przepisami pra-
wa, które na przestrzeni kilkudziesi´ciu lat ulega∏y modyfika-
cji na podstawie oceny poszczególnych aktów prawnych,
funkcjonujàcych w danym interwale czasowym. Pierwsze
przes∏anki regulacji normatywnych w zakresie wyceny nieru-
chomoÊci (Grätz 2009) w Niemczech znajdujà si´ w § 137 or-
dynacji o daninach publicznych z 1919 r. W 1960 r. rozszerzo-
no kodeks budowlany o przepisy dotyczàce utworzenia Komi-
sji Rzeczoznawców ds. Wycen (KRN). Celem tej regulacji by∏o
przeciwdzia∏anie spekulacji i lichwiarskim cenom i stworze-
nie transparentnoÊci rynku nieruchomoÊci (Numrich 2009).
KNR powsta∏y we wszystkich krajach zwiàzkowych, a kodeks
budowlany Brandenburgii dopasowany zosta∏ do prawa euro-
pejskiego ustawà z 24 czerwca 2004 r. o dopasowaniu do pra-
wa europejskiego w dziedzinie budownictwa. W ustawodaw-
stwie niemieckim (Numrich 2009) podstawà prawnà do funk-
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cjonowania Komisji Rzeczoznawców ds. NieruchomoÊci
(KRN) jest kodeks budowlany (BauGB). Poszczególne zapisy
kodeksu budowlanego regulujà dzia∏alnoÊç KRN:
§ 192 Komisja Rzeczoznawców Majàtkowych (tworzenie Ko-

misji Rzeczoznawców).
§ 193 Zadania Komisji Rzeczoznawców Majàtkowych (Pro-

wadzenie rejestrów cen transakcyjnych ustalania warto-
Êci transakcyjnej nieruchomoÊci, praw na nieruchomo-
Êciach, odszkodowaƒ).

§ 194 WartoÊç transakcyjna (definicja).
§ 195 Zbiór cen transakcyjnych (prowadzenie zbioru i jego

interpretacja, prawo do informacji).
§ 196 WartoÊç szacunkowa gruntu (ustalanie, publikowanie).
§ 197 Uprawnienia Komisji Rzeczoznawców (prawo do uzy-

skiwania informacji).
§ 198 Wy˝sza Komisja Rzeczoznawców.
§ 199 Pe∏nomocnictwa (pe∏nomocnictwo do wydawania prze-

pisów...).

Brandenburskie rozporzàdzenie o KRN (BbgGAV)
okreÊla obowiàzujàce na terenie tego kraju zwiàzkowego za-
sady pracy Komisji Rzeczoznawców ds. NieruchomoÊci:
§§ 1 do 4 Tworzenie i sk∏ad Komisji Rzeczoznawców.
§§ 5 do 15 Zadania Komisji Rzeczoznawców i ich biur.
§§ 16 do 20 Tryb post´powania Komisji Rzeczoznawców.
§§ 21 do 26 Wy˝sza Komisja Rzeczoznawców.

2.2 Organizacja i sposób pracy KRN

W Niemczech, w poszczególnych landach, wyst´pujà ró˝-
nice w zakresie organizacji oraz trybu funkcjonowania KRN,
które sà granicami kolegialnymi, wyspecjalizowanymi, nie-
zale˝nymi i niezobowiàzujàcymi do wykonywania poleceƒ
wy˝szych instancji. Poszczególni cz∏onkowie komisji muszà
wykazywaç si´ szczególnà wiedzà merytorycznà w dyscypli-
nach, które reprezentujà (budownictwo, geodezja, rolnictwo,
leÊnictwo, gospodarka nieruchomoÊciami) oraz doÊwiadcze-
niem w dziedzinie wyceny nieruchomoÊci. Powo∏anie cz∏on-
ków KRN odbywa si´ na okres 4–5 lat. 

W Brandenburgii (Numrich 2013) utworzono KRN
w ka˝dym powiecie (i mieÊcie na prawach powiatu). Sk∏ad
komisji jest interdyscyplinarny, poszerzony o przedstawicie-
la Urz´du Skarbowego. Komisja sk∏ada si´ z przewodniczà-
cego, jednego lub dwóch zast´pców oraz pozosta∏ych (niety-
tu∏owanych) cz∏onków. W celu wykonania swojej dzia∏alnoÊci
KRN prowadzi biuro, które mieÊci si´ we w∏aÊciwym dla da-
nego powiatu urz´dzie katastru i geodezji. Cz∏onkowie KRN
powo∏ywani sà przez Ministerstwo Spraw Wewn´trznych
(Numrich 2013) po uzyskaniu pozytywnej opinii w∏aÊciwego
organu samorzàdu terytorialnego.

2.3 Zadania KRN

Do podstawowych zadaƒ KRN nale˝y:
- prowadzenie i aktualizacja zbioru cen transakcyjnych,

- ustalanie wskaêników cen jednostkowych gruntów i in-
nych danych do procedury wyceny,

- obserwacje i analizy rynków nieruchomoÊci oraz opraco-
wanie rocznych raportów z rynku nieruchomoÊci,

- udzielanie informacji ze zbioru cen transakcyjnych, in-
formacji o wskaênikach jednostkowych cen gruntu, op∏a-
tach za u˝ytkowanie,

- sporzàdzanie operatów szacunkowych.

2.4 Zadania Wy˝szej Komisji Rzeczoznawców ds. WartoÊci
Gruntów (WKR)

Na obszarze Brandenburgii utworzono WKR, powo∏ywa-
nà przez Ministra Spraw Wewn´trznych. Komisja nie ma
uprawnieƒ nadzorczych w stosunku regionalnym KRN, a jej
siedziba znajduje si´ przy Brandenburskim Urz´dzie Geode-
zji i Kartografii. Do zadaƒ WKK nale˝y:
- sporzàdzanie analiz i raportów na poziomie landu,
- wydawanie opinii w szczególnych przypadkach wyceny,
- sporzàdzenie rocznego sprawozdania na temat rynku

nieruchomoÊci,
- sporzàdzenie opinii na wniosek sàdu w post´powaniu

sàdowym lub na wniosek urz´du w post´powaniu admi-
nistracyjnym dotyczàcym oceny operatów sporzàdzo-
nych przez KRN.

2.5 Zadania biura KRN

Biuro KRN jest organem wykonawczym komisji do zadaƒ
którego nale˝y w szczególnoÊci:
- sporzàdzenie, prowadzenie i interpretowanie rejestru cen

transakcyjnych,
- ustalanie cen jednostkowych gruntu, ich graficznym

przedstawianiu i publikowaniu,
- przeprowadzanie analiz rynku nieruchomoÊci,
- opracowywanie i dystrybucja rocznego raportu z rynku

nieruchomoÊci,
- przygotowywanie opinii KRN,
- udzielanie informacji ze zbioru cen transakcyjnych doty-

czàcych cen jednostkowych gruntu i op∏at za u˝ytkowanie
wieczyste,

- bie˝àce administrowanie biurem KRN.

Informacje, z wyjàtkiem tych ze zbioru cen transakcyj-
nych, mogà byç udzielone w formie ustnej bàdê pisemnej. In-
formacje prawne nie mogà byç udzielane. Ponadto biuro pro-
wadzi mapy jednostkowych wskaêników gruntu i raporty
z rynku nieruchomoÊci.

Za czynnoÊci urz´dowe Komisji Rzeczoznawców i jej biura
pobierane sà, za wyjàtkiem czynnoÊci dowodowych przed sà-
dem lub prokuratorem, op∏aty zgodnie z rozporzàdzeniem
w sprawie op∏at na rzecz Komisji Rzeczoznawców w powiàza-
niu z brandenburskà ustawà o op∏atach. W celu uzyskania do-
datkowych danych biuro KRN wspó∏pracuje ÊciÊle z urzàdze-
niami ds. planowania, w zakresie udost´pniania niezb´dnych
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dokumentów planistycznych, a tak˝e danych dotyczàcych
sk∏adek (op∏at) wynikajàcych z ustawy o op∏atach na rzecz sa-
morzàdów. Biuro KRN ma zapewniony sta∏y dost´p do doku-
mentacji znajdujàcej si´ w urz´dach ds. katastru i nierucho-
moÊci. W przypadku niekompletnych danych (nieruchomoÊci
zabudowane) biuro zwraca si´ do ich w∏aÊcicieli (w formie an-
kiety) o podanie brakujàcych danych. Przeprowadzone sà
tak˝e wizje lokalne na tego typu nieruchomoÊciach, wykony-
wana jest dokumentacja fotograficzna. Po skompletowaniu
danych sporzàdza si´ dla wybranych nieruchomoÊci szacunki,
które majà charakter poglàdowy. W celu ujednolicenia wyni-
ków analiz, biura wszystkich komisji w Brandenburgii poro-
zumia∏y si´ co do jednolitego modelu post´powania.

2.6 Wspó∏praca biur KRN z opinià publicznà

Uchwa∏y dotyczàce ustalenia wskaêników szacunkowych
gruntu i sporzàdzenia raportu z rynku nieruchomoÊci publi-
kowane sà corocznie (Numrich 2013) w Monitorze Urz´do-
wym. Dzi´ki temu obywatele otrzymujà informacj´, gdzie
lub jak mogà poznaç ceny rynku nieruchomoÊci lub o pracy
komisji rzeczoznawców ds. nieruchomoÊci.

Samodzielnie opracowane informacje (ulotki) sà wywie-
szane na tablicach informacyjnych, wyk∏adane przed biura-
mi KRN lub urz´du katastralnego, u notariuszy, w biurze ds.
obywatelskich starostwa powiatowego oraz w urz´dach miej-
skich i gminnych. Brandenburski KRN ma wspólnà stron´
internetowà, na której ka˝da komisja mo˝e wykorzystywaç
w∏asnà podstron´ do komunikatów i publikacji. Obs∏ug´
technicznà zapewnia Brandenburski Zak∏ad Geodezji i Geo-
informacji (LGB): http://www.gutachterausschuss-bb.de.

Dzia∏ania promocyjne istotnie przyczyniajà sie do zdoby-
cia akceptacji spo∏eczeƒstwa i partnerów dla pracy biura
KRN wykonywanej w celu zebrania potrzebnych danych. Po-
nadto, przyczyniajà si´ do zwi´kszenia zainteresowania oby-
wateli prawem do informacji, potrzebà uzyskiwania bie˝àce-
go Êledzenia danych z rynku nieruchomoÊci.

2.7 Zbieranie i rejestracja danych

Zgodnie z § 195 ust. BauGB notariusze majà obowiàzek
przes∏ania do KRN odpisu ka˝dej umowy (Numrich 2013),
w której dosz∏o do odp∏atnego przeniesienia w∏asnoÊci nieru-
chomoÊci, tak˝e w drodze zamiany. To samo dotyczy ustano-
wienia u˝ytkowania wieczystego. Ponadto KRN otrzymuje
uchwa∏y w sprawie wyw∏aszczenia, komasacji gruntów oraz
rozstrzygni´cia licytacji komorniczych. Tym samym komisja
ma dok∏adnà wiedz´ w zakresie obrotu nieruchomoÊciami na
podleg∏ym terenie.

Zbiór cen zakupu sk∏ada si´ z cz´Êci opisowej (baza da-
nych) i cz´Êci ilustracyjnej (mapa cen zakupu). Do przecho-
wywania danych w ca∏ej Brandenburgii stosuje si´ jednoli-
cie program baz danych z Dolnej Saksonii AKS („Automa-
tisierte Kaufpreissammlung” – „Zautomatyzowany Zbiór
Cen Zakupu”).

Przechowywanie danych odbywa si´ z zachowaniem wy-
mogów ochrony danych osobowych w sposób zanonimowany
przy pomocy kodów. Mapa cen zakupu by∏a do roku 2005
prowadzona w formie analogowej, po czym zosta∏a zastàpio-
na cyfrowà mapà cen (system geoinformacji). Mapa ta opiera
si´ na mapie katastralnej.

Jak odbywa si´ zbieranie i rejestracja danych?

● Wp∏ywajàce do notariuszy umowy sà rejestrowane, przy-
porzàdkowane do odpowiednich rodzajów nieruchomoÊci,
a dane podstawowe z umów (np. nazwisko notariusza,
numer repertorium, rodzaj transakcji (kupno, zamiana,
itp.), strony umowy, data zawarcia umowy, cena zakupu,
w przypadku dzier˝awy wieczystej – udzia∏y w dzier˝a-
wie, okres dzier˝awy, klauzule dopasowujàce itd. wpisy-
wane sà do bazy danych komisji. Nast´puje automatycz-
ne nadanie numeru transakcji.

● Na zakoƒczenie dane transakcji uzupe∏niane sà o dane
planistyczne (np. ze studium uwarunkowaƒ i kierunków
zagospodarowania, z miejscowych planów zabudowy czy
planów ramowych), dane z katastru nieruchomoÊci (np.
wspó∏rz´dne dzia∏ki, oznaczenia po∏o˝enia, klasy grun-
tów ornych lub u˝ytków zielonych, rodzaj gleby,...) i o in-
ne podobne dane.

● W przypadku dzia∏ek zabudowanych podawany jest ro-
dzaj budynku, liczba i stan zabudowaƒ, rok budowy, ce-
chy wyposa˝enia, zakres modernizacji, powierzchni´
mieszkalnà i/lub u˝ytkowà itd. W tym celu do stron umo-
wy kierowane sà pisma z proÊbà o udzielenie brakujàcych
informacji na gotowym formularzu.

● Ponadto dokonuje si´ obliczeƒ powierzchni (powierzch-
nia zabudowy, powierzchnia ca∏kowita) zgodnie z normà
DIN 277 i ustala wartoÊç gruntu. W przypadku obiektów
komercyjnych nale˝y wyceniç przychody i czyste dochody
(na podstawie czynszu netto bez mediów). Dla domów
jedno i dwurodzinnych ustala si´ wartoÊç kosztowà, dla
obiektów komercyjnych wartoÊç dochodowà, zapisujàc je
przy danej transakcji kupna.

2.8 Analiza danych z publikacjà
Po wpisaniu wszystkich wymaganych danych mo˝na

je wykorzystywaç do dalszych analiz. Oprogramowanie
„Zautomatyzowany Zbiór Cen Zakupu (AKS)” daje mo˝-
liwoÊç selekcjonowania i analizowania transakcji kupna
wed∏ug wskazanych kryteriów wyboru. Standardowe
modu∏y, np. do ustalania zwyk∏ej Êredniej arytmetycznej
z odpowiednich danych statystycznych lub nawet do ana-
liz regresji, pozwalajà na efektywnà prac´. Poza tym, ist-
nieje mo˝liwoÊç ustalenia indeksów cen nieruchomoÊci
i szacunkowych wskaêników gruntu, które tak˝e sà zapi-
sywane w bazie danych i wykorzystywane do dalszych
obliczeƒ.

6
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Dzi´ki eksportowi danych do innych programów, takich
np. jak Excel, mo˝na wykorzystaç je do indywidualnych
analiz i sporzàdzania najró˝niejszych wykresów (np. wy-
kresy obrazujàce obroty i tendencje ich zmian). Poza tym,
grafika pokazuje zmiany indeksów cen mieszkaƒ. Tabela
podzielona na klasy wiekowe i stan modernizacyjny domów
jednorodzinnych pozwala na szybki wglàd w rozpi´toÊç cen
i ich Êredni poziom. Przedstawienie zale˝noÊci cen gruntu
od klasy gruntów rolnych, wynikajàcych z nich wspó∏czyn-
ników przeliczeniowych, wspó∏czynników dopasowania do
rynku oraz graficzne przedstawienie zale˝noÊci pomi´dzy
wspó∏czynnikiem dopasowania do rynku i wysokoÊcià war-
toÊci kosztowej oraz poziomem cen gruntu, to wa˝ne i nie-
odzowne informacje dla rzeczoznawców majàtkowych. Po
zakoƒczeniu analizy rynkowej wyniki publikowane sà mi´-
dzy innymi w corocznym raporcie z rynku nieruchomoÊci.
Celem raportu jest zainteresowanie opinii publicznej,
w szczególnoÊci uczestników rynku nieruchomoÊci i specja-
listów ds. wyceny nieruchomoÊci, aktualnà sytuacjà na ryn-
ku nieruchomoÊci. Wyniki analiz miejscowego rynku nieru-
chomoÊci, w szczególnoÊci obrót i zmiany cen, sà szczegó∏o-
wo przedstawiane w odniesieniu do roku sprawozdawczego,
a cz´Êciowo tak˝e dla roku poprzedniego. Aby zobrazowaç
sytuacj´ rynkowà na ca∏ym terenie, analizowane sà po-
szczególne segmenty rynku i formu∏owane wnioski doty-
czàce poziomu cen poszczególnych rodzajów nieruchomo-
Êci. Ponadto, w raporcie zawierane sà informacje o warun-
kach ramowych, pozwalajàce wyciàgnàç wnioski co do
przyczyn aktualnego rozwoju miejscowego rynku nierucho-
moÊci. Inne niezb´dne do wyceny nieruchomoÊci dane usta-
lane przez KRN, jak np. indeksy cen gotowych dzia∏ek bu-
dowlanych i terenów rolnych, przeliczniki aktualizujàce
ceny dzia∏ek budowlanych w zale˝noÊci od powierzchni,
przeliczniki gruntów rolnych i u˝ytków zielonych w zale˝-
noÊci od klasy bonitacyjnej gleby, ceny porównawcze nieru-
chomoÊci mieszkaniowych i lokali u˝ytkowych, indeksy cen
powierzchni mieszkalnej w mieszkaniach w∏asnoÊciowych,
jak równie˝ przeliczniki aktualizacyjne dzia∏ek budowla-
nych, uzupe∏niajà zbiór publikowanych danych. Informacje
o stawkach dzier˝awy wieczystej, wskaêniki szacunkowe
gruntu, op∏aty za u˝ytkowanie, stawki czynszu i dzier˝awy,
to kolejne sk∏adniki raportu z rynku nieruchomoÊci.
Wskaêniki szacunkowe gruntu przedstawiane sà na mapie
wskaêników. Podstawà jest tu mapa topograficzna Bran-
denburgii w skali 1:100 000. Na terenach bardziej zaludnio-
nych korzysta si´ z wyrysów z map o wi´kszej skali.

2.9 Ustalanie wspó∏czynników dopasowania do rynku
(wspó∏czynników wartoÊci kosztowej)
Ustalanie wspó∏czynników dopasowanych do rynku

zwiàzane jest z wejÊciem w ˝ycie rozporzàdzenia Immo-
WertV, które dopuszcza okreÊlenie wartoÊci nieruchomoÊci
zabudowanych (g∏ównie domów jednorodzinnych) w podej-
Êciu kosztowym. Po zebraniu wszystkich danych o sprze-

danej nieruchomoÊci i zarejestrowaniu ich w bazie danych
mo˝na przeprowadziç wycen´ wartoÊci danego obiektu
w podejÊciu kosztowym. W celu jednolitego ustalenia war-
toÊci w podejÊciu kosztowym biura KRN w ca∏ej Branden-
burgii porozumia∏y si´ i stosujà w wi´kszoÊci jednolite mo-
dele wyceny. Poniewa˝ stosunkowo du˝o obiektów musi
zostaç „wtórnie wycenionych”, a nieruchomoÊci mo˝na zo-
baczyç tylko z zewnàtrz (czyli wyposa˝enie wn´trz i ich
stan mogà zostaç opisane tylko na podstawie przekazywa-
nych formularzy), muszà byç stosowane uproszczone roz-
wiàzania modelowe w zakresie ich wyceny. Po wejÊciu
w ˝ycie w 2012 r. dyrektywy o wartoÊci kosztowej, dotych-
czasowy model musia∏ zostaç dopasowany do nowych roz-
wiàzaƒ prawnych. Aktualnie nowy model ustalania wyma-
ganych wspó∏czynników wartoÊci kosztowej znajduje si´
w fazie koƒcowych ustaleƒ w ramach grupy roboczej. Ze
wzgl´du na z∏o˝onoÊç modelu ustalania wspó∏czynników
dopasowania rynku, temat ten wymaga ewentualnie od-
r´bnego potraktowania.

Konkluzja

Przedstawienie w cz´Êci merytorycznej artyku∏u zasa-
dy i procedury funkcjonowania na terenie Niemiec KRN
oparte sà na podstawach prawnych zapoczàtkowanych
w 1960 r., które na przestrzeni 50 lat by∏y nowelizowane
w oparciu o doÊwiadczenia wynikajàce z ich stosowania.
W wyniku zmian ustrojowych lat 90-tych w Europie, na
obszar dawnej NRD by∏y przeniesione i wdra˝ane (pod
nadzorem specjalistów z zakresu gospodarki nieruchomo-
Êciami), przepisy i procedury w omawianym zakresie z te-
renu (dawnej) RFN.

W Polsce podstawy rzeczoznawstwa majàtkowego kszta∏-
towa∏y si´ w bardzo krótkim okresie, a wi´c w sposób dyna-
miczny, co spowodowane by∏o koniecznoÊcià pilnego stworze-
nia zasad i procedur wyceny nieruchomoÊci, w sytuacji roz-
poczynajàcego si´ funkcjonowania rynku. Brak doÊwiadczeƒ
oraz odpowiednich wzorców (jak w przypadku Niemiec), od-
bi∏ si´ (i musia∏ si´ odbiç) na jakoÊci tworzonych przepisów
prawnych, mimo ogromnego poÊwi´cenia i zaanga˝owania
ogromnej grupy specjalistów w tworzeniu prawa. Jednym
z mankamentów stworzonego instrumentarium prawnego
w zakresie okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci, jak brak ure-
gulowaƒ prawnych, dotyczàcych trybu i sposobu gromadze-
nia, analizy i dost´pu i aktualizacji danych transakcyjnych
dla potrzeb wyceny. 

Obowiàzujàcy system prawny wskazuje rzeczoznawcy
majàtkowemu jedynie êród∏a korzystania z danych trans-
akcyjnych, obarczajàc go jednoczeÊnie odpowiedzialno-
Êcià za jakoÊç (wiarygodnoÊç) danych u˝ytych do wyceny,
na które nie mia∏ najmniejszego wp∏ywu, poniewa˝ ˝aden
przepis prawny nie nak∏ada obowiàzku unifikacji na pod-
mioty wymienione w ustawie jako êród∏a informacji co do
zakresu, sposobu gromadzenia, aktualizowania, przecho-
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wywania i udost´pniania danych transakcyjnych. Praw-
nym zwrotem jest utworzenie i prowadzenie przez staro-
stów rejestrów cen i wartoÊci nieruchomoÊci, które jed-
nak budowane sà wed∏ug zasad znanych wy∏àcznie ich
„budowniczym”. BezpoÊrednià przyczynà takiego stanu
jest prowadzenie rejestrów przez pracowników starostw
nie posiadajàcych odpowiednich kwalifikacji z dziedziny
gospodarki nieruchomoÊciami, choç i tutaj znane sà pozy-
tywne wyjàtki. 

Dane gromadzone w systemie niemieckim posiadajà sta-
tus wiarygodnoÊci, poniewa˝ sà gromadzone i udost´pniane
w trybie i na zasadach wynikajàcych z przepisów prawa,
a co najwa˝niejsze, przez rzeczoznawców majàtkowych, ob-
j´tych w utworzonej do tego celu kategorii – rzeczoznaw-
ców urz´dowych. Na podkreÊlenie zas∏uguje równie˝ rola
KRN w post´powaniu z udzia∏em bieg∏ych przysi´g∏ych (od-
powiednik polskiego bieg∏ego sàdowego). Polski bieg∏y sà-
dowy zdany jest wy∏àcznie na samego siebie, a jedynym
„wsparciem” jest postanowienie prezesa sàdu okr´gowego
o wpisaniu na list´ bieg∏ych sàdowych, który to fakt w od-
biorze sàdu, jak i stron post´powania sprowadza si´ do
przeÊwiadczenia, ˝e bieg∏y wie, lub powinien wiedzieç
wszystko, co dotyczy gospodarki nieruchomoÊciami i sposo-
bów okreÊlania ich wartoÊci. Przyk∏ady ró˝nic w zakresie
przepisów prawa niemieckiego i polskiego w analizowanym
wy˝ej zakresie mo˝na by mno˝yç, ale nie to jest celem ni-
niejszego artyku∏u.

Rada Krajowa (RK) organizacji zawodowej rzeczoznaw-
ców majàtkowych zobowiàza∏a Zarzàd PFSRM do zainicjo-
wania dzia∏aƒ zmierzajàcych do utworzenia ogólnopolskiej
bazy danych transakcyjnych z rynku nieruchomoÊci. Zapo-
czàtkowana na posiedzeniu RK dyskusja dotyczy∏a formy
organizacyjno-prawnej przedsi´wzi´cia. Nie negujàc zna-
czenia formy, wydaje si´, ˝e najistotniejszym winna byç
treÊç gromadzonych w bazie danych. Wymienione cechy za-
sobu mo˝na osiàgnàç przez odpowiedzialnà i szczegó∏owà
weryfikacj´ danych transakcyjnych znajdujàcych si´ w ró˝-
nych êród∏ach informacji, którà mogà przeprowadziç
wy∏àcznie rzeczoznawcy majàtkowi, posiadajàcy ponadto
doÊwiadczenie w zakresie oceny danych znajdujàcych si´
w ró˝nych êród∏ach. Rozwiàzaniem optymalnym by∏oby
zinstytucjalizowanie dzia∏aƒ na wzór niemieckich KRN,
lecz wymaga∏oby to zmiany prawa i to na obszarze co naj-
mniej kilku aktów prawnych, co w polskich uwarunkowa-
niach legislacyjnych mo˝e sprowadzaç si´ do kategorii po-
bo˝nego ˝yczenia. Nie oznacza to, ˝e nale˝y zaniechaç
jakichkolwiek dzia∏aƒ zmierzajàcych do podj´cia
próby zmiany prawa w omawianym zakresie. Organi-
zacja zawodowa rzeczoznawców majàtkowych, poprzez
swoje organy statutowe, powinna wszczàç ofensyw´ w za-
kresie wywierania presji na poszczególnych uczestników
procesu legislacyjnego. Okazjà do zainicjowania dzia∏aƒ jest
nowelizacja ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne
w zakresie dotyczàcym ujednolicenia budowy i funkcjono-

wania rejestru cen i wartoÊci. Rozpocz´cie procesu budowy
krajowej transakcyjnej bazy danych, z uwagi na rang´
przedsi´wzi´cia, powinno zaczàç si´ od opracowania strate-
gii dzia∏aƒ z okreÊleniem hierarchii wa˝noÊci poszczegól-
nych jej elementów. Niezale˝nie od dzia∏aƒ zmierzajàcych
do zmiany prawa na opisywanej p∏aszczyênie, nale˝a∏oby
przygotowaç plan B, który by∏by realizowany równolegle,
a jego zakres obejmowa∏by dzia∏ania zmierzajàce do osià-
gni´cia takiego samego celu, ale w sytuacji aktualnie obo-
wiàzujàcego prawa. W jednym i drugim przypadku uzasad-
nione by∏oby wykorzystanie doÊwiadczeƒ niemieckich,
przedstawionych w niniejszym artykule. Skoncentrowanie
si´ wy∏àcznie na formie organizacyjno-prawnej planowanej
bazy mo˝e w konsekwencji doprowadziç do powstania two-
ru AMRON-bis, powszechnie krytykowanego przez Êrodo-
wisko rzeczoznawców majàtkowych.

Odr´bnym, aczkolwiek bardzo interesujàcym zagadnie-
niem, wchodzàcym w zakres kompetencyjny KRN, jest usta-
lanie wspó∏czynników dopasowania do rynku, dla szacowa-
nia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci okreÊlonego segmentu
rynku przy zastosowania podejÊcia kosztowego. Jest to temat,
który wymaga odr´bnego potraktowania.

Przypisy:

1. M. Numrich – Analiza rynków nieruchomoÊci w Niem-
czech, III Polsko–Niemiecka Konferencja Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Zielonej Górze 2009, Lubuskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych w Zielo-
nej Górze.

2. H. Grätz, M. Numrich – Nowe regulacje prawne w zakre-
sie ustalania wartoÊci nieruchomoÊci w Niemczech,
IV Polsko – Niemiecka Konferencja Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych w Zielonej Górze 2013, Lubuskie Stowarzysze-
nie Rzeczoznawców Majàtkowych w Zielonej Górze.

Henryk Masternak jest czynnym rzeczo-
znawcà majàtkowym, przewodniczàcym
Lubuskiego Stowarzyszenia Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych w Zielonej Górze.

Tekst recenzowany.
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1. Stosownie do ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami, dalej u.g.n.: 

Art. 77:

ust. 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 na-
k∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczy-
stego nieruchomoÊci na budow´ poszczególnych urzà-
dzeƒ infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji.

ust. 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.

ust. 6. Zasady, o których mowa w ust. 4 i 5, stosuje si´
odpowiednio do nak∏adów koniecznych wp∏ywajà-
cych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, po-
niesionych przez u˝ytkownika wieczystego, o ile
w ich nast´pstwie wzros∏a wartoÊç nieruchomo-
Êci gruntowej.

2. Stosownie do rozporzàdzenia w sprawie wyceny
nieruchomoÊci (...), dalej r.s.w.n.:

➢ § 28:

ust. 6. Przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów ponie-
sionych 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.

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

➢ § 35:

ust. 3. WartoÊç nak∏adów odpowiada ró˝nicy wartoÊci
nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan po dokonaniu
nak∏adów i wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej
jej stan przed dokonaniem tych nak∏adów, przy czym:
1) przy okreÊlaniu wartoÊci nak∏adów wed∏ug za-

sad rynkowych, dla ustalenia ró˝nicy wartoÊci
nieruchomoÊci okreÊla si´ jej wartoÊç rynkowà;

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

DOKONANYCH PRZEZ U˚YTKOWNIKA WIECZYSTEGO.
CZ¢Âå II

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

Zdzis∏aw Ma∏ecki

W „Rzeczoznawcy Majàtkowym” nr 3 (87), lipiec–wrzesieƒ 2015 r., zamieszczono cz´Êç I opracowania dotyczàce-
go problematyki okreÊlania wartoÊci nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego na budow´ poszczegól-
nych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej, zaliczanych przy aktualizacji op∏aty z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego.
W publikowanej poni˝ej ostatniej cz´Êci tekstu tematyka nak∏adów jest kontunuowania w odniesieniu do nak∏adów
koniecznych wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, tak˝e zaliczanych przy aktualizacji op∏aty z tytu-
∏u u˝ytkowania wieczystego. 



Rzeczoznawca Majàtkowy

3. Nak∏ady konieczne i inne nak∏ady w przepisach
prawa i orzecznictwie

➢ Kodeks cywilny wyró˝nia jedynie nak∏ady ko-
nieczne i inne nak∏ady (art. 226).

➢ W literaturze i w orzecznictwie wyró˝nia si´ trzy ro-
dzaje nak∏adów: konieczne, u˝yteczne i zbytkowe. 

● Przez nak∏ady koniecznie rozumie si´ nak∏a-
dy, których celem jest utrzymanie rzeczy w stanie
zdatnym do normalnego korzystania z niej zgod-
nie z przeznaczeniem. 

● Nak∏adami u˝ytecznymi sà nak∏ady dokonane
w celu ulepszenia rzeczy. 

● Nak∏ady zbytkowe s∏u˝à natomiast nadaniu
rzeczy cech odpowiadajàcych upodobaniom posia-
dacza, zaspokojeniu jego potrzeb estetycznych. 

Kodeksowy podzia∏ innych nak∏adów na u˝yteczne
i zbytkowe jest podzia∏em przyj´tym w piÊmiennictwie
i w orzecznictwie (por. wyrok Sàdu Najwy˝szego
z dnia 22 marca 2006 r. III CSK 3/2006 nie publ. i sze-
reg innych).

● Rozró˝nienie mi´dzy nak∏adami koniecznymi a inny-
mi nak∏adami polega na tym, ˝e pierwsze z nich zosta-
∏y poniesione na utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym
do normalnego korzystania z niej zgodnie z przezna-
czeniem. Inne nak∏ady obejmujà natomiast wszelkiego
rodzaju ulepszenia rzeczy zwi´kszajàce jej wartoÊç. 

● Przez u˝yte w art. 77 ust. 6 u.g.n. poj´cie nak∏adów
koniecznych nale˝y zatem rozumieç poniesione przez
u˝ytkownika wieczystego nak∏ady na grunt potrzebne
do normalnego korzystania z niego zgodnie z przezna-
czeniem (por. wyrok NSA III CSK 42/2013).

➢ Kodeks cywilny a ustawa o gospodarce nierucho-
moÊciami
Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami nie zawiera od-

r´bnej definicji „nak∏adów koniecznych”, nale˝y wi´c od-
nieÊç si´ w tym zakresie do definicji zawartej w kodeksie cy-
wilnym oraz dorobku i utrwalonego stanowiska w orzecznic-
twie na tle art. 226 k.c., – z nakazem analizowania tych
nak∏adów z uwzgl´dnieniem dalszych przes∏anek wymaga-
nych w art. 77 ust. 6 u.g.n.

Orzecznictwo do art. 226 k.c. powtarza szczególnà
mantr´: „Nak∏adami koniecznymi w rozumieniu art.
226 k.c. sà wydatki, których celem jest utrzymanie
rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania,
zgodnie z jej przeznaczeniem”.

➢ Przes∏anka „przeznaczenie gruntu”
Uprawnione korzystanie z gruntu wynika z celu na ja-

ki nieruchomoÊç gruntowa zosta∏a oddana, analiza na-

k∏adów na polepszenie cech techniczno-u˝ytkowych gruntu
winna obejmowaç wy∏àcznie te cechy, których ulepszenie by-
∏o konieczne dla realizacji celu i sposobu korzystania z nieru-
chomoÊci na jaki nieruchomoÊç gruntowa zosta∏a oddana. 

Zaliczeniu podlegajà wi´c jedynie dokonane przez
u˝ytkowania nak∏ady na grunt potrzebne do normalne-
go korzystania z niego, zgodnie z przeznaczeniem nieru-
chomoÊci gruntowej. Nale˝y odró˝niaç przeznaczenie
gruntu od okreÊlonego w umowie celu oddania gruntu
w u˝ytkowanie wieczyste. Przeznaczenie gruntu wynika
przede wszystkim z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy. Okre-
Êlony w umowie cel oddania gruntu w u˝ytkowanie wieczy-
ste nie musi natomiast byç to˝samy z przeznaczeniem
gruntu, albowiem mo˝e zostaç w umowie okreÊlony w´˝ej
ni˝ przeznaczenie gruntu.

➢ Przes∏anka „nak∏ady poniesione przez u˝ytkowni-
ka wieczystego”
Zaliczeniu podlega wartoÊci nak∏adów koniecznych po-

niesionych przez u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci;
wyklucza to mo˝liwoÊç uwzgl´dniania nak∏adów dokonanych
przed nabyciem/ustanowieniem tego prawa.

➢ Przes∏anka „nak∏ady konieczne wp∏ywajàce na ce-
chy techniczno-u˝ytkowe gruntu”.
Przepisy prawa nie zawierajà katalogu cech techniczno-

-u˝ytkowych gruntu. Niezb´dna jest indywidualna w kon-
kretnym przypadku analiza wnioskowanych do zaliczenia
nak∏adów z uwzgl´dnieniem kryteriów:
● czy nak∏adów tych dokona∏ u˝ytkownik wieczysty,
● czy stanowi∏y one nak∏ady konieczne, których celem by∏o

utrzymanie rzeczy/gruntu w stanie zdatnym do normalne-
go korzystania, zgodnie z jej/jego przeznaczeniem,

● czy nak∏ady te wp∏ywa∏y na cechy techniczno-u˝ytkowe
gruntu, w szczególnoÊci czy nastàpi∏o polepszenie stanu
tych cech, w nast´pstwie czego wzros∏a wartoÊç u˝ytkowa
gruntu,

● czy w ich nast´pstwie wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci
gruntowej. Brak dowodu z operatu szacunkowego o wzro-
Êcie wartoÊci wyklucza mo˝liwoÊç zaliczenia nak∏adów.

➢ Przes∏anka „wzrost wartoÊç nieruchomoÊci grun-
towej” – rozumiany jako wzrost wartoÊç rynkowej
prawa w∏asnoÊci gruntu
Z orzecznictwa: „W przedmiotowej sprawie u˝ytkownik

wieczysty wnosi∏ o zaliczenie nak∏adów w postaci specjali-
stycznych urzàdzeƒ technicznych takich jak pi´ç pomp,
zestaw komputerowy, rozdzielnia s∏u˝àca do przesy-
∏u energii elektrycznej, linia Êwiat∏owodowa, uk∏a-
dy pomiarowe. Nak∏adów tych nie mo˝na uznaç
za nak∏ady, poniesione na budow´ poszczególnych
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej. Sàd meriti tak-
˝e zasadnie przyjà∏ za bieg∏ym, ˝e nak∏ady poniesio-
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ne przez u˝ytkownika wieczystego majà wp∏yw na
wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, jako przedmiotu
prawa u˝ytkowania wieczystego gruntu i prawa w∏asnoÊci
budynków i budowli, stanowiàcych odr´bny od gruntu
przedmiot w∏asnoÊci, natomiast nie majà wp∏ywu na
wartoÊç rynkowà prawa w∏asnoÊci gruntu, b´dàcego
przedmiotem wyceny” (por. wyrok z dnia 13 marca 2013 r.,
I ACa 1052/2012).

Warunkiem zaliczenia nak∏adów poniesionych przez
u˝ytkownika wieczystego na polepszenie/podwy˝szenie cech
techniczno-u˝ytkowych gruntu, jest wzrost wartoÊci nieru-
chomoÊci gruntowej – tj. prawa w∏asnoÊci gruntu.

WartoÊç nak∏adów koniecznych poniesionych przez u˝yt-
kownika wieczystego na polepszenie/podwy˝szenie cech
techniczno-u˝ytkowych gruntu jest okreÊlana wy∏àcznie na
podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzàdzenia w sprawie wy-
ceny (...) jako wartoÊç rynkowa. Wyklucza to zastosowa-
nie podejÊcia kosztowego i wartoÊci odtworzeniowej. Zali-
czenie wartoÊci nak∏adów, uznawanych jako konieczne,
winno byç ka˝dorazowo poprzedzone dowodem z operatu
szacunkowego, ˝e w ich nast´pstwie nastàpi∏ wzrost warto-
Êci rynkowej gruntu stanowiàcego w∏asnoÊç podmiotu pu-
blicznoprawnego.

➢ Przes∏anki wynikajàce z rodzaju nak∏adów ko-
niecznych
Przepis art. 77 ust. 6 u.g.n. ogranicza mo˝liwoÊç zali-

czenia nak∏adów na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychcza-
sowà a op∏atà zaktualizowana jedynie nak∏adów koniecznych
i jednoczeÊnie wymaga, aby wp∏ywa∏y one na cechy technicz-
no-u˝ytkowe gruntu i spowodowa∏y wzrost wartoÊci nieru-
chomoÊci gruntowej; mogà si´ pojawiç trudnoÊci z ocenà,
które z dokonanych na grunt nak∏adów sà nak∏adami ko-
niecznymi, a które np. u˝ytecznymi. 

Z orzecznictwa: „B∏´dne jest stanowisko, ˝e poj´cie na-
k∏adów koniecznych wp∏ywajàcych na cechy techniczno-
-u˝ytkowe gruntu nale˝y ujmowaç wàsko w tym sensie, i˝
mogà one obejmowaç tylko nak∏ady polegajàce na zmianie
w∏aÊciwoÊci warunków geologicznych gruntu (niwelacje, za-
g´szczanie gruntu itp.). Poj´cie to nale˝y interpretowaç
funkcjonalnie i odnieÊç do gruntu wraz z jego cz´Êcia-
mi sk∏adowymi, do których, zgodnie z art. 48 k.c.,
nale˝à urzàdzenia trwale z gruntem zwiàzane, jak
równie˝ drzewa i inne roÊliny. W wyroku Sàdu Najwy˝-
szego z dnia 30 stycznia 2014 r. (III CSK 42/13), zaakcepto-
wano stanowisko, ˝e nak∏ady konieczne obejmujà m.in. wy-
datki u˝ytkownika wieczystego z tytu∏u rozbiórki budyn-
ków i budowli. Zarówno cechy (geologiczne) samego
gruntu, jak równie˝ jego cz´Êci sk∏adowych wp∏ywajà zazwy-
czaj bezpoÊrednio na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, ja-
ko ca∏oÊci warunkujàce mo˝liwoÊç okreÊlonego sposobu ko-
rzystania z niego. Tym samym nak∏ady konieczne, o ja-
kich mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., mogà dotyczyç
tak˝e istniejàcych cz´Êci sk∏adowych gruntu, je˝eli

wp∏ywajà one na jego cechy techniczno-u˝ytkowe. Nie
b´dà one natomiast obejmowa∏y nowych obiektów
wznoszonych przez u˝ytkownika wieczystego”, (patrz
wyrok SN IV CSK 736/13).

➢ NieruchomoÊç budynkowa i jej struktura stosownie
do art. 235. Kc. a nak∏ady u˝ytkownika wieczystego

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

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

4. OkreÊlanie wartoÊci nak∏adów koniecznych
wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe
gruntu stosownie do § 28 ust. 7 r.s.w.n.

➢ Stosownie do art. 77 ust 6: Zasady, o których mowa
w ust. 4 i 5, stosuje si´ odpowiednio do nak∏adów ko-
niecznych wp∏ywajàcych na cechy techniczno-
-u˝ytkowe gruntu, poniesionych przez u˝ytkownika
wieczystego, o ile w ich nast´pstwie wzros∏a wartoÊç nie-
ruchomoÊci gruntowej.

➢ Nak∏ady ograniczone sà do konkretnej nieruchomoÊci
„i”, w odró˝nieniu do nak∏adów w zwiàzku z budowà
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej.

Zale˝noÊç obliczeniowa wynikajàca z § 28 ust. 6 i ust. 7
dla nak∏adów koniecznych przyjmie postaç:

Wnzi = ∆ WNi

gdzie:
Wnzi – wartoÊç rynkowa nak∏adów koniecznych zaliczanych

na nieruchomoÊci „i”,
∆WNi – wartoÊç rynkowa nak∏adów koniecznych dokonanych

na nieruchomoÊci „i” okreÊlona wed∏ug zasad rynko-
wych, stosownie do § 35 ust. 3 pkt 1, obliczona w drodze
okreÊlenia wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci z uwzgl´d-
nieniem stanu sprzed dokonania i po dokonaniu nak∏a-
dów (przyrost wartoÊci), przy czym:

∆ WNi = WNu – WNp

gdzie:
WNu – wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci ulepszonej,
WNp – wartoÊç nieruchomoÊci przed ulepszeniem.
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➢ Zaliczenie wartoÊci nak∏adów poniesionych przez u˝yt-
kownika wieczystego nieruchomoÊci zarówno na budow´
poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej jak
i nak∏adów koniecznych nast´puje wy∏àcznie w procedu-
rze aktualizacji op∏aty rocznej. Przepis art. 77 ust. 4
u.g.n. pozwala bowiem na dokonanie takiego zali-
czenia jedynie przy aktualizacji op∏aty rocznej
z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego, a wi´c w toku
procedury aktualizacyjnej zapoczàtkowanej przez w∏aÊci-
ciela gruntu decyzjà wypowiadajàcà dotychczasowà
op∏at´ rocznà, (por. wyroki: z dnia 12 wrzeÊnia 2013 r.,
IV CSK 10/2013, z dnia 24 sierpnia 2012 r., I ACa 156/12,
z dnia 5 grudnia 2013 r., V CSK 5/2013, z dnia 13 wrze-
Ênia 2013 r. I ACa 376/13). 

Dla potrzeb aktualizacji rzeczoznawca majàtkowy
okreÊla wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci gruntowej we-
d∏ug wymagaƒ § 28 r.s.w.n., w szczególnoÊci z uwzgl´d-
nieniem stanu i cen na dzieƒ aktualizacji, tj wartoÊç
nieruchomoÊci ju˝ ulepszonej WNu, uwzgl´dniajàcà
stan po dokonaniu nak∏adów, które nast´pnie podlegaj
zaliczeniu na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychcza-
sowà a op∏atà zaktualizowanà. Konieczne jest nast´p-
nie okreÊlenie wartoÊç rynkowej nieruchomoÊci przed
ulepszeniem WNp, odpowiadajàcej stanowi przed doko-
naniem nak∏adów. Ró˝nica obu wartoÊci odpowiada
wartoÊç rynkowa nak∏adów koniecznych Wnzi podlega-
jàcych zaliczeniu. 

Z przedstawionych zale˝noÊci i przepisów prawa wynika-
jà utrwalone w orzecznictwie tezy: 

➢ Rozliczeniu jako nak∏ad, w tym nak∏ad konieczny, wp∏y-
wajàcy 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
stanowiàca przyrost wartoÊci nieruchomoÊci, nie
zaÊ koszty realizacji danego nak∏adu, (por. wyrok SA
w Krakowie z 26 wrzeÊnia 2012 r., I ACa 853/12, LEX
nr 1236774, (w:) G. Bieniek (red.) Ustawa o gospodarce
nieruchomoÊciami, Komentarz, Wyd. LexisNexis, War-
szawa 2012, str. 509).

➢ Celem wynikajàcego z przepisów art. 77 ust. 4–6 u.g.n.
uprawnienia u˝ytkownika wieczystego do zaliczania na
poczet op∏at na u˝ytkowanie wieczyste wartoÊci poniesio-
nych nak∏adów, by∏o takie unormowanie sposobu ich roz-
liczania, by nie doprowadziç do jego dwukrotnego obcià-
˝enia finansowego. Dosz∏oby do tego bowiem w sytuacji,
gdyby najpierw ponosi∏ koszty czyniàc nak∏ady na nieru-
chomoÊç powodujàce zwi´kszenie jej wartoÊci, zatem
przyrost majàtku w∏aÊciciela, a nast´pnie zobligowa-
ny by∏by p∏aciç jemu, ustalonà w oparciu o spowodowany
tymi nak∏adami wzrost wartoÊci nieruchomoÊci, wy˝szà
op∏at´ rocznà. Je˝eli poczynione nak∏ady pozostanà
neutralne dla wyceny rynkowej nieruchomoÊci, to

nie ma powodu, ˝eby odejmowaç je od op∏at za u˝ytkowa-
nie wieczyste ze wzgl´dów czysto s∏usznoÊciowych. U˝yt-
kownik czyni je bowiem zgodnie z w∏asnymi potrzebami,
we w∏asnym, nie zaÊ w∏aÊciciela interesie, sam z nich ko-
rzysta i je zu˝ywa. Nie zwi´kszajà one majàtku w∏aÊcicie-
la, gdy˝ nie podnoszà rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci,
z drugiej zaÊ strony nie wp∏ywajà na wysokoÊç op∏at za
u˝ytkowanie wieczyste. (por. wyrok I ACa 6/15 z dnia
30 kwietnia 2015 r.) 

➢ W orzecznictwie podkreÊla si´, ˝e stosowny wniosek o za-
liczenie nak∏adów powinien z∏o˝yç u˝ytkownik wieczysty,
stwierdzajàc i wykazujàc zakres poniesionych nak∏adów;
podlega to weryfikacji przez bieg∏ego rzeczoznawc´ ma-
jàtkowego, który sporzàdza operat szacunkowy na po-
trzeby aktualizacji.

5. Wybrane orzecznictwo
5.1. Wyrok Sàdu Apelacyjnego w Bia∏ymstoku z dnia

30 kwietnia 2015 r. (I ACa 6/15)

TEZA Rozliczeniu jako nak∏ad, w tym nak∏ad
konieczny, wp∏ywajàcy na cechy techniczno-u˝ytkowe
gruntu na podstawie art. 77 ust. 6, w zw. z ust. 4 i 5
u.g.n., podlega suma stanowiàca przyrost wartoÊci nie-
ruchomoÊci, nie zaÊ koszty realizacji danego nak∏adu.

Z uzasadnienia:
(...) Sp. z o.o. z siedzibà w B. z∏o˝y∏a sprzeciw od orzecze-

nia Samorzàdowego Kolegium Odwo∏awczego w B. z 6 mar-
ca 2013 r., sygn. akt (...), traktowany jako pozew w sprawie
o ustalenie wysokoÊci op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytko-
wania wieczystego nieruchomoÊci po∏o˝onej w B., przy
ul. (...), oznaczonej nr geod. (...), o pow. 36.882 m[ (2)) nale˝-
nej za rok 2013 i lata nast´pne w wysokoÊci 143.903,20 z∏
twierdzàc, ˝e aktualizacja tej op∏aty jest uzasadniona w innej
wysokoÊci. Ponadto wnios∏a, aby przy ustalaniu op∏aty za
wieczyste u˝ytkowanie zaliczyç na poczet ró˝nicy mi´dzy
op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà równowar-
toÊç koniecznych nak∏adów, które zosta∏y poczynione
na nieruchomoÊç w ∏àcznej kwocie 267 722 z∏. (....)

Powódka poczyni∏a na u˝ytkowanej nieruchomoÊci nast´-
pujàce nak∏ady:
1. rozbudowa parkingu przy (...) o podjazd (z p∏yt drogo-

wych) – 9.453,30 z∏,
2. gratowisko plac z polbruku (30 maja 2008 r.) – 24.713,47 z∏,
3. kanalizacja deszczowa przy Stacji Paliw (31 maja 2012 r.)

– 54.125,39 z∏,
4. kanalizacja deszczowa przy wiacie na odpady w 2012 r. –

63.130,02 z∏,
5. remont nawierzchni placu (asfaltowanie 1600 m2

w 2012 r.) – 78.720,00 z∏,
6. asfaltowanie nawierzchni pod wiatà 376,75 m2 –

37.579,82 z∏.

Rzeczoznawca Majàtkowy12
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(...) Dokonujàc analizy art. 77 ust. 6 u.g.n. w zw. z art.
77 ust. 4 i 5 u.g.n., Sàd nie znalaz∏ podstaw do zalicze-
nia na poczet ró˝nicy w op∏atach zaktualizowanych
i dotychczasowych poniesionych przez u˝ytkownika
wieczystego nak∏adów koniecznych, wp∏ywajàcych na
cechy techniczno – u˝ytkowe gruntu. Wskaza∏, ˝e ze sporzà-
dzonej na potrzeby sprawy opinii wynika, ˝e nie spowodowa-
∏y wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci. (...).:

Sàd Apelacyjny zwa˝y∏, co nast´puje:
(...) W tej kwestii na wst´pie nale˝y zwróciç uwag´, ˝e

ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami rozró˝nia nak∏ady na
budow´ urzàdzeƒ infrastruktury technicznej, zdefiniowane
w art. 143 ust. 2 u.g.n. oraz nak∏ady konieczne – art. 77 ust.
6 u.g.n. Jedynie co do tych ostatnich w ustawie wyraênie
wskazano, ˝e podlegajà zaliczeniu na poczet op∏at za
u˝ytkowanie wieczyste, o ile zwi´kszajà wartoÊç nieru-
chomoÊci. Sam ustawodawca zatem zawar∏ w tej normie
wskazówk´, ˝e powinny byç szacowane metodà rynkowà. Te
dwie kategorie nak∏adów nie muszà si´ ze sobà pokrywaç
– ich zakres mo˝e byç zupe∏nie inny. Nie ma jednak potrzeby
ich rozró˝niania na u˝ytek niniejszej sprawy, poniewa˝ mimo
pewnej niezr´cznoÊci redakcyjnej art. 77 u.g.n., sposób zali-
czenia tych nak∏adów na op∏at´ rocznà w rozporzàdzeniu wy-
konawczym do tej ustawy zosta∏ uregulowany w sposób to˝-
samy. Otó˝ § 28 rozporzàdzenia Rady Ministrów z dnia
24 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i spo-
rzàdzania operatu szacunkowego wskazuje, ˝e wartoÊç nak∏a-
dów, o których mowa w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n., ustala si´ na
podstawie § 35 ust. 3 pkt 1. Ten z kolei stanowi, ˝e wartoÊç
nak∏adów odpowiada ró˝nicy wartoÊci nieruchomoÊci
uwzgl´dniajàcej jej stan po dokonaniu nak∏adów i wartoÊci
nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan przed dokonaniem
tych nak∏adów, przy czym, przy okreÊleniu wartoÊci nak∏a-
dów wed∏ug zasad rynkowych, dla ustalenia ró˝nicy wartoÊci
nieruchomoÊci okreÊla si´ jej wartoÊç rynkowà. Przepisy te
nie zezwalajà na rozliczenie nak∏adów metodà kosztowà. Pa-
rafrazujàc powy˝sze, mo˝na skonstatowaç, ˝e rozliczeniu ja-
ko nak∏ad, w tym nak∏ad konieczny, wp∏ywajàcy na cechy
techniczno – u˝ytkowe gruntu na podstawie art. 77 ust. 6
w zw. z ust. 4 i 5 u.g.n., podlega suma stanowiàca przyrost
wartoÊci nieruchomoÊci, nie zaÊ koszty realizacji da-
nego nak∏adu (por. wyrok SA w Krakowie z 26 wrzeÊnia
2012 r., I ACa 853/12, LEX nr 1236774, (w:) G. Bieniek (red.)
Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami, Komentarz, Wyd.
LexisNexis, Warszawa 2012, str. 509).

(...) Sàd Okr´gowy, odwo∏ujàc si´ do stanowiska bieg∏ej
oraz treÊci przywo∏anych powy˝ej przepisów ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami i rozporzàdzenia wykonawczego,
zasadnie przyjà∏, ˝e nie mogà byç zaliczone na poczet
op∏at za u˝ytkowanie wieczyste wskazywane nak∏ady,
gdy˝ nie zwi´kszajà wartoÊci nieruchomoÊci.

(....) W uzupe∏nieniu tych rozwa˝aƒ oceny mo˝na tylko
wskazaç, ˝e za zaprezentowanà powy˝ej ocenà przemawia
tak˝e argument wyp∏ywajàcy z wyk∏adni celowoÊciowej prze-

pisów art. 77 ust. 4–6 u.g.n. Celem wynikajàcego z tych
przepisów uprawnienia u˝ytkownika wieczystego do zalicza-
nia na poczet op∏at na u˝ytkowanie wieczyste wartoÊci po-
niesionych nak∏adów by∏o takie unormowanie sposobu ich
rozliczania, by nie doprowadziç do jego dwukrotnego obcià-
˝enia finansowego. Dosz∏oby do tego bowiem w sytuacji, gdy-
by najpierw ponosi∏ koszty czyniàc nak∏ady na nieruchomoÊç
powodujàce zwi´kszenie jej wartoÊci, zatem przyrost majàt-
ku w∏aÊciciela, a nast´pnie zobligowany by∏by jemu p∏aciç
ustalonà w oparciu o spowodowany tymi nak∏adami wzrost
wartoÊci nieruchomoÊci wy˝szà op∏at´ rocznà. Je˝eli poczy-
nione nak∏ady pozostanà neutralne dla wyceny rynkowej
nieruchomoÊci, to nie ma powodu, ˝eby odejmowaç je od
op∏at za u˝ytkowanie wieczyste ze wzgl´dów czysto s∏uszno-
Êciowych. U˝ytkownik czyni je bowiem zgodnie z w∏asny-
mi potrzebami, we w∏asnym, nie zaÊ w∏aÊciciela inte-
resie, sam z nich korzysta i je zu˝ywa. Nie zwi´kszajà
one majàtku w∏aÊciciela, gdy˝ nie podnoszà rynkowej warto-
Êci nieruchomoÊci, z drugiej zaÊ strony nie wp∏ywajà na wy-
sokoÊç op∏at za u˝ytkowanie wieczyste.

Z tych powodów Sàd Apelacyjny uzna∏, ˝e ten podstawo-
wy zarzut jest nietrafny i nieuzasadnione jest z tego wzgl´du
˝àdanie uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponow-
nego rozpoznania sàdowi pierwszej instancji. Istota sprawy
zosta∏a bowiem rozpoznana przezeƒ prawid∏owo. (...).

5.2. Wyrok Sàdu Apelacyjnego w Bia∏ymstoku z dnia
31 paêdziernika 2014 r. (I ACa 415/14)
TEZA Przepis art. 77 u.g.n., w szczególnoÊci w ust.

2a oraz 4–6 ma charakter normy materialnoprawnej
i nie ma zastosowania do nieruchomoÊci podlegajà-
cych regulacjom ustawy z 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa.

Z uzasadnienia:
Powód (...). w O. na podstawie art. 80 ustawy o gospodar-

ce nieruchomoÊciami z∏o˝y∏ sprzeciw od orzeczenia Samorzà-
dowego Kolegium Odwo∏awczego w O. z dnia 24 paêdziernika
2012 r. wydanego w sprawie o sygn. (...), oddalajàcego wnio-
sek powodowej spó∏ki o ustalenie, ˝e aktualizacja op∏aty
rocznej za prawo u˝ytkowania wieczystego dzia∏ek
gruntu nr: (...) po∏o˝onych w obr´bie K., gmina O., powiat
(...); (...) po∏o˝onych w obr´bie R., gmina O., powiat (...); (...)
po∏o˝onych w obr´bie Z., gmina O., powiat (...); (...) po∏o˝o-
nych w obr´bie Z., gmina O., powiat (...) o ∏àcznej powierzch-
ni 1.129,6165 ha jest nieuzasadniona. Wypowiedzeniu rocz-
nej op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste dokonanemu przez po-
zwanà Agencj´ NieruchomoÊci Rolnych zarzuci∏ naruszenie
art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, wnoszàc o:
● ustalenie braku uzasadnienia dla aktualizacji op∏aty

rocznej dokonanej przez Agencj´ – jako naruszajàcej art.
77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami,

● zaliczenie – w przypadku oddalenia wniosku zawartego
w ww. pkt 1 sprzeciwu – na poczet ró˝nicy pomi´dzy
op∏atà zaktualizowanà a dotychczasowà, nak∏adów po-



niesionych przez u˝ytkownika wieczystego na budow´
poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej (studnie wiercone, droga, place manew-
rowe) po dniu dokonania ostatniej aktualizacji
w ∏àcznej wysokoÊci 269.600,00 z∏ brutto – w try-
bie art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nierucho-
moÊciami,

● zaliczenie – w przypadku oddalenia wniosku zawartego
w ww. pkt 1 sprzeciwu – na poczet ró˝nicy pomi´dzy
op∏atà zaktualizowanà a dotychczasowà nak∏adów
koniecznych poniesionych przez u˝ytkownika wp∏ywa-
jàcych na popraw´ cech techniczno-u˝ytkowych gruntu,
a polegajàcych na remoncie kapitalnym, odtworzeniu
oraz bie˝àcych konserwacjach urzàdzeƒ melioracji
szczegó∏owej w ∏àcznej wysokoÊci 3.282.358,30 z∏ brutto,
których poniesienie przez u˝ytkownika wieczystego
spowodowa∏o przy tym wzrost wartoÊci u˝ytkowanej
nieruchomoÊci gruntowej – w trybie art. 77 ust. 6
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami (...).

Sàd Okr´gowy w Suwa∏kach wyrokiem z dnia 10 marca
2014 r. oddali∏ powództwo i zasàdzi∏ od powoda (...) w O. na
rzecz (...) w O. kwot´ 3.600 z∏ tytu∏em zwrotu kosztów za-
st´pstwa procesowego. U podstaw powy˝szego orzeczenia
znalaz∏y si´ nast´pujàce ustalenia faktyczne:

Orzeczeniem z dnia 24 paêdziernika 2012 r. Samorzàdo-
we Kolegium Odwo∏awcze w O. oddali∏o wniosek (...) w O.
o ustalenie, ˝e aktualizacja op∏aty rocznej za prawo wieczy-
stego u˝ytkowania jest niezasadna. Odpis tego orzeczenia
dnia 8 listopada 2012 r. zosta∏ dor´czony wnioskujàcemu.

WartoÊç nak∏adów poniesionych przez (...) w S. w la-
tach 2005–2007 wynios∏a 1.825.680 z∏, zaÊ wartoÊç nak∏a-
dów poniesionych przez (...) O. w latach 2008–2011 wynio-
s∏a 707.333 z∏ – ∏àcznie 2.533.013 z∏. By∏y to nak∏ady
zwiàzane z wykonywanymi robotami, które zapewni∏y
sprawne funkcjonowanie istniejàcego systemu melioracyj-
nego i mia∏y charakter nak∏adów koniecznych. System me-
lioracyjny polepsza warunki uprawowe gleby, a poniesione
nak∏ady s∏u˝y∏y temu celowi. Nak∏ady te usprawni∏y sys-
tem i tym samym przyczyni∏y si´ do zwi´kszenia wartoÊci
nieruchomoÊci.

Sàd Okr´gowy ustali∏ równie˝, ˝e w dniu 25 czerwca
2013 r. prawo u˝ytkowania wieczystego nieruchomo-
Êci rolnych b´dàcych przedmiotem niniejszego post´-
powania zosta∏o przekszta∏cone w prawo w∏asnoÊci.

Sàd Okr´gowy stwierdzi∏, ˝e wbrew twierdzeniom stro-
ny powodowej, nie znajdowa∏ w niniejszej sprawie za-
stosowania art. 77 ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami dotyczàcy za-
sad ustalania op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczy-
stego, na którym opierajà si´ wszystkie zarzuty meryto-
ryczne powoda. Natomiast, zastosowanie powinny znaleêç
przepisy ustawy z dnia 19 paêdziernika 1991 r. o gospoda-
rowaniu nieruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa, albo-

wiem przedmiotowa nieruchomoÊç posiada charakter rol-
ny, o czym mowa w art. 1 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. 1 i 3
u.g.n.r. (....) Wskaza∏, ˝e wszystkie zarzuty podniesione
w ramach sprzeciwu oparte zosta∏y na przekonaniu powo-
da, ˝e skutecznoÊç aktualizacji op∏aty rocznej, dokonanej
przez pozwanà Agencj´, powinna zostaç oceniona przez
pryzmat przes∏anek przewidzianych w art. 77 ust. 1 u.g.n.
Sàd Okr´gowy uzna∏ za b∏´dne za∏o˝enie, ˝e wolà ustawo-
dawcy by∏o uregulowanie op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego gruntów wchodzàcych w sk∏ad (...) Skarbu Paƒ-
stwa i gruntów obj´tych dzia∏aniem ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami, jak równie˝ ich aktualizacji, w oparciu
o te same zasady. 

Sàd Okr´gowy wskaza∏, ˝e ustawa o gospodarowaniu nie-
ruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa zawiera odr´bny od
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami re˝im prawny doty-
czàcy wysokoÊci op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego
w odniesieniu do nieruchomoÊci wchodzàcych w sk∏ad (...)
Skarbu Paƒstwa.

Sàd Apelacyjny zwa˝y∏, co nast´puje:
Apelacja nie jest zasadna:
(...) Istotne jest, ˝e zasadniczy spór w sprawie sprowa-

dza∏ si´ ostatecznie do tego, czy do aktualizacji op∏aty rocz-
nej nieruchomoÊci pozostajàcych w dacie aktualizacji w wie-
czystym u˝ytkowaniu powoda, mog∏y znaleêç zastosowanie
rozwiàzania prawne przewidziane w art. 77 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami tj.
ust. 2a i ust. 6 tego artyku∏u, co powiàzane by∏o po pierw-
sze: z ˝àdaniem powoda zaliczenia na poczet zaktualizowa-
nej op∏aty okreÊlonych nak∏adów zwiàzanych z utrzyma-
niem urzàdzeƒ melioracyjnych, a po drugie: z wysokoÊcià
zaktualizowanej op∏aty (156.802 z∏), przewy˝szajàcà niemal
10 krotnie dotychczasowà (15.994,37 z∏). (....)

Przechodzàc do oceny prawnej, przy uwzgl´dnieniu za-
kresu spornych kwestii, nale˝y wskazaç, ˝e w sprawie bez-
spornym jest to, ˝e nieruchomoÊci, których sprawa dotyczy,
w dacie zawiadomienia o zmianie dotychczasowej op∏aty
rocznej by∏y mieniem Skarbu Paƒstwa, o którym mowa
w art. 1 ustawy z 19 paêdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa i, pozostajàc
w wieczystym u˝ytkowaniu powoda, podlega∏y zasadom go-
spodarowania okreÊlonym w tej ustawie (art. 2). Bezspor-
nym jest równie˝, ˝e nieruchomoÊci te by∏y wykorzystywa-
ne na cele rolne.

Istotne jest, ˝e przepisy ww. ustawy stanowià regu-
lacj´ ca∏kowicie odr´bnà w stosunku do ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi, których ostatnio wymieniona ustawa – w zakresie do-
tyczàcym gospodarki nieruchomoÊciami – nie narusza
(art. 2 u.g.n.). Natomiast zgodnie z art. 54 ustawy o go-
spodarowaniu nieruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒ-
stwa, w sprawach nieuregulowanych w ustawie stosuje si´
przepisy Kodeksu cywilnego, o ile przepisy szczególne nie
stanowià inaczej.

Rzeczoznawca Majàtkowy14
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Od nowelizacji ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
Êciami rolnymi Skarbu Paƒstwa, która nastàpi∏a z dniem
6 lutego 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 6, poz. 64), ustawa sa-
modzielnie reguluje kwestie zwiàzane z ustaleniem
op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego tj.
w miejsce dotychczasowego odes∏ania do przepisów o gospo-
darce nieruchomoÊciami (dotychczasowy art. 17b ust. 1
i art. 35 ust. 3) samodzielnie okreÊla kryteria prawne i eko-
nomiczne ustalenia i zmiany op∏aty rocznej oraz legityma-
cj´ organu – Prezesa (...) do podejmowania dzia∏aƒ w tym
zakresie. Wed∏ug aktualnego stanu prawnego i zgodnie
z majàcym zasadnicze znaczenie dla rozstrzygni´cia spra-
wy, przepisem art. 17b ust. 1 ustawy z 1991 r., op∏ata rocz-
na z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu
do nieruchomoÊci zasobu wykorzystywanych na cele rolne
1% wartoÊci nieruchomoÊci ustalonej w sposób okreÊlony
w art. 30 ust. 1, z tym ˝e wartoÊç gruntu rolnego mo˝na
ustaliç w sposób okreÊlony w art. 30 ust. 2. Natomiast ust.
2a stanowi, ˝e o ustaleniu nowej albo zmianie dotychczaso-
wej wysokoÊci op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczy-
stego, o której mowa w ust. 1, Prezes (...) zawiadamia na pi-
Êmie u˝ytkownika wieczystego. Do obu rodzajów zawiado-
mieƒ stosuje si´ odpowiednio przepisy o gospodarce
nieruchomoÊciami, dotyczàce post´powania w razie wypo-
wiedzenia op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego
nieruchomoÊci gruntowej.

Z powy˝szego przepisu wynika zatem, ˝e ustawa
z 1991 r. samodzielnie reguluje kryteria decydujàce o wyso-
koÊci op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego
(art. 17b ust. 1), po wtóre, ˝e Agencja, gospodarujàc zaso-
bem i dzia∏ajàc poprzez swój organ, jest uprawniona zarów-
no do ustalenia, jak i aktualizacji op∏aty rocznej za wieczy-
ste u˝ytkowanie (art. 17b ust. 2a zd. 1), po trzecie, ˝e jedy-
nie do post´powania aktualizacyjnego (procedury) stosuje
si´ odpowiednio przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami (art. 17b ust. 2a zd. 2). Taki jedynie zakres odes∏ania
do ustawy z 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami wynika
dostatecznie jednoznacznie z omawianego przepisu i znaj-
duje dodatkowo potwierdzenie w judykaturze (por. np. wy-
roki Sàdu Najwy˝szego z 28 stycznia 2011 r. w sprawie
I CSK 130/10, czy z 21 czerwca 2013 r. w sprawie I CSK
741/12). Oznacza to, na co trafnie wskaza∏ Sàd pierwszej in-
stancji, ˝e odes∏anie umo˝liwia jedynie odpowiednie stoso-
wanie art. 78-81 u.g.n., gdy˝ te w∏aÊnie przepisy dotyczà
„post´powania w razie wypowiedzenia op∏aty” w rozumie-
niu art. 17b ust. 2a zd. 2. Natomiast przepis art. 77 ugn,
w szczególnoÊci w ust. 2a oraz 4–6 ma charakter normy ma-
terialnoprawnej i nie ma zastosowania do nieruchomoÊci
podlegajàcych regulacjom ustawy z 1991 r. (...).

Z kolei zaliczeniu nak∏adów poniesionych przez powo-
da i jego poprzednika prawnego na utrzymanie we w∏aÊci-
wym stanie urzàdzeƒ melioracyjnych stoi na przeszkodzie
nie tylko brak odpowiedniej regulacji w ustawie o gospoda-
rowaniu nieruchomoÊciami rolnymi Skarbu Paƒstwa, bàdê

odes∏ania do odpowiedniego stosowania art. 77 ust. 6
u.g.n., ale tak˝e przepisy ustawy z dnia 18 lipca 1991 r.
– Prawo wodne, które regulujà w wyczerpujàcy sposób za-
sady finansowania i utrzymywania urzàdzeƒ melioracyj-
nych (art. 72 i nast.).

(...) Uwzgl´dniajàc powy˝sze, Sàd Apelacyjny uzna∏, ˝e
apelacja powoda nie jest zasadna i na mocy art. 385 k.p.c.
orzek∏, jak w sentencji.

5.3. Wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia 30 stycznia 2014 r.
(www.sn.pl), III CSK 42/13
TEZA 1. Przez nak∏ady konieczne rozumie si´ na-

k∏ady, których celem jest utrzymanie rzeczy w stanie
zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie
z przeznaczeniem. Nak∏adami u˝ytecznymi sà zaÊ na-
k∏ady dokonane w celu ulepszenia rzeczy. Nak∏ady
zbytkowe s∏u˝à natomiast nadaniu rzeczy cech odpo-
wiadajàcych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu
jego potrzeb estetycznych.

2. Rozró˝nienie mi´dzy nak∏adami koniecznymi a inny-
mi nak∏adami polega na tym, ˝e pierwsze z nich zosta∏y po-
niesione na utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normal-
nego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Inne na-
k∏ady obejmujà natomiast wszelkiego rodzaju ulepszenia
rzeczy zwi´kszajàce jej wartoÊç. Przez u˝yte w art. 77 ust. 6
u.g.n. poj´cie nak∏adów koniecznych nale˝y zatem rozumieç
poniesione przez u˝ytkownika wieczystego nak∏ady na grunt
potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie
z przeznaczeniem.

Z uzasadnienia:
(...) Wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2012 r. Sàd Okr´gowy

ustali∏, ˝e aktualizacja op∏aty rocznej za u˝ytkowanie
wieczyste nieruchomoÊci gruntowej stanowiàcej w∏asnoÊç
Skarbu Paƒstwa, sk∏adajàcej si´ z dzia∏ek nr (...), po∏o˝onych
w K., obr´b 13, obj´tej ksi´gà wieczystà KW nr (...), okreÊlo-
na w wypowiedzeniu z dnia 22 wrzeÊnia 2008 r., jest uzasad-
niona do kwoty 72.211 z∏ od dnia 1 stycznia 2009 r. i zaliczy∏
na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychczasowà
a op∏atà zaktualizowanà nak∏ady poniesione przez
u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci w wysokoÊci
4.047.015,66 z∏, oddali∏ powództwo w pozosta∏ej cz´Êci
i zniós∏ wzajemnie koszy procesu stron.

(...) Powódka dokona∏a rozbiórki znajdujàcych si´ na
oddanym w u˝ytkowanie wieczyste gruncie budynków i bu-
dowli. Ich konstrukcja i przeznaczenie (by∏y to budynki
przemys∏owe by∏ego przedsi´biorstwa produkcyjnego) nie
pozwala∏y na ich technicznà adaptacj´ na budynki miesz-
kalno-us∏ugowe. Ich rozbiórka z tego wzgl´du by∏a niezb´d-
na i ekonomicznie uzasadniona. Obecnie na oddanych
w u˝ytkowanie wieczyste dzia∏kach mo˝na zbudowaç do-
wolny budynek mieszkalno-us∏ugowy zgodnie z obowiàzu-
jàcym studium i posiadanym przez powódk´ projektem.
Rozbiórka budynków i budowli wp∏yn´∏a na cechy tech-
niczno-u˝ytkowe gruntu.



Jest mo˝liwe wykorzystanie go na cele mieszkalno-us∏u-
gowe. Wzros∏a te˝ wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej i we-
d∏ug stanu na dzieƒ 18 sierpnia 2011 r. wynosi 10.389.523 z∏.
Poniesione przez powódk´ koszty rozbiórki budynków wy-
nios∏y 4.047.015,66 z∏ netto.

Wyrok zaskar˝y∏ pozwany w cz´Êci, „w jakiej Sàd
Apelacyjny oddali∏ apelacj´ i zaliczy∏ wartoÊç nak∏adów
poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego w kwocie
3.168.443,96 z∏ przy aktualizacji op∏aty rocznej z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego” oraz „oddali∏ apelacj´ co do
kosztów post´powania I instancji oraz zniós∏ koszty pomi´-
dzy stronami w post´powaniu apelacyjnym”. W skardze ka-
sacyjnej, opartej na pierwszej podstawie, pozwany zarzuci∏
naruszenie art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. i wniós∏ o uchylenie
wyroku w zaskar˝onej cz´Êci i przekazanie sprawy do po-
nownego rozpoznawania.

Sàd Najwy˝szy zwa˝y∏, co nast´puje:
Wydanie zaskar˝onego wyroku z naruszeniem art. 77

ust. 4 i 6 u.g.n. polega – zdaniem skar˝àcego – na b∏´dnym
uznaniu, ˝e koszty rozbiórki budynków znajdujàcych si´ na
oddanym powódce w u˝ytkowanie wieczyste gruncie stano-
wià w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. nak∏ady konieczne
wp∏ywajàce na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu.

Zgodnie z art. 77 ust. 6 u.g.n. na poczet ró˝nicy mi´dzy
op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà zalicza si´
– poza nak∏adami na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej (art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n.) – nak∏ady konieczne wp∏y-
wajàce na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, o ile w ich na-
st´pstwie wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej.

W literaturze i w orzecznictwie wyró˝nia si´ trzy ro-
dzaje nak∏adów: konieczne, u˝ytkowe i zbytkowe.
Przez nak∏ady koniecznie rozumie si´ nak∏ady, których ce-
lem jest utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do normalnego
korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Nak∏adami
u˝ytecznymi sà zaÊ nak∏ady dokonane w celu ulepszenia rze-
czy. Nak∏ady zbytkowe s∏u˝à natomiast nadaniu rzeczy cech
odpowiadajàcych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu je-
go potrzeb estetycznych. Warto dodaç, ˝e Kodeks cywilny
wyró˝nia jedynie nak∏ady konieczne i inne nak∏ady
(art. 226). Podzia∏ drugiej kategorii nak∏adów na u˝yteczne
i zbytkowe jest podzia∏em przyj´tym w piÊmiennictwie
i w orzecznictwie (por. wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia 22
marca 2006 r., III CSK 3/06, nie publ.).

Reasumujàc, rozró˝nienie mi´dzy nak∏adami konieczny-
mi, a innymi nak∏adami polega na tym, ̋ e pierwsze z nich zo-
sta∏y poniesione na utrzymanie rzeczy w stanie zdatnym do
normalnego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. In-
ne nak∏ady obejmujà natomiast wszelkiego rodzaju ulepsze-
nia rzeczy zwi´kszajàce jej wartoÊç. 

Przez u˝yte w art. 77 ust. 6 ugn poj´cie nak∏adów
koniecznych nale˝y zatem rozumieç poniesione przez
u˝ytkownika wieczystego nak∏ady na grunt potrzebne
do normalnego korzystania z niego zgodnie z prze-
znaczeniem.

Ze wzgl´du na to, ˝e przytoczony przepis ogranicza
mo˝liwoÊç zaliczenia nak∏adów na poczet ró˝nicy mi´dzy
op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowana do nak∏a-
dów koniecznych i jednoczeÊnie wymaga, aby wp∏ywa∏y one
na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu i spowodowa∏y
wzrost wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej, mogà si´ pojawiç
trudnoÊci z ocenà, które z dokonanych na grunt nak∏adów
sà nak∏adami koniecznymi, a które np. u˝ytecznymi. Wyda-
je si´, ˝e wskazanie w art. 76 ust. 6 u.g.n. jedynie na na-
k∏ady konieczne jest, co podniesiono równie˝ w literaturze,
niezbyt fortunne, albowiem nak∏ady konieczne obejmujà
w zasadzie tylko nak∏ady s∏u˝àce utrzymaniu rzeczy w sta-
nie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie
z przeznaczeniem. Majàc jednak na wzgl´dzie treÊç przepi-
su i zasad´ racjonalnego dzia∏ania ustawodawcy, nale˝y
przyjàç, i˝ zaliczeniu podlegajà jedynie dokonane przez
u˝ytkowania nak∏ady na grunt potrzebne do normalnego
korzystania z niego, zgodnie z przeznaczeniem nierucho-
moÊci gruntowej. Warto te˝ dodaç, ˝e nale˝y – co trafnie
podkreÊlono w piÊmiennictwie – odró˝niaç przeznaczenie
gruntu od okreÊlonego w umowie celu oddania gruntu
w u˝ytkowanie wieczyste. Przeznaczenie gruntu wynika
przede wszystkim z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy. Okre-
Êlony w umowie cel oddania gruntu w u˝ytkowanie wieczy-
ste nie musi natomiast byç to˝samy z przeznaczeniem
gruntu, albowiem mo˝e zostaç w umowie okreÊlony w´˝ej
ni˝ przeznaczenie gruntu.

Majàc na wzgl´dzie powy˝sze i wià˝àce w post´powa-
niu kasacyjnym ustalenia faktyczne, nie mo˝na podzie-
liç zarzutu skar˝àcego, ˝e zakwestionowane nak∏a-
dy pozwanej na oddanà jej w u˝ytkowanie wieczyste
nieruchomoÊç nie stanowi∏y w rozumieniu art. 77
ust. 6 nak∏adów koniecznych. Rozebranie znajdujàcych
si´ na gruncie budynków i budowli, które wymaga∏o ponie-
sienia przez powódk´ nak∏adów przedstawionych do zali-
czania na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychczasowà
a op∏atà zaktualizowanà, by∏o niezb´dne do wykorzystania
oddanej w u˝ytkowanie wieczyste nieruchomoÊci zgodnie
z jej przeznaczeniem. NieruchomoÊç znajduje si´ bowiem
– jak wynika z ustaleƒ faktycznych – na terenach przezna-
czonych do zabudowy mieszkaniowo-us∏ugowej. Tymcza-
sem wykorzystanie jej w tym celu nie by∏o mo˝liwe
bez rozebrania budynków i budowli przemys∏o-
wych, nienadajàcych si´ do adaptacji na budynki
mieszkaniowo-u˝ytkowe. Z podstawy faktycznej roz-
strzygni´cia wynika te˝ jednoznacznie, ˝e rozebranie bu-
dynków i budowli wp∏yn´∏o na cechy techniczno-u˝ytkowe
gruntu, albowiem stworzy∏o, przez usuni´cie ograniczeƒ,
warunki pozwalajàce przystàpiç do zabudowy nieruchomo-
Êci gruntowej zgodnie z jej przeznaczeniem i aktualnym ce-
lem oddania go w u˝ytkowanie wieczyste. Ponadto spowo-
dowa∏o – co nie jest kwestionowane – wzrost wartoÊci nie-
ruchomoÊci.

Rzeczoznawca Majàtkowy16
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Racj´ ma powódka, ˝e skar˝àcy, podnoszàc zarzut
naruszenia art. 77 ust. 6 u.g.n., b∏´dnie uto˝sami∏
wydatki na rozbiórk´ budynków i budowli z dokona-
niem na nie nak∏adów. Nie mo˝na bowiem wydatków na
likwidacj´ rzeczy traktowaç jako nak∏ad na t´ rzecz. Zatem
za nieuzasadniony nale˝a∏o uznaç zarzut, ˝e Sàd na poczet
ró˝nicy mi´dzy dotychczasowà op∏atà rocznà z tytu∏u u˝yt-
kowania wieczystego, a op∏atà zaktualizowanà zaliczy∏ na-
k∏ady na budynki i budowle znajdujàce si´ na gruncie odda-
nym w u˝ytkowanie wieczyste.

Argumentów wspierajàcych zarzut naruszenia art. 77
ust. 6 u.g.n. nie dostarcza tak˝e – wbrew przekonaniu
skar˝àcego – art. 33 ust. 2 u.g.n., gdy˝ przewidziane
w nim wynagrodzenie przys∏ugujàce w razie wygaÊni´cia
umowy u˝ytkownikowi wieczystemu za wzniesione przez
niego lub nabyte na w∏asnoÊç budynki i inne urzàdzenia do-
tyczy, co usz∏o uwagi skar˝àcego, budynków i innych urzà-
dzeƒ istniejàcych w dniu wygaÊni´cia umowy. Nie ma za-
tem – wobec rozebrania budynków i budowli – wska-
zywanego przez skar˝àcego niebezpieczeƒstwa
rozliczania nak∏adów na budynki przy aktualizacji
op∏aty rocznej i póêniej, przy wygaÊni´ciu umowy
u˝ytkowania wieczystego.

Reasumujàc, zarzut wydania zaskar˝onego wyroku
z naruszeniem art. 77 ust. 6 u.g.n. w sposób wskazany
w uzasadnieniu skargi kasacyjnej nale˝a∏o uznaç za nie-
uzasadniony.

(...) Z przedstawionych powodów Sàd Najwy˝szy orzek∏,
jak w sentencji wyroku (art. 39814 k.p.c. oraz art. 98
w zwiàzku z art. 39821 i 391 § 1 k.p.c.

5.4. Wyrok SN IV CSK 736/13, z dnia 26 wrzeÊnia 2014 r.,
(LEX nr 1545104) 
TEZA 1. Przez nak∏ady konieczne w rozumieniu

art. 77 ust. 6 u.g.n. rozumie si´ nak∏ady na grunt po-
trzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie
z przeznaczeniem. Nak∏adami u˝ytecznymi sà zaÊ na-
k∏ady dokonane w celu ulepszenia rzeczy. Nak∏ady
zbytkowe s∏u˝à natomiast nadaniu cech odpowiada-
jàcych upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu jego
potrzeb estetycznych. W ramach przedstawionego wy˝ej
podzia∏u nak∏adów i tak okreÊlonemu ich znaczeniu, nak∏a-
dy poniesione na porzàdkowanie zieleni znajdujàcej si´ na
gruncie mogà mieÊciç si´ w ka˝dej z wymienionej wy˝ej kate-
gorii nak∏adów.

2. Nak∏ady konieczne, o jakich mowa w art. 77 ust. 6
u.g.n., mogà dotyczyç tak˝e istniejàcych cz´Êci sk∏adowych
gruntu, je˝eli wp∏ywajà one na jego cechy techniczno-u˝ytko-
we. Nie b´dà one natomiast obejmowa∏y nowych obiektów
wznoszonych przez u˝ytkownika wieczystego.

3. W wypadku zaliczania poniesionych przez u˝ytkownika
wieczystego nak∏adów koniecznych na poczet op∏at z tytu∏u
u˝ytkowania wieczystego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw.
z ust. 6 u.g.n. nale˝y rozró˝niç wysokoÊç kosztów poniesio-

nych na dokonanie tych nak∏adów – obejmujàcych poniesione
op∏aty administracyjne, koszty sporzàdzenia wymaganej do-
kumentacji i wykonania prac) od wartoÊci samych nak∏adów.
Przedmiotem zaliczenia dokonywanego na podstawie art. 77
ust. 4 i 5 w zw. z art. 77 ust. 6 u.g.n. nie jest bowiem suma po-
szczególnych kwot wydatkowanych przez u˝ytkownika wie-
czystego na nak∏ady konieczne, lecz jedynie wartoÊç tych na-
k∏adów ustalana na podstawie szczególnej regulacji prawnej
zawartej w rozporzàdzeniu z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunko-
wego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109).

Z uzasadnienia:
Sàd Najwy˝szy w sprawie z powództwa P. Spó∏ki z ogra-

niczonà odpowiedzialnoÊcià w W. poprzednio P. Spó∏ki z ogra-
niczonà odpowiedzialnoÊcià w B. przeciwko Skarbowi Paƒ-
stwa – Prezydentowi Miasta T. o ustalenie, po rozpoznaniu
na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 26 wrze-
Ênia 2014 r., skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku
Sàdu Apelacyjnego z dnia 4 lipca 2013 r.,

1) oddala skarg´ kasacyjnà; (...).
Sàd Okr´gowy w T. wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r.

– w nast´pstwie rozpoznania wniesionego przez powódk´ P.
spó∏k´ z o.o. w W. (poprzednia siedziba w B.) sprzeciwu od
decyzji Samorzàdowego Kolegium Odwo∏awczego – ustali∏,
˝e na poczet op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste zalicza-
ne b´dà nak∏ady konieczne i nak∏ady na urzàdzenia
infrastruktury technicznej w kwocie 1.518.703,08 z∏,
a˝ do wyczerpana tej kwoty, natomiast w cz´Êci dotyczà-
cej ustalenia bezzasadnoÊci aktualizacji op∏aty rocznej po-
wództwo oddali∏.

(...) NieruchomoÊç, której dotyczy∏o wypowiedzenie
op∏aty – po∏o˝ona w T. przy ul. S., na dzia∏kach o nr ewiden-
cyjnych: (...) o powierzchni 15.958 m2, dla której ksi´g´
wieczystà nr (...) prowadzi Sàd Rejonowy w T. – jest w∏asno-
Êcià Skarbu Paƒstwa. Na tym terenie przed II wojnà Êwia-
towà znajdowa∏y si´ stare, pruskie koszary, a po wojnie po-
wsta∏ tam P. Zak∏ad Sprz´tu Sportowego i Turystycznego
w T., któremu decyzjà z dnia 2 kwietnia 1992 r. oddano t´
nieruchomoÊç w u˝ytkowanie wieczyste wraz z nieodp∏at-
nym nabyciem w∏asnoÊci budynków i budowli. Póêniej u˝yt-
kownikiem wieczystym nieruchomoÊci sta∏o si´ Przedsi´-
biorstwo Us∏ug Budowlanych i Technicznych M. Spó∏ka
z o.o. w T. Podmiot ten wyburzy∏ znajdujàce si´ na tym
terenie budynki, a tak˝e uprzàtnà∏ teren z pozosta-
∏oÊci jego uzbrojenia. Dnia 30 maja 2007 r. zby∏ on pra-
wo u˝ytkowania wieczystego na rzecz powódki. Powódka,
jako inwestor wybudowa∏a na nieruchomoÊci Centrum
Handlowe Z. wraz z parkingiem, drogami wjazdowymi i wy-
jazdowymi oraz ca∏à infrastrukturà koniecznà do funkcjo-
nowania obiektu. Powódka ponios∏a nak∏ady na budow´
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej: stacji trafo o wartoÊci
rynkowej 116.565,61 z∏, trawników w pasach drogowych
o wartoÊci rynkowej 13.354,12 z∏, zjazdu z ul. B. o wartoÊci
163.984,05 z∏, zjazdu z ul. S. o wartoÊci 23.765,80 z∏, zatoki



autobusowej o wartoÊci rynkowej 23.765,80 z∏ i chodników
w ulicach o wartoÊci rynkowej 230.415,14 z∏. Powódka do-
kona∏a tak˝e usuni´cia i przesadzenia drzew (wartoÊç ryn-
kowa 562.683,72 z∏), remontu pasa drogowego ul. B. (war-
toÊç rynkowa 59.414,51 z∏), wykona∏a roboty rozbiórkowe
nawierzchni na ulicach (wartoÊç rynkowa 7.912,93 z∏) i do-
kona∏a przebudowy sieci gazowej (wartoÊç rynkowa
12.335,58 z∏) – o ∏àcznej wartoÊci 1.518.703,08 z∏. WartoÊç
rynkowa prawa w∏asnoÊci nieruchomoÊci na dzieƒ
31 grudnia 2009 r. wynosi∏a 9.007.000 z∏.

Sàd Okr´gowy uzna∏, ˝e wypowiedzenie dotychczasowej
op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego i ustalenie
jej nowej wysokoÊci by∏o zasadne, co uzasadnia∏o oddalenie
powództwa w tej cz´Êci.

Na podstawie art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (tekst jedn.: Dz.U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z póên. zm. – dalej: „u.g.n.”) kosz-
ty budowy infrastruktury technicznej powinny zostaç rozli-
czone i zaliczone na poczet op∏aty z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego. Do nak∏adów tych Sàd zaliczy∏ budow´ dróg
dojazdowych z ul. B. i S., budow´ zatoki autobuso-
wej, chodnika w pasie ulicy, remont pasa drogowego
ul. B., przebudow´ sieci gazowej. Ponadto na podsta-
wie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z ust. 6 u.g.n. zaliczy∏ na
poczet op∏aty wartoÊç nak∏adów koniecznych wp∏y-
wajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, po-
niesionych przez powódk´, gdy˝ w ich nast´pstwie
wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci. Przyjà∏, ˝e nak∏ady
zwiàzane z usuni´ciem drzew z gruntu stanowià na-
k∏ady konieczne na nieruchomoÊç. Przed rozpocz´ciem
inwestycji nieruchomoÊç by∏a zabudowana starymi budyn-
kami firmy P. i znajdowa∏a si´ na niej znaczna iloÊç nasa-
dzeƒ drzew i krzaków. Teren by∏ nieuporzàdkowany. Prze-
prowadzenie prac inwestycyjnych wymaga∏o uporzàdkowa-
nia tego terenu. Wycinka drzew wymaga odpowiednich
zezwoleƒ administracyjnych i wniesienia stosownych op∏at.
Przeprowadzenie tych prac w sposób znaczàcy podnosi war-
toÊç gruntu i zwi´ksza mo˝liwoÊci inwestycyjne. ¸àczna
wartoÊç wykonanych prac wynios∏a 1.518.703,08 z∏.
Uwzgl´dniajàc powy˝sze Sàd orzek∏ o zaliczeniu wymienio-
nej kwoty na poczet op∏aty z tytu∏u u˝ytkowania wieczyste-
go poczàwszy od 2010 r., a˝ do jej wyczerpania.

Od powy˝szego wyroku apelacj´ wniós∏ pozwany, który
zaskar˝y∏ go w cz´Êci ustalajàcej zaliczenie na po-
czet op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste nak∏adów ko-
niecznych i nak∏adów na urzàdzenia infrastruktury
technicznej w wysokoÊci 1.518.703,08 z∏ i wniós∏ o od-
dalenie powództwa w tej cz´Êci, ewentualnie o odrzucenie
pozwu w cz´Êci, co do kwoty 679.249,33 z∏, tj. co do zwrotu
nak∏adów koniecznych. W nast´pstwie rozpoznania apelacji
pozwanego Sàd Apelacyjny, wyrokiem z dnia 31 maja
2012 r., uchyli∏ zaskar˝ony wyrok w pkt 1 – w cz´Êci
ustalajàcej zaliczenie na poczet op∏aty rocznej na-
k∏adów koniecznych w wysokoÊci 562.683,72 z∏

– i w tym zakresie odrzuci∏ pozew, zmieni∏ zaskar˝ony wy-
rok w pozosta∏ej cz´Êci w ten sposób, ˝e nakaza∏ pozwane-
mu zaliczenie na poczet ró˝nicy mi´dzy wysokoÊcià op∏aty
zaktualizowanej a op∏aty dotychczasowej nak∏adów ponie-
sionych przez powódk´ na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej o wartoÊci 896.649,85 z∏, a˝ do wyczerpania tej
kwoty nadto oddali∏ apelacj´ pozwanego w pozosta∏ej cz´-
Êci. Przyczynà cz´Êciowego odrzucenia pozwu by∏a czasowa
niedopuszczalnoÊç drogi sàdowej. Sàd jest bowiem zwiàza-
ny zakresem ˝àdania zg∏oszonym we wniosku do Samorzà-
dowego Kolegium Odwo∏awczego, który nie obejmowa∏ ˝à-
dania zaliczenia nak∏adów koniecznych zg∏oszonego dopie-
ro w toku post´powania sàdowego. Obowiàzek uprzedniego
wyczerpania etapu post´powania przed Samorzàdowym
Kolegium Odwo∏awczym obejmuje równie˝ wszystkie na-
k∏ady, a zatem ˝àdanie zaliczenia nak∏adów nie obj´tych
wnioskiem do Samorzàdowego Kolegium Odwo∏awczego
skutkuje czasowà niedopuszczalnoÊcià drogi sàdowej, po-
wodujàcà koniecznoÊç odrzucenia pozwu na podstawie
art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c. W pozosta∏ym zakresie – dotyczà-
cym pozosta∏ych nak∏adów – sàd drugiej instancji uzna∏
apelacj´ za bezzasadnà, przyjmujàc za prawid∏owe ustale-
nia i ocen´ prawnà sàdu pierwszej instancji.

Na skutek skarg kasacyjnych obu stron Sàd Najwy˝szy,
wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2013 r., uchyli∏ zaskar˝ony
wyrok Sàdu Apelacyjnego w cz´Êci odrzucajàcej pozew
o zaliczenie na poczet op∏aty rocznej nak∏adów koniecz-
nych w wysokoÊci 562.683,72 z∏ i w tej cz´Êci przekaza∏
spraw´ Sàdowi drugiej instancji do ponownego rozpozna-
nia. W pozosta∏ej cz´Êci skarga kasacyjna powódki oraz
skarga kasacyjna pozwanego zosta∏y oddalone, jako bezza-
sadne. W ocenie Sàdu Najwy˝szego, b∏´dne by∏o stano-
wisko sàdu drugiej instancji, ˝e zachodzi∏a czasowa nie-
dopuszczalnoÊç drogi sàdowej w zakresie prawa ˝àdania
przez powódk´ zaliczenia na poczet ró˝nicy miedzy op∏atà
dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà wartoÊci nak∏a-
dów koniecznych na nieruchomoÊci poniesionych przez po-
wódk´, jako u˝ytkownika wieczystego.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sàd Apelacyjny, wy-
rokiem z dnia 4 lipca 2013 r., oddali∏ apelacj´ pozwane-
go od rozstrzygni´cia zawartego w pkt 1 dotyczàcego ˝àda-
nia ustalenia, ˝e na poczet op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste
nieruchomoÊci, poczynajàc od roku 2010, zaliczone b´dà
nak∏ady konieczne w wysokoÊci 562.683,72 z∏, a˝ do wy-
czerpania tej kwoty. Sàd drugiej instancji przyjà∏ za prawi-
d∏owe ustalenia faktyczne sàdu pierwszej instancji. Za nie-
zasadny uzna∏ zarzut pozwanego, ˝e z treÊci opinii bieg∏e-
go, sporzàdzonej w sprawie, nie wynika, aby wskutek
poniesionych nak∏adów koniecznych nastàpi∏ wzrost warto-
Êci nieruchomoÊci. W opinii wskazano bowiem, ˝e wartoÊç
nieruchomoÊci bez nak∏adów wynosi 7.488.252 z∏, a z na-
k∏adami 9.007.000 z∏. Wprawdzie w opinii nie wyartyku∏o-
wano, ˝e chodzi o wzrost wartoÊci wynikajàcy zarówno
z nak∏adów na infrastruktur´, jak i nak∏adów polegajàcych

Rzeczoznawca Majàtkowy18



Nr 88,  paêdziernik–grudzieƒ 2015 19

na wycince i przesadzeniu drzew, jednak okolicznoÊç ta wy-
nika z treÊci ca∏ej opinii. Oceni∏, ˝e nak∏ady, o których mo-
wa w art. 77 ust. 6 u.g.n., to takie, które s∏u˝àc utrzyma-
niu nieruchomoÊci w nale˝ytym stanie, poprzez podniesie-
nie jej walorów techniczno-u˝ytkowych, prowadzà do
wzrostu wartoÊci tej nieruchomoÊci. Za pozbawiony znacze-
nia uzna∏ argument pozwanego, ˝e przeznaczenie nieru-
chomoÊci nie uleg∏o zmianie w zwiàzku z inwestycjà u˝yt-
kownika wieczystego. W art. 77 ust. 6 u.g.n. mowa jest bo-
wiem nie o zmianie przeznaczenia gruntu, lecz o wp∏ywie
nak∏adów na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu.

Wyrok Sàdu Apelacyjnego zosta∏ zaskar˝ony w ca∏oÊci
skargà kasacyjnà pozwanego, w której w ramach podsta-
wy z art. 3983 § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucono naruszenie art. 77
ust. 1, ust. 4 i ust. 6 u.g.n. Pozwany wniós∏ o uchylenie za-
skar˝onego wyroku i zmian´ wyroku Sàdu Okr´gowego w G.
poprzez oddalenie ˝àdania powódki zaliczenia nak∏adów
w wysokoÊci 562.683,72 z∏ na poczet ró˝nicy pomi´dzy op∏a-
tà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà, ewentualnie
o uchylenie zaskar˝onego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sàdowi Apelacyjnemu.

Sàd Najwy˝szy zwa˝y∏, co nast´puje:
(...) Z przytoczonych wczeÊniej tych ustaleƒ nale˝y wy-

eksponowaç, i˝ nieruchomoÊç powódki, na które ponios∏a
ona nak∏ady, by∏a przed ich poniesieniem w z∏ym stanie. Za-
budowa gruntu pod przemys∏ i us∏ugi, a wi´c wykorzystanie
nieruchomoÊci zgodnie z jej przeznaczeniem, wymaga∏a upo-
rzàdkowania ca∏ego terenu, co obejmowa∏o, po wczeÊniej-
szym wyburzeniu starych zabudowaƒ fabrycznych i uprzàt-
ni´ciu pozosta∏oÊci uzbrojenia, tak˝e koniecznoÊç uporzàd-
kowania znajdujàcych si´ na gruncie nasadzeƒ. Bez
wykonania tych prac nie mo˝na by normalnie korzystaç
z nieruchomoÊci zgodnie z jej przeznaczeniem.

Zgodnie z art. 77 ust. 6 u.g.n., zasady, o których mowa
w ust. 4 i 5 (dotyczàce zaliczania nak∏adów na poczet ró˝-
nicy mi´dzy op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà)
stosuje si´ odpowiednio do nak∏adów koniecznych wp∏ywajà-
cych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, poniesionych
przez u˝ytkownika wieczystego, o ile w ich nast´pstwie
wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej. W wyroku z dnia
30 stycznia 2014 r., III CSK 42/13 (nie publ.) Sàd Najwy˝-
szy wyjaÊni∏, ˝e przez nak∏ady konieczne w rozumieniu art.
77 ust. 6 u.g.n. rozumie si´ nak∏ady na grunt potrzebne do
normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem.
Nak∏adami u˝ytecznymi sà zaÊ nak∏ady dokonane w celu
ulepszenia rzeczy. Nak∏ady zbytkowe s∏u˝à natomiast nada-
niu cech odpowiadajàcych upodobaniom posiadacza, zaspo-
kojeniu jego potrzeb estetycznych. W ramach przedstawione-
go wy˝ej podzia∏u nak∏adów i tak okreÊlonemu ich znacze-
niu, nak∏ady poniesione na porzàdkowanie zieleni
znajdujàcej si´ na gruncie mogà mieÊciç si´ w ka˝dej
z wymienionej wy˝ej kategorii nak∏adów. B´dà one
mia∏y charakter nak∏adów koniecznych, gdy bez ich dokona-
nia nieruchomoÊç nie b´dzie zdatna do normalnego korzy-

stania z niej zgodnie z jej przeznaczeniem wynikajàcym z ce-
lu, na jaki zosta∏ oddana w u˝ytkowanie wieczyste. Do nak∏a-
dów u˝ytecznych zaliczy si´ tego rodzaju nak∏ady wtedy, gdy
ich poniesienie nie jest konieczne do korzystania z nierucho-
moÊci zgodnie z jej przeznaczeniem, ale nak∏ady te jedynie
ulepszà nieruchomoÊç. Wreszcie do trzeciej grupy nak∏adów
zaliczy si´ tego rodzaju nak∏ady wtedy, gdy jedynie b´dà s∏u-
˝y∏y zaspokojeniu okreÊlonych upodobaƒ estetycznych u˝yt-
kownika wieczystego.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego nie wynika,
aby usuni´cie i przesadzenie porastajàcej grunt roÊlinnoÊci
by∏o spowodowane dà˝eniem powódki do polepszenia nieru-
chomoÊci bàdê jedynie do zaspokojenia upodobaƒ estetycz-
nych powódki. Wr´cz przeciwnie, pozostawienie na gruncie
porastajàcej w sposób nieuporzàdkowany roÊlinnoÊci unie-
mo˝liwia∏o zabudow´ nieruchomoÊci po wczeÊniejszym wy-
burzeniu starych, zdewastowanych zabudowaƒ fabrycznych.
Poza tym nie mo˝na podzieliç stanowiska pozwanego, bli˝ej
przedstawionego w skardze kasacyjnej, ˝e poj´cie nak∏adów
koniecznych wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe
gruntu nale˝y ujmowaç wàsko w tym sensie, i˝ mogà one
obejmowaç tylko nak∏ady polegajàce na zmianie w∏aÊciwoÊci
warunków geologicznych gruntu (niwelacje, zag´szczanie
gruntu itp.). Poj´cie to nale˝y interpretowaç funkcjo-
nalnie i odnieÊç do gruntu wraz z jego cz´Êciami
sk∏adowymi, do których, zgodnie z art. 48 kc, nale˝à
urzàdzenia trwale z gruntem zwiàzane, jak równie˝
drzewa i inne roÊliny. W powo∏anym wczeÊniej wyroku
Sàdu Najwy˝szego z dnia 30 stycznia 2014 r., III CSK 42/13,
zaakceptowano stanowisko, ˝e nak∏ady konieczne obejmujà
m.in. wydatki u˝ytkownika wieczystego z tytu∏u rozbiórki
budynków i budowli. Zarówno cechy (geologiczne) samego
gruntu, jak równie˝ jego cz´Êci sk∏adowych wp∏ywajà zazwy-
czaj bezpoÊrednio na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, ja-
ko ca∏oÊci warunkujàce mo˝liwoÊç okreÊlonego sposobu ko-
rzystania z niego. Tym samym nak∏ady konieczne, o ja-
kich mowa w art. 77 ust. 6 u.g.n., mogà dotyczyç
tak˝e istniejàcych cz´Êci sk∏adowych gruntu, je˝eli
wp∏ywajà one na jego cechy techniczno-u˝ytkowe. Nie
b´dà one natomiast obejmowa∏y nowych obiektów
wznoszonych przez u˝ytkownika wieczystego.

Z wià˝àcych Sàd Najwy˝szy ustaleƒ wynika, ˝e dokona-
ne przez powódki nak∏ady na porzàdkowanie nieruchomoÊci
z roÊlinnoÊci spowodowa∏y wzrost wartoÊci nieruchomoÊci,
co jest kolejnà koniecznà przes∏ankà zastosowania do nich
art. 77 ust. 6 u.g.n. Nale˝y podkreÊliç, ˝e w wypadku zali-
czania poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego nak∏a-
dów koniecznych na poczet op∏at z tytu∏u u˝ytkowania wie-
czystego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z ust. 6
u.g.n. nale˝y rozró˝niç wysokoÊç kosztów poniesio-
nych na dokonanie tych nak∏adów – obejmujàcych
poniesione op∏aty administracyjne, koszty sporzàdze-
nia wymaganej dokumentacji i wykonania prac) od
wartoÊci samych nak∏adów. Przedmiotem zaliczenia do-
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konywanego na podstawie art. 77 ust. 4 i 5 w zw. z art. 77
ust. 6 u.g.n. nie jest bowiem suma poszczególnych kwot wy-
datkowanych przez u˝ytkownika wieczystego na nak∏ady
konieczne, lecz jedynie wartoÊç tych nak∏adów ustalanà na
podstawie szczególnej regulacji prawnej zawartej w rozpo-
rzàdzeniu Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z póên. zm.). We-
d∏ug § 35 ust. 3 rozporzàdzenia, wartoÊç nak∏adów odpo-
wiada ró˝nicy wartoÊci nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej
stan po dokonaniu nak∏adów i wartoÊci nieruchomoÊci
uwzgl´dniajàcej jej stan przed dokonaniem tych nak∏adów.
Wobec niepodniesienia odpowiednich zarzutów w skardze
kasacyjnej zwiàzanych z ustaleniem wartoÊci nak∏adów na
podstawie wskazanego wy˝ej przepisu wià˝àce jest dla Sàdu
Najwy˝szego ustalenie sàdu drugiej instancji, ˝e wartoÊç
tych nak∏adów, tj. stanowiàcych ró˝nic´ wartoÊci nierucho-
moÊci pomi´dzy stanem po dokonaniu nak∏adów koniecz-
nych a wartoÊcià nieruchomoÊci wed∏ug stanu sprzed doko-
naniem tych nak∏adów, wyra˝a si´ kwotà 562.683,72 z∏. Po-
wy˝sze przesàdza o bezzasadnoÊci zarzutów podniesionych
w skardze kasacyjnej.

Z tych wzgl´dów skarga kasacyjna jako bezzasadna
zosta∏a oddalona na podstawie art. 39814 k.p.c. O kosztach
post´powania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98
§ 1 i 3, art. 99 w zw. z art. 391 § 1 i art. 39818 k.p.c.

5.5. Wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia 21 maja 2014 r.
(II CSK 451/13)
TEZA 1. Mo˝liwe jest obj´cie przedmiotem sàdowego po-

st´powania aktualizacyjnego, uregulowanego w art. 80 u.g.n.
– poza samà zasadnoÊcià zmiany op∏aty rocznej, jej wysoko-
Êci lub zastosowanej stawki procentowej – tak˝e okresu obo-
wiàzywania nowej stawki lub op∏aty, czy te˝ zaliczenia war-
toÊci nak∏adów, przewidzianego w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n.

2. W przypadku, gdy zaktualizowana wysokoÊç op∏aty
osiàgnie próg wyznaczony w art. 77 ust. 2a u.g.n., u˝ytkow-
nik wieczysty w drugim roku od aktualizacji wnosi op∏at´
w wysokoÊci stanowiàcej sum´ dwukrotnoÊci dotychczasowej
op∏aty i po∏owy nadwy˝ki ponad dwukrotnoÊç tej op∏aty,
a w trzecim roku od aktualizacji wnosi op∏at´ w wysokoÊci
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
dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà podlega je-
dynie wartoÊç okreÊlonych nak∏adów dokonanych
przez u˝ytkownika wieczystego po dniu ostatniej ak-
tualizacji bàdê wczeÊniej, je˝eli nie dokonano zalicze-
nia przy poprzednich aktualizacjach; w ka˝dym jed-
nak wypadku chodzi o nak∏ady dokonane po ustano-
wieniu prawa u˝ytkowania wieczystego.

4. Poj´cie „urzàdzenia infrastruktury technicznej”
w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. nale˝y odczytywaç
z uwzgl´dnieniem art. 143 ust. 2 u.g.n., mimo ˝e prze-

pis ten zosta∏ zamieszczony w rozdziale normujàcym
udzia∏ w kosztach budowy urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej w formie op∏aty adiacenckiej.

Z uzasadnienia:
Sàd Najwy˝szy w sprawie z powództwa Cementowni

„W.” – Spó∏ki Akcyjnej z siedzibà w T. przeciwko Skarbowi
Paƒstwa – StaroÊcie P. o ustalenie op∏aty rocznej z tytu-
∏u u˝ytkowania wieczystego, po rozpoznaniu na posie-
dzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 21 maja 2014 r.
skargi kasacyjnej strony powodowej oraz skargi kasacyjnej
strony pozwanej, od wyroku Sàdu Apelacyjnego z dnia
13 marca 2013 r.

I. uchyla zaskar˝ony wyrok w pkt 1 lit. b oraz c i nadaje
im brzmienie: (....)

Sàd Okr´gowy w S. wyrokiem z dnia 14 czerwca 2012 r.
ustali∏, ˝e powódk´ Cementowni´ „W.” spó∏k´ akcyjnà w T.
oraz pozwanego Skarb Paƒstwa – Starost´ Powiatu P. wià˝e
– od 1 stycznia 2010 r. – nowa wysokoÊç op∏aty rocznej z ty-
tu∏u u˝ytkowania wieczystego szczegó∏owo opisanych dzia-
∏ek gruntu po∏o˝onych w T., o ∏àcznej powierzchni
263,7724 ha, w kwocie 302.820 z∏, p∏atnej do 31 marca ka˝-
dego roku z góry, z odsetkami ustawowymi w razie zap∏aty
po tym terminie, oddali∏ dalej idàce ˝àdanie, tj. ustalenia wy-
sokoÊci op∏aty rocznej w wysokoÊci 200.797,80 z∏ oraz zali-
czenia na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotychczasowà
a op∏atà zaktualizowanà wartoÊci nak∏adów poniesionych
przez powódk´ na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury technicz-
nej i orzek∏ o kosztach procesu.

Sàd Apelacyjny, na skutek apelacji powódki, wyrokiem
z dnia 13 marca 2013 r. zmieni∏ wyrok Sàdu Okr´gowego
w ten sposób, ˝e op∏at´ rocznà nale˝nà od powódki na rzecz
pozwanego ustali∏ na kwoty: 131.763,04 z∏ za 2010 r., po
217.291,52 z∏ za lata 2011 i 2012 oraz 302.820 z∏, poczynajàc
od 1 stycznia 2013 r., oddali∏ apelacj´ w pozosta∏ej cz´Êci
i orzek∏ o kosztach procesu za instancj´ odwo∏awczà. (...)

Sàd Apelacyjny wskaza∏, ˝e zaliczeniu na poczet ró˝ni-
cy mi´dzy op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowa-
nà podlegajà – zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n. – jedynie
nak∏ady na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej dokonane przez u˝ytkownika wieczystego
przed dniem 5 grudnia 1990 r. Powódka, powsta∏a
z przekszta∏cenia przedsi´biorstwa paƒstwowego (Kombi-
natu Cementowo-Wapienniczego w D.) – b´dàcego u˝yt-
kownikiem wieczystym przedmiotowego gruntu od dnia
5 grudnia 1990 r. – w spó∏k´ akcyjnà Skarbu Paƒstwa, nie
mo˝e domagaç si´ skutecznie zaliczenia nak∏adów
poczynionych przez to przedsi´biorstwo przed
wskazanà datà; nak∏ady te – pod rzàdem art. 128 §
1 k.c. – stanowi∏y w∏asnoÊç ogólnonarodowà
a uchylenie tego przepisu z dniem 1 lutego 1989 r.
nie spowodowa∏o uw∏aszczenia paƒstwowych osób
prawnych do sk∏adników mienia znajdujàcych si´
w ich zarzàdzie. Nak∏ady z póêniejszego okresu,
których zaliczenia domaga∏a si´ powódka, nie spe∏-
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niajà natomiast kryteriów okreÊlajàcych nak∏ady
poniesione na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej (art. 77 ust. 4 u.g.n.) oraz nak∏ady ko-
nieczne (art. 77 ust. 6 i art. 143 ust. 2 u.g.n.).

Wyrok Sàdu Apelacyjnego zaskar˝y∏y skargami kasacyj-
nymi obie strony, powo∏ujàc si´ na podstaw´ okreÊlonà
w art. 3983 § 1 pkt 1 k.p.c.

Powódka zarzuci∏a naruszenie art. 77 ust. 4 i art. 143
ust. 2 u.g.n. w zwiàzku z art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
29 wrzeÊnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami (Dz.U. Nr 79, poz. 464 z póên. zm.) i art. 8
ust. 2 ustawy z dnia 13 lipca 1990 r. o prywatyzacji przed-
si´biorstw paƒstwowych (Dz.U. Nr 51, poz. 298) przez
b∏´dne przyj´cie, ˝e nie jest mo˝liwe zaliczenie nak∏a-
dów dokonanych przed 5 grudnia 1990 r., zaÊ nak∏a-
dy dokonane po tej dacie nie spe∏niajà kryteriów
nak∏adów na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej oraz art. 108 § 1w zwiàzku z art. 98 § 1 i 3 oraz
art. 100 k.p.c. i w zwiàzku z art. 391 § 1k.p.c. przez uzna-
nie, ˝e zmiana wyroku nie rzutowa∏a na koniecznoÊç sto-
sunkowego rozdzielenia kosztów a apelacja w tym zakresie
by∏a bezzasadna.(....).

Uzasadnienie prawne
W odpowiedziach na skargi kasacyjne strony wnios∏y

o ich oddalenie. 
(...) Za bezzasadnà natomiast nale˝a∏o uznaç skarg´ ka-

sacyjnà strony powodowej. Zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n.,
przy dokonywaniu aktualizacji op∏aty rocznej z tytu∏u u˝yt-
kowania wieczystego na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà do-
tychczasowà a op∏atà zaktualizowanà zalicza si´ wartoÊç
nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego
nieruchomoÊci na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej po dniu ostatniej aktualizacji. Stosownie zaÊ do
art. 77 ust. 5 u.g.n., zaliczenie takie nast´puje równie˝
w przypadku, gdy wymienione nak∏ady nie zosta∏y
uwzgl´dnione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach.
Z treÊci powy˝szych unormowaƒ jednoznacznie wy-
nika, ˝e zarachowaniu podlega jedynie wartoÊç
okreÊlonych nak∏adów dokonanych przez u˝ytkow-
nika wieczystego po dniu ostatniej aktualizacji bàdê
wczeÊniej, je˝eli nie dokonano zaliczenia przy po-
przednich aktualizacjach; w ka˝dym jednak wypad-
ku chodzi o nak∏ady dokonane po ustanowieniu pra-
wa u˝ytkowania wieczystego. Wbrew zatem zarzuto-
wi skar˝àcej, zaliczenie nak∏adów poniesionych na
przedmiotowà nieruchomoÊç przed dniem 5 grudnia
1990 r., w którym Kombinat Cementowo-Wapienniczy
„W.” w D. zosta∏ jej u˝ytkownikiem wieczystym, nie
wchodzi∏o w ogóle w rachub´.

Na uwzgl´dnienie nie zas∏ugiwa∏o równie˝ stanowisko
skar˝àcej kwestionujàce zasadnoÊç dokonanej przez Sàd
Apelacyjny wyk∏adni poj´cia „urzàdzenia infrastruktury
technicznej” w rozumieniu art. 77 ust. 4 u.g.n. W orzecz-

nictwie Sàdu Najwy˝szego wskazano, ˝e znaczenie tego
poj´cia nale˝y odczytywaç z uwzgl´dnieniem art.
143 ust. 2 u.g.n., mimo ˝e przepis ten zosta∏ za-
mieszczony w rozdziale normujàcym udzia∏
w kosztach budowy urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej w formie op∏aty adiacenckiej (zob. uzasadnienie
wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r., II CSK 223/12). Po-
glàd ten jest przekonywujàcy, gdy˝ nie sposób zak∏adaç,
aby racjonalny ustawodawca w jednym akcie prawnym
pos∏ugiwa∏ si´ okreÊlonym zwrotem – bez wyraênego za-
strze˝enia przeciwnego – w ró˝nych znaczeniach. Zna-
mienne jest, ˝e skar˝àca, usi∏ujàc podwa˝yç to zapatry-
wanie, nie zaprezentowa∏a w∏asnego – innego – rozumie-
nia poj´cia „urzàdzeƒ infrastruktury technicznej”. Sàd
Apelacyjny trafnie zatem uzna∏, ˝e nie ma podstaw do
uwzgl´dnienia wniosku powódki o zaliczenie równowar-
toÊci nak∏adów na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotych-
czasowà a op∏atà zaktualizowanà. Prawid∏owo równie˝
przyjà∏, ˝e dokonana korekta wyroku sàdu pierwszej in-
stancji nie mia∏a istotnego znaczenia dla rozstrzygni´cia
o kosztach procesu i nie uzasadnia∏a odstàpienia od zasa-
dy odpowiedzialnoÊci za jego wynik.

W Êwietle przytoczonej argumentacji zarzuty naruszenia
przepisów wskazanych przez skar˝àcà nie mog∏y wywrzeç
zamierzonego skutku.

Z tych wzgl´dów Sàd Najwy˝szy oddali∏ skarg´ kasacyjnà
powódki (art. 39814 k.p.c.), zaÊ uwzgl´dniajàc skarg´ pozwa-
nego, uchyli∏ zaskar˝ony wyrok w pkt 1 lit. b oraz c i orzek∏
o obcià˝ajàcej powódk´ op∏acie zgodnie z wnioskiem skar˝à-
cego (art. 39816 k.p.c.).

5.6. Wyrok Sàdu Najwy˝szego z dnia 12 kwietnia 2013 r.
(IV CSK 613/12)
TEZA 1. 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˝ytkownika wieczystego wnio-
sku dopiero na etapie post´powania sàdowego, a wi´c ju˝ po
z∏o˝eniu sprzeciwu. Przepisy ustawy nie przewidujà bowiem
˝adnych terminów, które ogranicza∏yby wieczystego u˝yt-
kownika w zakresie zg∏oszenia przez niego poniesionych na-
k∏adów, w celu ich zaliczenia na poczet op∏aty.

2. Nie zachodzi czasowa niedopuszczalnoÊç drogi sàdowej
w razie zg∏oszenia przez u˝ytkownika wieczystego ˝àdania
zaliczenia kolejnych nak∏adów dopiero na etapie post´powa-
nia przed sàdem powszechnym, które wczeÊniej nie by∏y ob-
j´te pierwotnie zg∏oszonym wnioskiem rozpoznanym przez
Samorzàdowe Kolegium Odwo∏awcze.

3. Brak jest argumentów majàcych przesàdzaç
o tym, ˝e przepisy art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. pozwala-
jà na zaliczenie wartoÊci tych jedynie nak∏adów, któ-
re zosta∏y poniesione na budow´ urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej, a tak˝e nak∏adów koniecz-
nych, zlokalizowanych wy∏àcznie na nieruchomoÊci
b´dàcej przedmiotem u˝ytkowania wieczystego.



TEZA Czasowa niedopuszczalnoÊç drogi sàdowej nie za-
chodzi w razie zg∏oszenia dopiero na etapie post´powania aktu-
alizacyjnego przed sàdem powszechnym wartoÊci kolejnych na-
k∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego nierucho-
moÊci (art. 77 ust. 4 i ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami – jedn. tekst: Dz.U. 2004 r.
Nr 261, poz. 2603 ze zm.), które wczeÊniej nie by∏y obj´te wnio-
skiem rozpoznanym przez samorzàdowe kolegium odwo∏awcze.

Z uzasadnienia:
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 po-
nownego rozpoznania i orzeczenia w tym zakresie o kosz-
tach 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 wieczyste-
go nieruchomoÊci i zaoferowa∏ przyj´cie nowej staw-
ki. Powódka wnioskiem skierowanym do Samorzàdowego
Kolegium Odwo∏awczego (SKO) domaga∏a si´ ustalenia, ˝e
wypowiedzenie op∏aty rocznej by∏o nieuzasadnione. Decyzjà
SKO z dnia 3 grudnia 2009 r. wniosek zosta∏ oddalony. W na-
st´pstwie wniesionego przez powódk´ sprzeciwu od tej decy-
zji Sàd Okr´gowy wyrokiem z dnia 29 grudnia 2011 r.
ustali∏, ˝e na poczet op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste,
poczynajàc od 2010 r., zaliczane b´dà nak∏ady ko-
nieczne i nak∏ady na urzàdzenia infrastruktury tech-
nicznej w kwocie 1.518.703,08 z∏, a˝ do wyczerpania tej
kwoty, natomiast w cz´Êci dotyczàcej ustalenia bezzasadno-
Êci aktualizacji op∏aty rocznej Sàd ten powództwo oddali∏.

Pozwany apelacjà zaskar˝y∏ ten wyrok w cz´Êci ustalajàcej
zaliczenie na poczet op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste nak∏a-
dów koniecznych i nak∏adów na urzàdzenia infrastruktury
technicznej w wysokoÊci 1.518.703,08 z∏ i domaga∏ si´ oddale-
nia powództwa w tej cz´Êci, ewentualnie odrzucenia pozwu co
do kwoty 679.249,33 z∏, tj. co do zwrotu nak∏adów koniecznych.

W nast´pstwie cz´Êciowego uwzgl´dnienia apelacji po-
zwanego Sàd Apelacyjny:
1) uchyli∏ zaskar˝ony wyrok w pkt 1 w cz´Êci ustalajàcej zali-

czenie na poczet op∏aty rocznej nak∏adów koniecznych
w wysokoÊci 562.683,72 z∏ i w tym zakresie pozew odrzuci∏;

2) zmieni∏ zaskar˝ony wyrok w pozosta∏ej cz´Êci, w ten sposób,
˝e nakaza∏ pozwanemu zaliczenie na poczet ró˝nicy mi´dzy
wysokoÊcià op∏aty zaktualizowanej a op∏aty dotychczasowej

nak∏adów poniesionych przez powódk´ na budow´ urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej o wartoÊci 896.649,85 z∏, a˝ do
wyczerpania tej kwoty, oddalajàc dalej idàce ˝àdanie zalicze-
nia nak∏adów. Sàd ten oddali∏ apelacj´ pozwanego w pozo-
sta∏ej cz´Êci i orzek∏ o kosztach procesu. (....).

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, ka-
nalizacyjnych, ciep∏owniczych, elektrycznych, gazo-
wych 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 wystarczajàcym jest to, by by∏y to
urzàdzenia infrastruktury technicznej.

Na poj´cie „drogi” w rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n.
sk∏adajà si´ zjazdy z ulic, zatoka autobusowa, chodnik, pas dro-
gowy, nawierzchnia na ulicach oraz trawnik w pasach drogo-
wych, a zatem ich budowa stanowi∏a budow´ drogi w rozumie-
niu art. 4 pkt 17 ustawy o drogach publicznych, poniewa˝ do-
sz∏o do zmiany granic pasa drogowego, a wykonane drogi mia∏y
charakter nowego obiektu budowlanego, a wi´c by∏y rozbudo-
wà, a nie przebudowà drogi, stwierdzi∏ Sàd Apelacyjny.

Natomiast remont pasa drogowego nie mo˝e byç kwalifi-
kowany jako budowa drogi, a zatem koszt remontu nie jest
nak∏adem na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury technicznej,
poniewa˝ jest przywróceniem pierwotnego stanu drogi, a nie
stworzeniem nowego obiektu, uzna∏ Sàd Apelacyjny.

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

W konsekwencji sàd uzna∏, ˝e wartoÊç nak∏adów ponie-
sionych przez powódk´ na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej w postaci stacji trafo, zjazdów z ulic, zatoki
autobusowej, chodników w ulicach, trawników w pa-
sach drogowych, robót rozbiórkowych nawierzchni
oraz odbudowy sieci gazowej wyra˝a si´ kwotà
896.649,85 z∏, którà pozwany jest zobowiàzany zali-
czyç na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà zaktualizowanà
o op∏atà dotychczasowà. W konsekwencji sàd uzna∏ za
podlegajàce oddaleniu ˝àdanie zaliczenia nak∏adów na re-
mont pasa drogowego w ul. B., poniewa˝ remont drogi nie
mo˝e byç potraktowany jako jej budowa.

Wyrok Sàdu Apelacyjnego zaskar˝y∏y skargami kasacyj-
nymi obie strony. (....).

Sàd Najwy˝szy zwa˝y∏, co nast´puje:
Skarga kasacyjna powódki zas∏ugiwa∏a tylko w cz´Êci na

uwzgl´dnienie, natomiast skarga kasacyjna strony pozwanej
okaza∏a si´ bezzasadna.

Rzeczoznawca Majàtkowy22
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W odniesieniu do skargi kasacyjnej powódki zasadnymi
okaza∏y si´ zarzuty naruszenia art. 77 ust. 4 oraz ust. 6
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami (u.g.n.) przez ich
b∏´dnà interpretacj´, w wyniku której nastàpi∏o niew∏a-
Êciwe zastosowanie art. 199 § 1 pkt 1 k.p.c., skutkujàce
cz´Êciowym odrzuceniem pozwu. Racj´ ma strona skar˝àca,
˝e nie by∏o podstaw do przyj´cia czasowej niedopuszczalno-
Êci drogi sàdowej w odniesieniu do ˝àdania zaliczenia war-
toÊci kolejnych nak∏adów, zg∏oszonych w post´powaniu ak-
tualizacyjnym ale dopiero na drugim etapie tego post´po-
wania, tj. ju˝ po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia
Samorzàdowego Kolegium Odwo∏awczego i przekazaniu
sprawy do sàdu powszechnego.

W orzecznictwie Sàdu Najwy˝szego wyra˝ono ugrunto-
wany ju˝ poglàd, ˝e poj´cie „przy aktualizacji”, u˝yte w art.
77 ust. 4 u.g.n., jest poj´ciem obejmujàcym okres od wypo-
wiedzenia op∏aty rocznej do ustalenia jej wysokoÊci, co oczy-
wiÊcie mo˝e nastàpiç dopiero orzeczeniem sàdu powszechne-
go, a wi´c w drugim etapie post´powania aktualizacyjnego.
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. (...). 

Ponadto, Sàd Apelacyjny jednoznacznie wskaza∏ na
s. 32–33 uzasadnienia zaskar˝onego wyroku dlaczego wartoÊç
nak∏adów poniesionych przez powódk´ na remont pasa
drogowego ul. B. nie podlega zaliczeniu na poczet ró˝nicy
mi´dzy dotychczasowà a zaktualizowanà op∏atà. W oparciu
o art. 4 pkt 19 ustawy o drogach publicznych Sàd odwo∏aw-
czy uzna∏, ˝e remont pasa drogowego ul. B. nie mo˝e byç kwa-
lifikowany jako budowa drogi, bo odpowiada wskazanej w tym
przepisie innej definicji, tj. remontu drogi. W tej sytuacji art.
77 ust. 4 u.g.n. nie pozwala zaliczyç wartoÊci takiego nak∏adu,
poniewa˝ zaliczeniu podlega wartoÊç nak∏adów poniesionych
wy∏àcznie na budow´, którà remont drogi nie jest.

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∏ad-
ni´ uzasadnione zosta∏y wadliwym przyj´ciem przez
sàd, ˝e dla zaliczenia wartoÊci poniesionych przez
u˝ytkownika wieczystego nak∏adów nie ma przesà-
dzajàcego znaczenia fakt, czy dane urzàdzenie infra-
struktury technicznej zlokalizowane jest na nierucho-
moÊci b´dàcej przedmiotem u˝ytkowania wieczyste-
go, której post´powanie dotyczy, czy te˝ poza tà
nieruchomoÊcià. Zarzutu tego nie mo˝na uznaç za trafny,
poniewa˝ 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 poniesio-
ne 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 przepisów nie uza-

sadnia sama wyk∏adnia j´zykowa, która oczywiÊcie
nie mo˝e mieç znaczenia rozstrzygajàcego. Brzmienie
przepisu art. 77 ust. 4 i ust. 6 u.g.n. okreÊla wy∏àcznie pod-
miot ponoszàcy nak∏ady oraz przeznaczenie i skutki poniesie-
nia nak∏adów, pomijajàc stanowczo okreÊlenie ich lokalizacji.

Kolejny argument sprzeciwiajàcy si´ uznaniu zasadnoÊci
zarzutu skar˝àcego wywieêç mo˝na z wyk∏adni systemowej
uwzgl´dniajàcej tak˝e przepis § 40 ust. 2 rozporzàdzenia
RM z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzenia operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r.
Nr 207, poz. 2109 z póên. zm.). Wynika z niego obowiàzek
uwzgl´dniania odleg∏oÊci nieruchomoÊci od urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej oraz warunki pod∏àczenia nieruchomo-
Êci do tych urzàdzeƒ przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci
po wybudowaniu tych urzàdzeƒ. Gdyby wyk∏adnia art. 77
ust. 4 i ust. 6 u.g.n. prezentowana przez skar˝àcego, tj. za-
liczania wartoÊci nak∏adów zlokalizowanych wy∏àcznie na
nieruchomoÊci u˝ytkowanej wieczyÊcie, a nie tak˝e na nieru-
chomoÊciach z nià sàsiadujàcych, mia∏a byç trafna, to przepis
§ 40 ust. 2 cyt. rozporzàdzenia RM z 2004 r. pozbawiony by∏-
by jakiegokolwiek racjonalnego znaczenia, nakazujàc
uwzgl´dnianie przy okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci jej od-
leg∏oÊci od wybudowanych urzàdzeƒ infrastruktury technicz-
nej. Wymóg uwzgl´dniania odleg∏oÊci mi´dzy obu tymi ele-
mentami musi zatem racjonalnie zak∏adaç, ˝e nie zosta∏y one
wybudowane na samej nieruchomoÊci, której wzrost wartoÊci
podlega okreÊlaniu w nast´pstwie poczynionych inwestycji,
poniewa˝ w przeciwnym razie obowiàzek uwzgl´dniania odle-
g∏oÊci by∏by obiektywnie niemo˝liwy do wykonania.(....).

Kolejny zarzut b∏´dnej wyk∏adni art. 77 u.g.n. uzasad-
nia skar˝àcy przyj´ciem przez sàd odwo∏awczy, ˝e pod poj´-
ciem budowy urzàdzeƒ infrastruktury technicznej rozumieç
nale˝y tak˝e roboty rozbiórkowe i przebudow´.

Tak sformu∏owany zarzut nie zas∏uguje na uwzgl´dnie-
nie. Wbrew twierdzeniom skar˝àcego Sàd Apelacyjny nie
uzna∏ przebudowy za mieszczàcà si´ w poj´ciu budowy. Sta-
ranna lektura s. 30 i 33 uzasadnienia zaskar˝onego wyroku
dowodzi, ˝e u∏o˝enie pod powierzchnià ziemi przewo-
dów gazowych, a polegajàce na demonta˝u starego
i monta˝u nowego gazociàgu, zakwalifikowa∏ sàd
II instancji jako odbudow´, a nie przebudow´ gazocià-
gu, a nast´pnie uzna∏ t´ odbudow´ za to˝samà z budo-
wà, 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∏aw-
czy oczywistà koniecznoÊcià uprzedniego usuni´cia starych
nawierzchni, aby nast´pnie mog∏o dojÊç do wykonania no-
wych inwestycji drogowych, b´dàcych odbudowà i rozbudowà
w rozumieniu art. 4 pkt 17 ustawy o drogach publicznych.

Nie dowodzi trafnoÊci zarzutu niew∏aÊciwego zastosowa-
nia przepisów art. 77 u.g.n. kwestionowanie przyj´tego za
podstaw´ orzekania ustalenia, ˝e powód poniós∏ nak∏ady na
okreÊlone urzàdzenia infrastruktury technicznej, poniewa˝



zarzut wadliwej subsumpcji nie mo˝e skutecznie opieraç si´
na kwestionowaniu stabilnie poczynionych ustaleƒ przyj´-
tych za podstaw´ orzekania.

Natomiast b∏´dne jest przypisywanie Sàdowi Apelacyjne-
mu wadliwego przyj´cia poniesienia nak∏adów koniecz-
nych wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe
gruntu, poniewa˝ takiego ustalenia sàd ten nie poczyni∏,
a w konsekwencji nie opar∏ swojego rozstrzygni´cia na pod-
stawie art. 77 ust. 6 u.g.n., którego niew∏aÊciwoÊç zastoso-
wania skar˝àcy bezzasadnie zarzuci∏. Jako podstaw´ prawnà
uwzgl´dnienia ˝àdaƒ zaliczenia wartoÊci nak∏adów Sàd Ape-
lacyjny wyraênie wskaza∏ jedynie na art. 77 ust. 4 u.g.n.

Wreszcie, nie zas∏ugujà na uwzgl´dnienie zarzuty nie-
w∏aÊciwego zastosowania art. 77 u.g.n. w zw. z art. 6 k.c.
Przypisywanie sàdowi odwo∏awczemu poglàdów, i˝ dowodze-
nia nie wymaga okolicznoÊç faktycznego poniesienia nak∏a-
dów oraz wadliwego obcià˝enia pozwanego ci´˝arem dowodu
mog∏oby ewentualnie Êwiadczyç o uchybieniach o charakte-
rze procesowym, a tymczasem skarga kasacyjna pozwanego
nie zawiera zarzutów mieszczàcych si´ w ramach drugiej
podstawy kasacyjnej. Wskazane uzasadnienie postawionych
zarzutów nie dowodzi natomiast ani b∏´dnej wyk∏adni ani
niew∏aÊciwego zastosowania przepisów prawa materialnego,
wyartyku∏owanych w skardze kasacyjnej pozwanego.

W tym stanie rzeczy Sàd Najwy˝szy orzek∏ jak w punkcie
III sentencji.

5.7. Wyrok z dnia 13 marca 2013 r., I ACa 1052/2012,
Sàd Apelacyjny w ¸odzi (www.orzeczenia.ms.gov.pl). 
Sàd Apelacyjny w ¸odzi I Wydzia∏ Cywilny po rozpozna-

niu w dniu 13 marca 2013 r. w ¸odzi na rozprawie sprawy
z powództwa Cementowni (...) Spó∏ki Akcyjnej z siedzibà
w T. przeciwko Skarbowi Paƒstwa StaroÊcie (...) o ustalenie
op∏aty rocznej z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego na
skutek apelacji strony powodowej od wyroku Sàdu Okr´go-
wego w Sieradzu z dnia 14 czerwca 2012 r. (I C 69/2010)

1. zmienia zaskar˝ony wyrok (..) 

Z uzasadnienia:
Swe rozstrzygni´cie Sàd Okr´gowy opar∏ na nast´pujà-

cych ustaleniach faktycznych, które w najistotniejszych ele-
mentach przedstawiajà si´ nast´pujàco:

Na mocy decyzji Wojewody (...) z 24 lutego 1992 r., 16 lip-
ca 1992 r. oraz 19 wrzeÊnia 1992 r. Kombinat (...) w D.
z dniem 5 grudnia 1990 r. zosta∏ wieczystym u˝ytkow-
nikiem gruntów Skarbu Paƒstwa, po∏o˝onych w T., gmina
D., oznaczonych w ewidencji gruntów jako dzia∏ki o nr (...)
o ∏àcznej powierzchni 263, 7724 ha. (...).

Na rozprawie przed Samorzàdowym Kolegium Odwo∏aw-
czym w S. pe∏nomocnik Cementowni (...) S.A. w T. uzna∏ wy-
powiedzenie op∏aty rocznej za uzasadnione do kwoty
200 797,80 z∏. W przygotowanym na zlecenie strony powodo-
wej operacie rzeczoznawca majàtkowy okreÊli∏ wartoÊç ryn-

kowà wycenianych gruntów na kwot´ 6 693 260 z∏. W toku te-
go post´powania Cementownia podnios∏a, ˝e poczyni∏a
nak∏ady na budow´ urzàdzeƒ infrastruktury technicz-
nej oraz nak∏ady konieczne, wp∏ywajàce na cechy
techniczno u˝ytkowe gruntu na ∏àcznà kwot´
14 756 000 z∏, wskutek których wzros∏a wartoÊç grun-
tu (uj´cie wody, oczyszczalnia Êcieków, drogi dojazdo-
we do nieruchomoÊci, rekultywacja 83 ha nieu˝ytków).

Kolegium uzna∏o za cz´Êciowo uzasadnione ˝àdanie u˝yt-
kownika wieczystego zaliczenia w trybie art. 77 ust. 4 i 6
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami nak∏adów na nieru-
chomoÊç, przy czym mo˝liwe do zaliczania by∏y jedynie
nak∏ady poczynione przez aktualnego u˝ytkownika
wieczystego tj. przez Spó∏k´, a nie przez Kombinat (...)
w D. W rezultacie kolegium uzna∏o za zasadne cz´Êciowe za-
liczenie nak∏adów w orientacyjnej kwocie 78.015 z∏.

W opinii opracowanej na potrzeby procesu bieg∏a z zakre-
su szacunku nieruchomoÊci B. D. okreÊli∏a wartoÊç rynkowà
prawa w∏asnoÊci gruntu, po∏o˝onego w T., gmina D., powiat
(...), województwo (...), oznaczonego jako dzia∏ki numer (...),
o ∏àcznej powierzchni 263, 7724 ha, wed∏ug ich stanu i na po-
ziomie cen z 31 grudnia 2009 r. z uwzgl´dnieniem wartoÊci na-
k∏adów koniecznych, poniesionych przez powoda na budow´
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej od dnia 5 grudnia 1990 r.
oraz z uwzgl´dnieniem celu, na jaki nieruchomoÊç zosta∏a od-
dana w u˝ytkowanie wieczyste, na kwot´ 10 094 000 z∏. War-
toÊç rynkowà w∏asnoÊci gruntu bieg∏a okreÊli∏a w podejÊciu
porównawczym, przy zastosowaniu metody korygowania ceny
Êredniej. JednoczeÊnie bieg∏a ustali∏a, ˝e budynki i budowle
zlokalizowane na dzia∏kach, b´dàcych przedmiotem wyceny,
wykonane zosta∏y przed 5 grudnia 1990 r., po tej dacie nato-
miast zakupione zosta∏y tylko urzàdzenia do istniejàcych Êrod-
ków trwa∏ych, które nie sà nak∏adami koniecznymi, wp∏ywa-
jàcymi na cechy techniczno- u˝ytkowe gruntu i powodujàcymi
zarazem wzrost wartoÊci nieruchomoÊci gruntowej.

Sàd I instancji uzna∏, ˝e nak∏ady dokonane przez
u˝ytkownika wieczystego po 5 grudnia 1990 roku, nie
spe∏niajà kryteriów nak∏adów na budow´ urzàdzeƒ in-
frastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz nie mo˝-
na tych nak∏adów zakwalifikowaç jako nak∏adów ko-
niecznych, wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytko-
we gruntu, w nast´pstwie których wzros∏aby wartoÊç u˝ytko-
wa gruntu – zgodnie z art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami. Definicja urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej znajduje si´ w art. 143 ust. 2 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami, gdzie wprost stwierdza si´, ˝e
przez budow´ takich urzàdzeƒ rozumie si´ budow´ drogi oraz
wybudowanie pod ziemià, na ziemi albo nad ziemià przewodów
lub urzàdzeƒ wodociàgowych, kanalizacyjnych, ciep∏owniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. W tej sytu-
acji za nak∏ady na budow´ omawianych urzàdzeƒ nie
mo˝na uznaç nak∏adów poniesionych na zakup urzà-
dzeƒ technicznych, które nie majà zwiàzku z infrastruk-
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turà wymienionà w art. 143 ust. 2 ustawy, a których ce-
lem by∏o podniesienie poziomu technologicznego dzia-
∏alnoÊci gospodarczej, prowadzonej przez powódk´. Sàd
uzna∏, ˝e nak∏ady poniesione przez u˝ytkownika wieczystego
majà wp∏yw na wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, jako przedmio-
tu prawa u˝ytkowania wieczystego gruntu i prawa w∏asnoÊci
budynków i budowli, stanowiàcych odr´bny od gruntu przed-
miot w∏asnoÊci, natomiast nie majà wp∏ywu na wartoÊç rynko-
wà prawa w∏asnoÊci gruntu, b´dàcego przedmiotem wyceny.

Od powy˝szego wyroku apelacj´ wywiod∏a strona powo-
dowa – Cementownia (...) S.A. w T.,(...).

Sàd Apelacyjny zwa˝y∏, co nast´puje:
(...) Przepis art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nierucho-

moÊciami daje mo˝liwoÊç zaliczenia nak∏adów, ponie-
sionych przez u˝ytkownika wieczystego nieruchomo-
Êci na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Mo˝e
to nastàpiç tak˝e w przypadku, gdy nie zosta∏y one uwzgl´d-
nione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach (ust. 5).
Zasady te stosuje si´ odpowiednio do nak∏adów koniecznych,
wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu, ponie-
sionych przez u˝ytkownika wieczystego, o ile w ich nast´p-
stwie wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej (ust. 6).

Ust´p 4 przepisu art. 77 powo∏any wy˝ej, stanowi wprost
o nak∏adach poczynionych przez u˝ytkownika wieczystego,
a nie inne podmioty. Jak trafnie podnios∏a strona pozwana
w piÊmie procesowym z dnia 16 listopada 2010 roku (k. 133–136
akt) pod rzàdem przepisu art. 128 § 1 k.c., obowiàzujàcego do
dnia 1 lutego 1989 roku, nak∏ady poczynione przez przed-
si´biorstwo paƒstwowe stanowi∏y w∏asnoÊç ogólnona-
rodowà i nie jest mo˝liwe ich zaliczenie na podstawie
przepisu art. 77 ust. 4 u.g.n. Uchylenie art. 128 k.c. nie spo-
wodowa∏o uw∏aszczenia z dniem 1 lutego 1989 roku paƒstwo-
wych osób prawnych do sk∏adników mienia paƒstwowego, znaj-
dujàcych si´ w ich zarzàdzie. Dopóki nie nastàpi∏o uw∏asz-
czenie na mocy ustawy z dnia 29 wrzeÊnia 1990 roku
o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw∏aszcza-
niu nieruchomoÊci, paƒstwowe osoby prawne nie mia∏y
samodzielnych praw do sk∏adników mienia paƒstwowe-
go, którym dotychczas zarzàdza∏y, nadal wykonywa∏y w tym
zakresie jedynie uprawnienia Skarbu Paƒstwa (vide teza 2 po-
stanowienia Sàdu Najwy˝szego – Izba Cywilna z dnia 11 grud-
nia 2008 r. II CSK 314/2008 LexPolonica nr 1980838).

Jak wynika z poczynionych przez Sàd Okr´gowy ustaleƒ,
niespornych mi´dzy stronami, Kombinat (...) w D. zosta∏ wieczy-
stym u˝ytkownikiem gruntów Skarbu Paƒstwa, po∏o˝onych
w T. z dniem 5 grudnia 1990 roku na mocy decyzji Wojewo-
dy (...) z dnia 24 lutego 1992 roku, z dnia 16 lipca 1992 roku oraz
19 wrzeÊnia 1992 roku. Dopiero od tej daty mo˝na liczyç
nak∏ady, które podlega∏yby uwzgl´dnieniu w ramach ak-
tualizacji op∏aty z tytu∏u wieczystego u˝ytkowania.

Sàd Apelacyjny zaaprobowa∏ tak˝e przyj´ty przez Sàd
I instancji poglàd, ˝e nak∏ady dokonane przez u˝ytkownika
wieczystego po 5 grudnia 1990 roku, których zaliczenia si´

domaga∏, nie spe∏nia∏y kryteriów nak∏adów na budow´
urzàdzeƒ infrastruktury technicznej w rozumieniu
art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
oraz nie mo˝na tych nak∏adów zakwalifikowaç jako
nak∏adów koniecznych, wp∏ywajàcych na cechy tech-
niczno-u˝ytkowe gruntu, w nast´pstwie których
wzros∏aby wartoÊç u˝ytkowa gruntu – zgodnie
z art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomoÊcia-
mi. Sàd Okr´gowy odwo∏a∏ si´ do definicji urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej, zawartej si´ w art. 143 ust. 2 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami, gdzie wprost
stwierdza si´, ˝e przez budow´ takich urzàdzeƒ rozumie si´
budow´ drogi oraz wybudowanie pod ziemià, na ziemi albo
nad ziemià przewodów lub urzàdzeƒ wodociàgowych, kanali-
zacyjnych, ciep∏owniczych, elektrycznych, gazowych i teleko-
munikacyjnych. Przy takim rozumieniu urzàdzeƒ infra-
struktury technicznej nie mo˝na zaliczyç nak∏adów po-
niesionych na zakup urzàdzeƒ technicznych, które
nie majà zwiàzku z infrastrukturà wymienionà w art.
143 ust. 2 ustawy, a których celem by∏o podniesienie
poziomu technologicznego dzia∏alnoÊci gospodarczej,
prowadzonej przez stron´ powodowà. (...).

W ocenie Sàdu Apelacyjnego 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. (patrz te˝ Ustawa o gospodarce nieruchomo-
Êciami. Komentarz. St. Kalus, G. Matusik, M. Gdesz,
E. Mzyk, G. Bieniek – wyd. LexisNexis W-wa 2012). (...) 

Zakres nak∏adów, zg∏oszonych do zaliczenia przez wie-
czystego u˝ytkownika podlega weryfikacji przez bieg∏e-
go rzeczoznawc´ majàtkowego, który sporzàdza operat
szacunkowy na potrzeby aktualizacji op∏aty. 

W przedmiotowej sprawie u˝ytkownik wieczysty wnosi∏
o zaliczenie nak∏adów w postaci specjalistycznych urzàdzeƒ
technicznych takich jak pi´ç pomp, zestaw komputerowy,
rozdzielnia s∏u˝àca do przesy∏u energii elektrycznej, li-
nia Êwiat∏owodowa, uk∏ady pomiarowe. Nak∏adów tych
nie mo˝na uznaç za nak∏ady poniesione na budow´ po-
szczególnych urzàdzeƒ infrastruktury technicznej.

Sàd meriti tak˝e zasadnie przyjà∏ za bieg∏ym, ˝e na-
k∏ady poniesione przez u˝ytkownika wieczystego ma-
jà wp∏yw na wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci, jako
przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczystego gruntu i prawa
w∏asnoÊci budynków i budowli, stanowiàcych odr´bny od
gruntu przedmiot w∏asnoÊci, natomiast nie majà wp∏ywu
na wartoÊç rynkowà prawa w∏asnoÊci gruntu, b´dàce-
go przedmiotem wyceny.

5.8. W wyroku z dnia 26 wrzeÊnia 2012 r. (I ACa 853/12),
Sàd Apelacyjny w Krakowie stwierdzi∏:
Sàd Apelacyjny zwa˝y∏, co nast´puje:
Apelacja pozwanego jest uzasadniona jedynie w cz´Êci.
(...) Kolejny zarzut apelacyjny pozwanego dotyczy proble-

mu nak∏adów powoda na przedmiotowà nieruchomoÊç polega-
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jàcych na wyburzeniu istniejàcych na gruncie budynków
w celu zabudowania gruntu obiektem mieszkalnym. 

Co do zasady Sàd Apelacyjny nie podziela stanowiska po-
zwanego, który twierdzi, i˝ tego rodzaju nak∏ad ze swej istoty
nie podlega rozliczeniu w trybie art. 77 ust. 4 u.g.n. Przepis
ten stanowi, i˝ przy aktualizacji op∏aty (...), na poczet ró˝nicy
mi´dzy op∏atà dotychczasowà a op∏atà zaktualizowanà zalicza
si´ wartoÊç nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wie-
czystego nieruchomoÊci na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ
infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktu-
alizacji. Dla nak∏adów, których rozliczenia domaga si´ powód,
istotne znaczenie ma treÊç ust. 6 ww. przepisu, zgodnie z któ-
rym przytoczonà wy˝ej zasad´ stosuje si´ odpowiednio do na-
k∏adów koniecznych wp∏ywajàcych na cechy techniczno-u˝yt-
kowe gruntu, poniesione przez u˝ytkownika wieczystego, o ile
w ich nast´pstwie wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej.
Przedstawiona w uzasadnieniu apelacji argumentacja pozwa-
nego, jakoby rozliczeniu w omawianym trybie podlega∏y wy-
∏àcznie nak∏ady polegajàce na dokonaniu jakiegoÊ naniesienia
na grunt – jest ma∏o przejrzysta i nie przekonuje. Z samej tre-
Êci przepisu wynika, ˝e chodzi o „nak∏ady konieczne wp∏ywa-
jàce na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu”. Nie budzi wàt-
pliwoÊci, ˝e przedstawione do rozliczenia nak∏ady
spe∏niajà powy˝sze kryteria. Powód zamierza∏ na
przedmiotowym gruncie – zgodnie z jego przeznacze-
niem przewidzianym w studium – wybudowaç budy-
nek mieszkalno us∏ugowy, na co pozwany wyrazi∏ zgo-
d´ wydajàc stosowne decyzje administracyjne pozwa-
lajàce na rozpocz´cie budowy, zgodnie z przed∏o˝onà
w urz´dzie koncepcjà architektoniczno-urbanistycz-
na. Dla realizacji tego zamierzenia – podobnie jak ka˝-
dego innego, zak∏adajàcego korzystanie z gruntu zgod-
nie z jego przeznaczeniem – koniecznym by∏o dokona-
nie rozbiórki starych obiektów przemys∏owych
pozosta∏ych po przedsi´biorstwach (...).

By∏ to nak∏ad konieczny, wp∏ywajàcy w sposób oczywisty
na cechy techniczno u˝ytkowe tj. pozwalajàcy na przystàpie-
nie do zabudowy, zgodnie z przeznaczeniem. Potwierdze-
niem takiej oceny jest niekwestionowana w tej cz´Êci opinia
bieg∏ego (...). W oparciu o t´ opini´ Sàd Okr´gowy ustali∏ po-
nadto – prawid∏owo – ˝e wskutek dokonania tych nak∏adów
wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej, co stanowi drugà
przes∏ank´ koniecznà dla rozliczenia nak∏adów przy okazji
aktualizacji op∏aty za u˝ytkowanie wieczyste.

W Êwietle powy˝szych uwag przyjàç nale˝y, ˝e Sàd I in-
stancji w∏aÊciwie – co do zasady – uwzgl´dni∏ wniosek powo-
da o rozliczenie nak∏adów. Uczyni∏ to jednak nieprawi-
d∏owo. Trafny jest bowiem zarzut apelujàcego kwestionujà-
cy metod´, jakà zastosowano do wyliczenia wysokoÊci
przedmiotowych nak∏adów. Oparty na takim wyliczeniu wy-
rok Sàdu I instancji prowadzi do naruszenia prawa material-
nego, a to § 35 ust. 3 pkt 1 Rozporzàdzenia Rady Ministrów
z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomoÊci
i sporzàdzenia operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz.

2109). Przepisy wymienionego rozporzàdzenia niewàtpliwie
znajdà zastosowanie dla wyceny nak∏adów w niniejszej spra-
wie (por. art. delegacje ustawowà z art. 159 u.g.n.). § 35
ust. 1 rozporzàdzenia stanowi, ˝e na potrzeby okreÊlenia
wartoÊci nak∏adów okreÊla si´ wartoÊç nieruchomoÊci na
której dokonano nak∏adów, ∏àcznie z tymi nak∏adami.

WartoÊç nak∏adów odpowiada ró˝nicy wartoÊci nieru-
chomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan po dokonaniu nak∏a-
dów i wartoÊç nieruchomoÊci uwzgl´dniajàcej jej stan
przed dokonaniem tych nak∏adów (ust. 3), z tym zastrze-
˝eniem, i˝ przy ustalaniu wartoÊci nak∏adów wed∏ug zasad ryn-
kowych (por. ust. 2 § 35), wartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ jej
wartoÊcià rynkowà, zaÊ przy ich ustaleniu metoda kosztoryso-
wa, wartoÊç nieruchomoÊci okreÊla si´ równie˝ metoda koszto-
rysowa. Tak czy inaczej, rozliczeniu jako nak∏ad, zawsze
podlega suma stanowiàca wzrost wartoÊci nieruchomo-
Êci, nie zaÊ koszty realizacji danego nak∏adu. Opinia bie-
g∏ego, w cz´Êci, w jakiej wartoÊç nak∏adów bieg∏y ten okreÊli∏ na
kwot´ 4 047 015,66 z∏, stanowiàcà równowartoÊç kosztów
poniesionych na rozbiórk´ budynków, jest nieprzydatna, gdy˝
zosta∏a sporzàdzona z naruszeniem wskazanych wy˝ej przepi-
sów rozporzàdzenia. W oparciu o dane zawarte w przedmioto-
wej opinii, Sàd Apelacyjny obliczy∏ wartoÊç przedmiotowych na-
k∏adów na kwot´ 3 168 443,96 z∏, jako ró˝nic´ pomi´dzy wska-
zanà w opinii bieg∏ego i ustalonà w oparciu o t´ opini´ przez Sàd
Okr´gowy wartoÊcià nieruchomoÊci, z uwzgl´dnieniem nak∏a-
dów (10.389.523 z∏) a jej wartoÊcià przed dokonaniem nak∏adów
(7.221.079,04 z∏). Ewentualna korekta przedmiotowych opinii
bieg∏ego jest wykluczona w post´powaniu apelacyjnym, z uwagi
na brak adekwatnych zarzutów pozwanego wzgl´dem nich
przed Sàdem I instancji i w apelacji, brak stosownych wniosków
dowodowych i zastrze˝eƒ w trybie art. 162 k.p.c.

6. Inne êród∏a

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

„Dodany 22 paêdziernika 2007 r. art. 77 ust. 6 przewidu-
je mo˝liwoÊç zaliczenia na poczet ró˝nicy mi´dzy op∏atà dotych-
czasowà a op∏atà zaktualizowanà wartoÊci nak∏adów poniesio-
nych na cechy techniczno-u˝ytkowe gruntu. Zaliczeniu podle-
gajà przy tym tylko nak∏ady konieczne, powodujàce wzrost
wartoÊci nieruchomoÊci. W istocie chodzi o nak∏ady na cechy
techniczne gruntu. Do nak∏adów koniecznych nale˝y za-
liczyç wydatki, które sà niezb´dne do korzystania
z gruntu zgodnie z celem, na jaki zosta∏ oddany w u˝yt-
kowanie wieczyste. Do nak∏adów takich nale˝y zali-
czyç w szczególnoÊci: niwelacj´ terenu, którego ukszta∏-
towanie uniemo˝liwia∏o zrealizowanie celu okreÊlone-
go w umowie, melioracj´, budow´ muru oporowego,
usuni´cie zanieczyszczeƒ z gruntu, np. zanieczyszczeƒ
naftowych. Natomiast nak∏adami na cechy techniczne
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gruntu nie b´dà wzniesienie ogrodzenia, budynki, wy-
brukowanie dzia∏ki, itd. WartoÊç nak∏adów okreÊla si´
wed∏ug zasad rynkowych, a nie kosztowych”. 

➢ 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 od-
powiedniego 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˝ni-
cy w dotychczasowej i nowej op∏acie by∏ ograniczony. Obej-
mowa∏ jedynie nak∏ady na urzàdzenia infrastruktury tech-

nicznej 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, zaliczenie war-
toÊci nak∏adów poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego
na budow´ poszczególnych urzàdzeƒ infrastruktury tech-
nicznej 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˝yt-
kowe gruntu, poniesionych przez u˝ytkownika wieczystego, o ile
w ich nast´pstwie wzros∏a wartoÊç nieruchomoÊci gruntowej”.

Literatura:

1. Ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami. Komentarz
Stanis∏awa Kalus, Grzegorz Matusik, Miros∏aw Gdesz,
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Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa

Czechy (Republika Czeska) to kraj o 78 865 km2 po-
wierzchni, ze Êrednià g´stoÊcià zaludnienia w 2013 r. 133 osób
na 1 km2 [1] i ludnoÊcià 10 511 tys. (por. tab. 1). Jej stan zwi´k-
szy∏ si´ w latach 1980–2013 jedynie o 184 tys., tj. o 1,78%, co sta-
nowi∏o Êrednioroczny przyrost na poziomie 0,7 promila. Tak ni-
k∏y przyrost liczby ludnoÊci to konsekwencja malejàcego i – na
ogó∏ – ujemnego w ostatnich latach przyrostu naturalnego
i ujemnego salda migracji zagranicznej.

LudnoÊç grupuje si´ w gospodarstwach domowych o ma-
lejàcej liczbie osób w nich. W czasie ostatniego spisu ludno-
Êci z 26 marca 2011 r. w Czechach by∏o 4 375 122 gospo-
darstw domowych o Êredniej wielkoÊci 2,3 osoby na ka˝de

z nich [2]. W latach 2005–2013 liczba osób na gospodarstwo
domowe zmala∏a z 2,34 do 2,26 [1].

Produkt Krajowy Brutto (PKB) Czech wynosi∏ w 2013 r.
198 mld USD oraz 18 877 USD per capita [3]. Wed∏ug parytetu
si∏y nabywczej (purchasing power parity) wysokoÊç PKB per ca-
pita stanowi∏a 27 344 USD [3]. Jego dynamika ogó∏em w latach
2005–2013 wynios∏a 113,2%, a per capita 108,2% – przy czym
w porównaniu z 2012 r. wolumen PKB zmala∏ o 0,7% [3].

Nak∏ady brutto na Êrodki trwa∏e stanowi∏y w 2013 r.
24,9% PKB, wobec: 28,3% w 2005 r. i 27,0% w 2010 r. [3],
co wskazuje na os∏abienie wysi∏ku inwestycyjnego.

W krajowej walucie (czeska korona; Kč) w cenach bie˝à-
cych PKB zwi´kszy∏ si´ w latach 2000–2013 o 52,9%, nak∏a-
dy na Êrodki trwa∏e o 40,0% (por. tab. 2).

MIESZKANIOWE WEKTORY CZECH1

HOUSING VECTORS IN THE CZECH REPUBLIC

Miros∏aw Gorczyca

STRESZCZENIE

Porównujàc poziom rozwoju ekonomicznego, którego miernikiem jest PKB per capita. Polski i Czech, nale˝y stwierdziç, ˝e w 2013 r. wynosi∏
on – wed∏ug parytetu si∏y nabywczej – 27 344 dolarów w Czechach oraz 23 275 w Polsce. W obu krajach wysi∏ek w dziedzinie budownictwa
mieszkaniowego przerzucono na obywateli, co wyrazi∏o si´ radykalnym zwi´kszeniem budownictwa jednorodzinnego. Mo˝na tak˝e stwierdziç,
˝e dysparytet mieszkaniowy – na naszà niekorzyÊç – by∏ znaczàco wy˝szy ni˝ dysparytet ekonomiczny wyra˝ony w PKB per capita.

SUMMARY

When comparing the levels of economic development of Poland and the Czech Republic, which is measured by per capita GDP, it should be noted
that in 2013 it was – according to purchasing power parity – $ 27 344 in the Czech Republic and $23 275 in Poland. In both countries, efforts
in the field of housing were transferred to the citizens, which resulted in a radical increase of single-family housing. It can also be stated that
the disparity in housing – to our disadvantage – was significantly higher for Poland, than the economic disparity expressed in GDP per capita.
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Potwierdza to wspomniane wy˝ej os∏abienie poziomu
inwestowania. Rós∏ – na ogó∏ – udzia∏ PKB Czech w jego
wolumenie w U/nii E/uropejskiej, który w latach 2005–2013
stanowi∏ nast´pujàcy jego odsetek: 1,22 – 1,29 – 1,37 – 1,30
– 1,35 – 1,40 – 1,64 i 1,68 [1], z okresowym za∏amaniem
w latach kryzysu gospodarczego 2008–2009. Poziom PKB
plasowa∏ Czechy w 2009 r. na 43 miejscu ogó∏em i 57 per ca-
pita w Êwiatowym rankingu [4].

W ramach b. Czechos∏owacji inwestycje mieszka-
niowe stanowi∏y oko∏o 1/4 ich ogó∏u oraz cá 6% PKB [5].
Ich udzia∏ by∏ mniejszy ni˝ w s∏abiej rozwini´tej cz´Êci
s∏owackiej, w ramach wyrównywania standardów miesz-
kaniowych. Po rozpadzie b. Czechos∏owacji na Czechy

i S∏owacj´ nak∏ady inwestycyjne na budownictwo
mieszkaniowe znaczàco spad∏y, na co wskazujà
malejàce jego rozmiary, co wynika tak˝e z malejàcej licz-
by ludnoÊci. Chocia˝ w dost´pnych êród∏ach brak jest
danych o inwestycjach mieszkaniowych, to na podstawie
informacji o ich udziale w wartoÊci produkcji budowlano-
-monta˝owej mo˝na domniemywaç, ˝e stanowi∏y one
niespe∏na 5%.2

Rozmiary i struktura budownictwa mieszkaniowego

W 2013 r. oddano do u˝ytkowania 25 238 mieszkaƒ (por.
tab. 3). Wi´kszoÊç z nich (63,4%) znajdowa∏o si´ w domach
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jednorodzinnych, 24,0% w wielorodzinnych, a reszta w in-
nych obiektach, w których uzyskano mieszkania.

IntensywnoÊç budowania mieszkaƒ wynios∏a w 2013 r.
2,4 w przeliczeniu na 1 tys. ludnoÊci. By∏a ona znaczàco ni˝-
sza ni˝ w okresie apogeum budownictwa mieszkaniowego,
w którym wskaênik ten wynosi∏ w b. Czechos∏owacji 10,0
w 1975 r. oraz 7,9 w 1980 r. [5 i 6].

WielkoÊç budowanych mieszkaƒ

Ârednia wielkoÊç oddanych do u˝ytku mieszkaƒ
wynosi∏a w 2013 r. (w m2 p/owierzchni m/ieszkalnej): 48,9
w obiektach wielomieszkaniowych (por. tab. 4) i 93,9 w jed-
norodzinnych (por. tab. 5) W okresie 2000–2013 nast´powa∏y
doÊç nieznaczne zmiany wielkoÊci mieszkaƒ w domach jed-
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norodzinnych oraz wielorodzinnych, tak˝e in minus. Nie mo-
˝e to dziwiç, w kontekÊcie malejàcej liczby osób w gospodar-
stwach domowych (por. uwagi wy˝ej).

Ârednia wielkoÊç mieszkaƒ oddanych do u˝ytkowania
w 2014 r. to (w m2) 137,8 w budynkach jednorodzinnych
i 64,9 w wielorodzinnych, a uzyskanych w ramach nadbudo-
wy lub przebudowy: 101,9 w jednorodzinnych i 63 w wielo-
mieszkaniowych (por. tab. 6), co uczyni∏o przeci´tnà wiel-
koÊç mieszkania oddanego do u˝ytku na 79,0 m2 po-
wierzchni mieszkalnej oraz 113,8 m2 powierzchni u˝ytkowej.
W latach 2005–2013 Êrednia wielkoÊç oddawanych do u˝ytku
mieszkaƒ – na ogó∏ – mala∏a, przy czym by∏ to spadek nie-
znaczny, rz´du oko∏o 4%. Powierzchnia mieszkalna wa-
˝y∏a w u˝ytkowej w 68,1% w obiektach jednorodzinnych,
75,3% w wielorodzinnych, a w przebudowywanych domach
jednorodzinnych 68,1% i 75,2% w wielorodzinnych. Spadek
w latach 2005–2013 Êredniej wielkoÊci mieszkaƒ to konse-
kwencja malejàcej wielkoÊci gospodarstw domowych.

Zestawione w tabeli 7 dane o cenach (wartoÊci) 1 m2 po-
wierzchni u˝ytkowej mocno ró˝nià si´ wysokoÊcià. Najni˝-
sze by∏y one w obiektach jednorodzinnych, a najwy˝sze w wie-
lomieszkaniowych. Wy˝sze by∏y koszty uzyskania jednostek
mieszkaniowych (m2) w ramach rozbudowy i przebudowy.

JeÊli porównamy poziom Êrednich p∏ac miesi´cznych
brutto, które wynosi∏y (w Kč) 18 283 w 2005 r., 23 903
w 2010 r. i 25 100 w 2012, z cenami 1 m2 p/owierzchni u/˝yt-
kowej mieszkania, to oka˝e si´, ˝e Êrednia jego „p∏aco-
ch∏onnoÊç”, stanowiàca ekwiwalentnoÊç p∏acy miesi´cznej
cenie 1 m2 pu, to dla budownictwa wielorodzinnego 1,0
i 1,4 dla jednorodzinnego w 2005 r. oraz, odpowiednio, 1,0
i 1,8 w 2010 r. oraz 1,0 i 1,8 w 2012 r.3

Nowo rozpoczynane budownictwo mieszkaniowe

Jak wskazujà na to dane z tabeli 8, w latach 2005-2013 zna-
czàco zmniejszy∏a si´ liczba mieszkaƒ, których budow´ rozpoczy-
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nano (o 47,3%), najbardziej (o 64,2%) w wielorodzinnych obiek-
tach, a tak˝e w innych êród∏ach uzyskiwania mieszkaƒ. Wzrost
jedynie wystàpi∏ jeÊli idzie o mieszkania w domach opieki.

Zasoby mieszkaniowe

Wed∏ug ostatniego spisu z 2011 r. (por. tab. 9) substan-
cj´ mieszkaniowà stanowi∏o 2158,1 tys. domów z miesz-
kaniami w liczbie 4756,6 tys., z tego 4104,6 tys. (86,3%)
by∏o podstawowych, stale zamieszkanych.

W okresie od spisu w 1970 r. liczba mieszkaƒ ogó∏em
wzros∏a o 42,3%, w tym zamieszkanych stale o 32,9%.
W miar´ rosnàcego nasycenie mieszkaniami rós∏ odsetek
mieszkaƒ niezamieszkanych, wynoszàcy, kolejno w spisach
od 1970 do 2011 r.: 4,0 – 7,6 – 9,1 – 12,3 i 13,7.4 Nie nastà-
pi∏y zmiany w rozmieszczeniu mieszkaƒ. Liczba domów
jednorodzinnych stanowi∏a w 2014 r. 86,4% ogólnej liczby
budynków z mieszkaniami, podobnie jak w 1970 r. (86,5%).

W okresie 1970–2011 nastàpi∏a radykalna poprawa po-
wszechnoÊci wyposa˝enia mieszkaƒ w instalacje – por.
poni˝sze zestawienie (w %):

∏azienka wodociàg gaz z sieci centralne 
ogrzewanie

1970 58,7 69,7 35,6 31,9

2014 91,3 91,5 61,0 87,6

Aktualnie pe∏nego standardu instalacyjnego nie ma
jeszcze niespe∏na 1/10 mieszkaƒ, jako ˝e gaz z sieci substy-

tuowany jest innymi noÊnikami energii (gaz p∏ynny i energia
elektryczna).

Warunki mieszkaniowe ludnoÊci

W czasie spisu mieszkaniowego z 2011 r. w mieszkaniach
by∏o 4320,7 tys. gospodarstw domowych (por. tab. 10). Samo-
dzielnie mieszka∏o ich 95,4% a na 100 mieszkaƒ przypada-
∏o 106,6 gospodarstw domowych. W zakresie samodziel-
noÊci korzystania z mieszkaƒ nastàpi∏a znaczàca popra-
wa w porównaniu ze stanem ze spisu z 1970 r., w którym
samodzielnie korzysta∏o 92,1% gospodarstw domowych, a na
100 mieszkaƒ przypada∏o 109,0 gospodarstw domowych.

W czasie spisu z 2011 r. Êrednia powierzchnia miesz-
kalna mieszkania wynosi∏a 65,3 m2 (por. tab. 9), a by∏o ono
zasiedlone Êrednio przez 2,47 osoby. W okresie od spisu z 1970
r. powierzchnia mieszkalna wzros∏a z 39,1 m2 (o 67,0%), a za-
ludnieni mieszkaƒ zmala∏o z 3,15 osoby (o 21,6%). Po-
wierzchni´ u˝ytkowà mieszkaƒ w 2011 r. szacowaç mo˝na
na oko∏o 93 m2, posi∏kujàc si´ danymi o jej wielkoÊci w miesz-
kaniach oddawanych do u˝ytkowania, przyjmujàc, ˝e po-
wierzchnia mieszkalna stanowi 70% powierzchni u˝ytkowej.

Radykalnie wzros∏a w omawianym okresie przestron-
noÊç zaludnienia mieszkaƒ. W 2011 r. na 1 osob´
w mieszkaniu przypada∏o 26,4 m2 powierzchni mieszkal-
nej oraz oko∏o 35 m2 powierzchni u˝ytkowej. Radykalnà
popraw´ tego wskaênik ilustruje spektakularnie jego wzrost
(w m2 powierzchni mieszkalnej) z 12,4 w 1970 r., 14,6
w 1980 r., 16,6 w 1991 r. i 17,9 w 2001 r. [2 i 6]. Nie bez zna-
czenia by∏ tu spadek Êredniej liczby osób w mieszkaniu.
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Wydatki na mieszkanie

Wydatki na mieszkanie stanowi∏y w ostat-
nich latach oko∏o 22% ∏àcznych wydatków gospo-
darstw domowych (por. tab. 11). Ich poziom
wzrós∏ znaczàco w porównaniu z latami przesz∏o-
Êci w b. Czechos∏owacji, wobec „ekonomizacji”
gospodarki mieszkaniowej (likwidacja dotacji
do niej i uwolnienie regulowanych cen us∏ug
mieszkaniowych i komplementarnych). By∏o to, podobnie jak
w Polsce i innych krajach postkomunistycznych, konsekwen-
cjà transformacji ustrojowej.

Porównanie poziomu rozwoju mieszkalnictwa
w Czechach i Polsce

Przyst´pujàc do zwi´z∏ej konfrontacji wskaêników cha-
rakteryzujàcych mieszkalnictwo Polski i Czech, nale˝y po-
przedziç jà porównaniem poziomu rozwoju ekonomiczne-
go, którego miernikiem jest PKB per capita. W 2013 r. wy-
nosi∏ on – wed∏ug parytetu si∏y nabywczej – 27 344 dolarów
mi´dzynarodowych w Czechach oraz 23 275 w Polsce [3].

JeÊli idzie o intensywnoÊç budownictwa mieszkaniowe-
go, to jej wskaênik w 2013 r. wynosi∏ w Czechach 2,4 mieszka-
nia na 1 tys. ludnoÊci, a w Polsce 3,7. W Czechach w przesz∏o-
Êci budowano mieszkania znacznie intensywniej ni˝ w Polsce.

WielkoÊç oddawanych do u˝ytku mieszkaƒ wynosi∏a
u nas w ostatnich latach oko∏o 100 m2 powierzchni u˝ytko-
wej, a w Czechach ponad 110 m2. Podobne by∏y Êrednie wiel-
koÊci mieszkaƒ z budownictwa jednorodzinnego (cá
140 m2) i oko∏o 60 m2 poza nim.

„P∏acoch∏onnoÊç” 1 m2 powierzchni u˝ytkowej by∏a
ni˝sza w Czechach ni˝ u nas, co wynika∏o zapewne z wy˝-
szych p∏ac (oko∏o 0,8 m2 w Polsce, wobec cá 1,3 m2 powierzch-
ni u˝ytkowej mieszkania za miesi´cznà p∏ac´ brutto).

Standard mieszkaniowy wyra˝ajàcy si´ przestron-
noÊcià zaludnienia mieszkaƒ by∏ znaczàco wy˝szy w Cze-
chach ni˝ w Polsce. W czasie spisów mieszkaniowych
z 2011 r. wynosi∏ on w Polsce 23,8 m2 powierzchni u˝ytkowej
per capita i oko∏o 35 m2 w Czechach. Wy˝szy by∏ równie˝ sto-
pieƒ samodzielnoÊci korzystania z mieszkaƒ przez go-
spodarstwa domowe, jako ˝e na 100 mieszkaƒ przypada∏o
w nich ich 106,6, gdy w Polsce 108,4.

Rekapitulujàc t´ zwi´z∏à konfrontacj´ mo˝na stwier-
dziç, ˝e dysparytet mieszkaniowy – na naszà niekorzyÊç
– by∏ znaczàco wy˝szy ni˝ dysparytet ekonomiczny wyra˝o-
ny w PKB per capita.

Mimo znacznie wy˝szego standardu mieszkaniowego
w Czechach, prawie identyczny w nich, jak w Polsce by∏
udzia∏ w bud˝etach gospodarstw domowych wydatków na
mieszkanie.

Swego rodzaju podobieƒstwem jest fakt przerzucenia
w obu krajach wysi∏ku w dziedzinie budownictwa mieszka-
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niowego na ludnoÊç, co wyrazi∏o si´ radykalnym zwi´ksze-
niem budownictwa jednorodzinnego.

Tempo poprawy warunków mieszkaniowych ludnoÊci
mia∏o w Czechach bardziej dynamiczny charakter. Synte-
tyczny jej miernik – powierzchnia u˝ytkowa mieszkania per
capita – zwi´ksza∏ si´ w okresie 1970–2011 w Êredniorocz-
nym tempie blisko 1,9%, gdy w Polsce wynosi∏ on 1,5%.

Bibliografia

1. Statistical Yearbook of the Czech Republic 2014. Czech
Statistical Office, Praha 2014.

2. Statistical Yearbook of the Czech Republic 2013. Czech
Statistical Office, Praha 2013.

3. Rocznik Statystyczny Rzeczypospolitej Polskiej 2014. GUS,
Warszawa 2014.

4. World Development Indicators 2011. The World Bank,
Washington 2011.

5. Annual Bulletin of Housing and Building Statistics for
Europe. United Nations, New York.

6. Gorczyca M.: Polski dysparytet mieszkaniowy na tle wy-
branych krajów. ZBS-E GUS i PAN, Warszawa 1996.

Przypisy:

1. W artykule obok prymarnych êróde∏ podanych w bibliografii
wykorzystano równie˝ dane z innych opracowaƒ autora – por.
Gorczyca M.: 1) Jak mieszkajà sàsiedzi? Czesi po rozwodzie
ze S∏owakami. „Domy Spó∏dzielcze” 1998 nr 3; 2) Miesz-
kalnictwo w Czechach. „WiadomoÊci Statystyczne” 2013 nr
1; 3) Polski dystans mieszkaniowy oraz uwarunkowania je-
go zmniejszenia. Wy˝sza Szko∏a Informatyki i Zarzàdzania
w Rzeszowie, Rzeszów 2014 (materia∏y powielane).

2. Udzia∏ ten stanowi∏ w latach od 2000 r. niespe∏na 20% inwe-
stycji – por. Statistical Yearbook of the Republic Czech (edy-
cje dla odpowiednich lat). Czech Statistical Office, Praha.

3. Obliczenia na podstawie [1].
4. Ditto.

Miros∏aw Gorczyca jest doktorem hab.
nauk ekonomicznych, autorem wielu prac
dotyczàcych mieszkalnictwa w Polsce
i Europie.

Tekst recenzowany.

34



Nr 88,  paêdziernik–grudzieƒ 2015 35

Do napisania tego artyku∏u sk∏oni∏o mnie uczestnictwo
w XXIV Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych
w Bia∏ymstoku. Mia∏em wàtpliwoÊci, czy jako m∏ody rzeczo-
znawca majàtkowy powinienem wypowiadaç si´ w sprawach
dotyczàcych pryncypiów funkcjonowania naszego zawodu.
Z drugiej jednak strony troska o dobro zawodu jest moralnym
obowiàzkiem wszystkich przedstawicieli Êrodowiska, a nie
tylko doÊwiadczonych rzeczoznawców majàtkowych. Bioràc
to pod uwag´, zdecydowa∏em si´ na publiczne przedstawienie
swoich przemyÊleƒ po wys∏uchaniu prelekcji kolegów, jak
równie˝ paneli dyskusyjnych na konferencji w Bia∏ymstoku.

Cz´Êç prelegentów postulowa∏a pilnà potrzeb´ dokonania
oceny stosowanej aktualnie metodyki szacowania nierucho-
moÊci, która ich zdaniem nie nadà˝a za dynamicznie zmienia-
jàcymi si´ uwarunkowaniami rozwoju rynku nieruchomoÊci
w Polsce. Wskazywano, ˝e dynamiczne procesy rozwoju tego
rynku w ostatnich kilkunastu latach majà odzwierciedlenie
w zwi´kszeniu aktywnoÊci i jego skali (liczby zawieranych
transakcji i ich wartoÊci) oraz w bardzo silnym wzroÊcie po-
ziomu cen, w szczególnoÊci w okresie pierwszego cyklu popy-
towego w latach 2006–2009. Sformu∏owano hipotez´, ˝e
przeszkodà formalnà poprawy jakoÊci wycen nieru-
chomoÊci w Polsce sà obecnie obowiàzujàce regulacje
prawne dotyczàce zasad wyceny (w tym standardy zawo-
dowe), które zosta∏y wypracowane przed blisko dwudziestu
laty i by∏y dostosowane do ówczesnego stanu rozwoju tego
segmentu rynku, dost´pnych w tamtym czasie êróde∏ infor-
macji oraz znanych wówczas teoretycznych podstaw wyceny. 

Odnoszàc si´ do tych stwierdzeƒ musz´ przyznaç, ˝e jest mi
trudno si´ z nimi zgodziç. Postulat dokonania oceny stanu stan-
dardów jest do zaakceptowania, szkoda tylko ˝e nie wskazano
kto by mia∏ instytucjonalnie takiej oceny dokonaç. Ale autorzy
tych stwierdzeƒ za∏o˝yli z góry i przyj´li jako pewnik, ˝e ocena
aktualnie obowiàzujàcych zasad wyceny by∏aby negatywna.
I z tym nie mog´ si´ zgodziç. Przecie˝ obowiàzujàce zasady wy-
ceny zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospo-
darce nieruchomoÊciami (Dz.U. z 2015 r., poz. 1774) i rozporzà-
dzeniu Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego
(Dz.U. z 2004r., nr 207, poz. 2109 ze zm), zosta∏y opracowane
przez grono wybitnych polskich specjalistów kszta∏càcych m∏o-
dych rzeczoznawców majàtkowych (do których si´ zaliczam),

by∏y konsultowane ze specjalistami zagranicznymi, sà okresowo
nowelizowane w miar´ potrzeb (tak˝e potrzeb zmieniajàcego si´
rynku) i nie dostrzegam trudnoÊci w ich stosowaniu. Odczuwa
si´ oczywiÊcie brak obowiàzujàcych standardów zawo-
dowych, ale wydawane przez Polskà Federacj´ Stowa-
rzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych powszechne za-
sady wyceny nieruchomoÊci luk´ t´ wype∏niajà przynaj-
mniej w zakresie merytorycznym (warsztatowym) i sà
równie˝ okresowo aktualizowane.

Krytyka jakoÊci niektórych wycen, zapewne s∏uszna, ma jed-
nak inne pod∏o˝e i wynika z wielu z∏o˝onych czynników. Takie
uogólnienie sprawy jakie zaprezentowano w niektórych refera-
tach wyg∏oszonych na konferencji w Bia∏ymstoku budzi sprze-
ciw nie tylko mój. Mo˝na by odnieÊç wra˝enie, ˝e generalnie ja-
koÊç wycen w Polsce jest z∏a, co nies∏usznie czyni krzywd´ wize-
runkowi rzetelnie dzia∏ajàcych rzeczoznawców majàtkowych.

Publiczne g∏oszenie potrzeby zmiany obowiàzujàcych
przepisów prawnych w obszarze dzia∏ania rzeczoznawców
majàtkowych wydaje mi si´ nawet groêne dla przysz∏oÊci na-
szego zawodu. Nie trzeba nikomu z naszych kole˝anek i ko-
legów przypominaç jak Êrodowisko rzeczoznawców majàtko-
wych mocno prze˝y∏o proces deregulacji zawodów, podczas
którego grozi∏o „zniszczenie” zawodu rzeczoznawcy majàt-
kowego poprzez dopuszczenie do wykonywania wycen nieru-
chomoÊci osób bez odpowiedniego przygotowania zawodowe-
go. Nie jestem za blokowaniem dost´pu do zawodu, ale po-
winno si´ przyjmowaç do naszego Êrodowiska ludzi dobrze
przygotowanych. Dà˝enie do zmian totalnych mo˝e spowo-
dowaç takà nowelizacj´ ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami, która spowoduje obni˝enie rangi zawodu „rzeczo-
znawstwo majàtkowe”, a w najgorszym wypadku mo˝e na-
wet nastàpiç ca∏kowita jego likwidacja. Szanujmy to co
mamy, gdy˝ inne zawody mogà nam tylko pozazdroÊciç.

Jako przyk∏ad obrazujàcy trudnoÊci uzyskania regulacji
prawnych funkcjonowania zawodu pos∏u˝´ si´ przyk∏adem doty-
czàcym zawodu rzeczoznawców samochodowych. Terminowa-
∏em w tym zawodzie i wykona∏em kilkadziesiàt ocen technicz-
nych pojazdów i maszyn. Rzeczoznawstwo samochodowe funk-
cjonuje w Polsce od 1948 r. W Polskim Zwiàzku Motorowym
utworzono w 1952 r. G∏ównà Komisj´ Rzeczoznawców. W 1954 r.
wprowadzono nadzór Ministerstwa Transportu Drogowego
i Lotniczego nad dzia∏alnoÊcià rzeczoznawców samochodowych.

G¸OS W SPRAWIE REGULACJI PRAWNYCH
DOTYCZÑCYCH ZAWODU 

„RZECZOZNAWSTWO MAJÑTKOWE”
Pawe∏ Lubas
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Pomimo presji wielu grup, stowarzyszeƒ rzeczoznawców i przy-
chylnoÊci resortu nie uda∏o si´ wprowadziç zawodu rzeczoznaw-
cy samochodowego do regulacji ustawowych. Na „otarcie ∏ez”
w nowelizacji ustawy z dnia 20 czerwca 1997 roku Prawo o ru-
chu drogowym wprowadzono zapis (w art. 79 a) o tym kto mo˝e
byç rzeczoznawcà samochodowym i zastrze˝ono (w art. 66 a)
w jakich sprawach mo˝e wydawaç opini´, a mianowicie:

● dla pojazdu, w którym cecha identyfikacyjna uleg∏a sko-
rodowaniu lub zosta∏a zniszczona podczas wypadku dro-
gowego albo podczas naprawy;

● dla pojazdu zabytkowego, w którym cecha identyfikacyj-
na nie zosta∏a umieszczona.

Pierwszy i drugi przypadek wyst´puje bardzo rzadko,
a tylko on jest reglamentowany. W konsekwencji brak regula-
cji ustawowych zawodu rzeczoznawcy samochodowego powo-

duje, i˝ wyceny pojazdów mo˝e wykonywaç ka˝dy, kto tylko
za∏o˝y dzia∏alnoÊç gospodarczà. W sàdach powo∏ywane sà do
sporzàdzania opinii w zakresie pojazdów osoby z wykszta∏ce-
niem technicznym i w zasadzie nie ma wymogu odpowiedniej
praktyki „warsztatowej”. Jak widaç korzystnie na tym tle wy-
pada sytuacja bieg∏ych sàdowych z zakresu szacowania nieru-
chomoÊci, których sàd powo∏uje lub ustanawia spoÊród osób
posiadajàcych uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomoÊci czyli wy∏àcznie z grona osób uprawnionych. 

B´dàc przeciwnikiem deregulacji, nie protestowa∏bym prze-
ciw rozsàdnemu zwi´kszeniu regulacji obecnie obowiàzujà-
cych. Wskaza∏ bym tu na obszar cen minimalnych za wyko-
nywanie wycen nieruchomoÊci. Prawie na ka˝dym spotkaniu
rzeczoznawców majàtkowych jest poruszany ten temat.

Uregulowanie tego problemu mo˝e poprawiç naszà sytuacje
na rynku pracy. Uwa˝am, ˝e na to warto poÊwi´ciç naszà ener-
gi´, a nie na wewn´trzne spory i krytyk´. Daje si´ s∏yszeç g∏osy,
i˝ wprowadzenie minimalnej stawki by∏oby przejawem mono-

polu. Nie mo˝na zgodziç si´ z takim stanowiskiem. Przy sporzà-
dzaniu operatu niezb´dne jest wykonanie szeregu czynnoÊci, co
powoduje koniecznoÊç poniesienia odpowiednich kosztów. 

W gospodarce rynkowej trudne jest wprowadzanie cen
urz´dowych. Ale mo˝e warto wprowadziç normy zawodowe
w tym zakresie. Rozwa˝ajàc t´ kwesti´ obliczy∏em mi-
nimalny koszt wykonania operatu szacunkowego nie-
ruchomoÊci obejmujàcej jednà lub kilka dzia∏ek po∏o-
˝onych obok siebie. W kosztach minimalnych operatu
ujà∏em tylko te czynnoÊci i nak∏ady finansowe, które rzeczo-
znawca majàtkowy musi bezwzgl´dnie ponieÊç. Stawk´ go-
dzinowà przyjà∏em w wysokoÊci 31,97 z∏ za 1 roboczogodzi-
n´, stosowanà przez bieg∏ych sàdowych, której wysokoÊç chy-
ba nikt nie uzna za zawy˝onà. Kwoty, które przyjà∏em
obowiàzujà na terenie powiatu rzeszowskiego. Uzyska∏em
nast´pujàce wyniki (tab. 1.):

Oczywiste jest ˝e w przetargu, gdy mamy tzw. efekt skali
cz´Êç kosztów ulegnie zmniejszeniu (przeglàd transakcji, op∏ata
za badanie aktów notarialnych, dokumenty geodezyjne) ale nie
powinno dochodziç do wielokrotnego ich obni˝enia. Dodatkowo
uwa˝am, ˝e do kwoty wynagrodzenia nale˝a∏oby doliczyç:
● ci´˝ko zdobytà specjalistycznà wiedz´, która wymaga ciàg∏ej

aktualizacji m.in. przez szkolenia, które nie sà darmowe; 
● odpowiedzialnoÊç za okreÊlonà przez siebie wartoÊç nie-

ruchomoÊci;
● ryzyko odwo∏aƒ oraz post´powaƒ sàdowych. 

Pawe∏ Lubas jest rzeczoznawcà majàtko-
wym, bieg∏ym sàdowym w zakresie wycen
nieruchomoÊci. Mieszka w Rzeszowie.
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Tabela 1.

èród∏o: opracowanie w∏asne.
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Jednym z podstawowych praw strony w prowadzonym
post´powaniu cywilnym i administracyjnym jest mo˝liwoÊç
wypowiedzenia si´ w sprawie przeprowadzonych dowo-
dów. Dà˝àc do osiàgni´cia oczekiwanej kwoty odszkodowania
lub op∏aty, strony post´powaƒ korzystajà z tego uprawnienia sa-
modzielnie lub przez swoich pe∏nomocników, niejednokrotnie
z wielkà determinacjà kwestionujàc wartoÊci okreÊlone przez
bieg∏ych rzeczoznawców majàtkowych. Cz´stà praktykà jest
przedk∏adanie zleconych na w∏asny koszt kontrwycen nierucho-
moÊci z oczekiwaniem, ˝e w oparciu o te opracowania podj´te
zostanie rozstrzygni´cie w przedmiocie wartoÊci. Do coraz bar-
dziej popularnych inicjatyw nale˝y kierowanie odpisów wycen
bieg∏ych do kwalifikowanej oceny prawid∏owoÊci w trybie
art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. Czy tak wyso-
ka cena za wyegzekwowanie od organu lub sàdu oczekiwanego
rozstrzygni´cia znajduje procesowe uzasadnienie? Pytam:

Czy s∏uszne jest przekonanie, ˝e satysfakcjonujàce od-
szkodowanie, op∏at´, czy wynagrodzenie mo˝na uzyskaç
tylko w drodze samodzielnego zlecenia opinii prywatnemu
rzeczoznawcy majàtkowemu? Czy mo˝e jest to poglàd
obarczony b∏´dem co do wyk∏adni prawa procesowego, po-
dobnie jak b∏´dem rzutujàcym na wa˝noÊç decyzji admini-
stracyjnej jest opieranie kluczowych ustaleƒ na podstawie
opinii rzeczoznawcy, który w post´powaniu nie legitymuje
si´ statusem bieg∏ego w rozumieniu art. 84 Kpa i art. 278
Kpc? Czy procesowo uzasadniona i ekonomicznie op∏acal-
na jest aktywnoÊç strony przejawiajàca si´ dublowaniem
operatów szacunkowych i bezkrytycznym kierowaniem
odpisów wycen bieg∏ych do opiniowania w trybie art. 157
ugn? Czy mo˝e jest to droga prowadzàca niejednokrotnie
do powa˝nego i procesowo nieuzasadnionego obcià˝enia
finansowego strony, bez gwarancji, ˝e kolejna wycena no-
wego bieg∏ego przedstawi zadowalajàcà wartoÊç, bez gwa-
rancji wreszcie, ˝e poniesione przez stron´ koszty repre-
zentacji i prywatnych wycen zrekompensowane zostanà
oczekiwanà kwotà uzyskanego odszkodowania, czy op∏a-
ty? Sà to pytania, które warto postawiç stronom, ich doradcom
i pe∏nomocnikom procesowym, ale tak˝e sàdom i organom pro-
wadzàcym post´powanie dowodowe. 

Dowód z opinii bieg∏ego jest instytucjà obecnà w polskim
prawie procesowym, które w polskim systemie prawnym uregu-
lowane jest w g∏ównych nurtach procedury dzia∏ania spójnie.
Przeprowadzany jest zawsze wtedy, gdy w sprawie wymagane sà
wiadomoÊci specjalne. Terminy „bieg∏y” oraz „wiadomoÊci spe-
cjalne” nie zosta∏y wprost zdefiniowane przez ustawodawc´.
Zgodnie z przewa˝ajàcà doktrynà, bieg∏ym jest osoba fizyczna,
niezainteresowana rozstrzygni´ciem sprawy, która udziela fa-
chowych informacji oraz wiadomoÊci w celu ustalenia i oceny
okolicznoÊci faktycznych sprawy1. WiadomoÊci specjalne, zgod-
nie z doktrynà, obejmujà zasób wiedzy wykraczajàcy poza zakres
wiadomoÊci i doÊwiadczenia ˝yciowego ogó∏u osób inteligent-
nych i ogólnie wykszta∏conych o przeci´tnym zasobie wiedzy2.

Mimo, ˝e w polskim systemie prawnym problematyka dowo-
dowa uregulowana jest odr´bnie w poszczególnych procedurach,
cywilnej w dziale III Kpc3, administracyjnej w rozdziale 4 Kpa4

i karnej w dziale V Kpk5, status dowodu z opinii bieg∏ego w pol-
skiej procedurze ma w zasadzie charakter uniwersalny6. Dla ce-
lów porównawczych warto przyjrzeç si´ dok∏adniej szczegó∏o-
wym uregulowaniom zwiàzanych z tà instytucjà w wybranych
post´powaniach, gdzie dowód z opinii bieg∏ego rzeczoznawcy
majàtkowego pojawia si´ najcz´Êciej, tj. cywilnym i administra-
cyjnym, w tym równie˝ w ramach post´powaƒ administracyj-
nych szczególnych: podatkowym7 oraz egzekucyjnym8. 

W zestawieniu z post´powaniem administracyjnym, to
przepisy Kodeksu post´powania cywilnego najszerzej regulujà
status bieg∏ego w post´powaniu, tote˝ pozycja bieg∏ego w pro-
cedurach administracyjnych postrzegana jest w zgodzie z judy-
katurà i doktrynà wypracowanà na gruncie procesu cywilne-
go9. Zgodnie z dyspozycjà art. 285 § 1 Kpc, nieod∏àcznym ele-
mentem opinii bieg∏ego jest uzasadnienie na tyle kompletne,
logiczne i czytelne, aby umo˝liwiç sàdowi ocen´ wiarygodnoÊci
i przydatnoÊci tego Êrodka dowodowego w granicach swobodnej
oceny dowodów. Jest to bowiem Êrodek dowodowy o takiej sa-
mej randze jak inne tego rodzaju Êrodki wskazane w Kodeksie
post´powania cywilnego10. Sàd Najwy˝szy w wyroku z dnia 19
maja 1998 r., (sygn. akt II UKN/98, OSNP 1999, Nr 10, poz.
351) nast´pujàco ujà∏ istot´ uzasadnienia opinii bieg∏ego:
„funkcjà uzasadnienia opinii jest zatem jej weryfikowalnoÊç.

„KONTRWYCENA” – OPINIA BIEG¸EGO, 
CZY PRYWATNA EKSPERTYZA?

Monika Drobyszewska

Dowód z opinii bieg∏ego rzeczoznawcy majàtkowego stanowi podstawowy Êrodek dowodowy post´powaniach
administracyjnych i cywilnych majàcych za przedmiot ustalenie wartoÊci nieruchomoÊci. W poni˝szym artykule
przedstawiono argumenty dowodzàce, ˝e przes∏anki pozytywne do wyst´powania w tych post´powaniach
w charakterze bieg∏ego spe∏nia wy∏àcznie osoba powo∏ana do tego przez sàd lub organ administracji publicznej. 
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Chodzi w szczególnoÊci o to, aby przez uzewn´trznienie mecha-
nizmu rozumowania bieg∏ego mo˝na by∏o kontrolowaç zasad-
noÊç jego stanowiska”. W tym samym duchu wypowiedzia∏ si´
Sàd Najwy˝szy w wyroku z dnia 5 kwietnia 2012 r., (sygn. akt
II CSK 369/11, LEX nr 1170225). Mimo braku formalnego wy-
mogu uzasadniania opinii przez bieg∏ych powo∏anych w ra-
mach procedur administracyjnych (art. 84 Kpa i art. 197 OP)11,
orzecznictwo sàdów administracyjnych równie jasno wytyczy∏o
standardy jakoÊciowe opinii bieg∏ego wskazujàc jednoznacznie,
˝e nieod∏àcznym jej elementem jest uzasadnienie. Analogicz-
nie do ww. orzeczeƒ Sàdu Najwy˝szego z 1998 r. i z 2012 r. pre-
zentuje si´ poglàd Naczelnego Sàdu Administracyjnego wyra-
˝ony w wyroku z dnia 1 lipca 2008 r. (II GSK 226/08, LEX nr
510368), ˝e „opinia bieg∏ego ze swej istoty powinna zawieraç
uzasadnienie, które pozwoli∏oby dokonaç analizy logicznoÊci
i poprawnoÊci wniosków bez wkraczania w sfer´ wiedzy specja-
listycznej. Z opinii powinno wynikaç czym kierowa∏ si´ specja-
lista wskazujàc okreÊlone tezy i z jakich materia∏ów êród∏owych
i opracowaƒ korzysta∏.”. Podobnie brzmi wyrok Naczelnego Sà-
du Administracyjnego z dnia 10 kwietnia 2014 r., (sygn. akt
II OSK 2734/12, LEX nr 1485609). W znaczeniu proceso-
wym, bieg∏ym staje si´ osoba powo∏ana przez organ lub
sàd. Powo∏anie bieg∏ego nast´puje na wniosek bàdê z urz´du,
jednak˝e wniosek strony o powo∏anie bieg∏ego, formu∏owany
nierzadko jako oczekiwanie zlecenia wyceny innemu rzeczo-
znawcy majàtkowemu, rozpatrywany jest przez organ lub sàd
tak jak ka˝dy inny wniosek o przeprowadzenie dowodu, co
oznacza, ˝e nie wià˝e on sàdu ani organu, bowiem rozpatrywa-
ny jest w kontekÊcie przydatnoÊci dla rozstrzygni´cia sprawy
(np. art. 278 §1 Kpc, art. 188 oraz art. 197 OP)12. Jak wskaza∏
Sàd Najwy˝szy w historycznym orzeczeniu z dnia 4 czerwca
1925 r., (sygn. akt C. 288/25, OSP, t. VI, Nr 57): „Sàd nie jest
obowiàzany na ˝àdanie strony wezwaç bieg∏ych, gdy na-
str´czajàce wàtpliwoÊci sam jest w stanie rozstrzygnàç,
choçby ˝àdanie stron by∏o w tym zakresie zgodne”. Jeszcze
dosadniej wypowiedzia∏ si´ Wojewódzki Sàd Administracyjny
we Wroc∏awiu w wyroku z dnia 22 stycznia 2013 r. (II SA/Wr
534/12, LEX nr 1330354), wskazujàc, ˝e organ powinien wr´cz
przeciwstawiç si´ dzia∏aniom strony, jeÊli nie majà one meryto-
rycznego uzasadnienia, bowiem w przeciwnym wypadku „pro-
wadziç to mo˝e do przewlekania post´powania i utrudniania je-
go toku w sytuacji, gdy strona nie b´dzie akceptowaç stanowi-
ska prezentowanego przez bieg∏ego”.

Jednak˝e podkreÊliç wypada, ˝e swoboda ta jest ograniczo-
na do okolicznoÊci nie wymagajàcych posiadania wiedzy spe-
cjalistycznej w danej dziedzinie. W przypadku podj´cia pozy-
tywnych ustaleƒ w zakresie koniecznoÊci pozyskania wiadomo-
Êci specjalnych, zgodnie z art. 278 § 1 Kpc, sàd obowiàzany jest
wydaç postanowienie dowodowe o przeprowadzeniu dowodu
z opinii bieg∏ego13. W procedurze administracyjnej Wojewódzki
Sàd Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 lipca
2012 r., (sygn. akt I SA/Wa 117/12, LEX nr 1270606) wskaza∏
natomiast, ̋ e „˝àdaniem przeprowadzenia dowodu z opinii bie-
g∏ego, w Êwietle art. 84 k.p.a., organ jest zwiàzany jedynie

wówczas, je˝eli ustalenie stanu faktycznego wymaga wiadomo-
Êci specjalnych. Dotyczyç wi´c ono powinno okolicznoÊci, któ-
rych ustalenie przy pomocy wskazówek wiedzy, doÊwiadczenia
˝yciowego oraz zasad logicznego rozumowania dost´pnych or-
ganom administracji jest niemo˝liwe.”14 Podobnie jak Êwiadek,
bieg∏y mo˝e byç wezwany do z∏o˝enia wyjaÊnieƒ, albo te˝ do
z∏o˝enia zeznaƒ. Sk∏adanie zeznaƒ i wyjaÊnieƒ przez bieg∏ego
powiàzane jest zwykle z koniecznoÊcià udzielenia odpowiedzi
na zarzuty i wàtpliwoÊci zg∏oszone do treÊci opinii. 

Nie ulega wàtpliwoÊci, ˝e ka˝dy rzeczoznawca majàtko-
wy z racji posiadanych uprawnieƒ posiada legitymacj´ do
wypowiadania si´ na temat zagadnieƒ zwiàzanych z warto-
Êcià nieruchomoÊci, zawierajàcych tzw. „wiadomoÊci spe-
cjalne”. Czy jednak to wystarczy, aby ka˝demu rzeczoznaw-
cy przys∏ugiwa∏ status bieg∏ego w znaczeniu procesowym? 

Przepisy nie przewidujà formalnych kryteriów kwalifika-
cji bieg∏ego, w zwiàzku z tym bieg∏ym mo˝e byç zarówno oso-
ba wpisana na przewidzianà przepisami prawa list´, jak ma
to miejsce w przypadku Centralnego Rejestru Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych prowadzonego przez Ministra Infrastruk-
tury i Budownictwa, a tak˝e osoba spoza tej listy, która po-
siada wiedz´ fachowà w danej dziedzinie. Jedynà pozytywnà
przes∏ankà jest bowiem posiadanie wiadomoÊci specjalnych
(art. 84 § 1 Kpa, art. 278 Kpc)15. 

W gospodarowaniu nieruchomoÊciami publicznymi w zasa-
dzie nie istniejà przesuni´cia majàtkowe bez wyceny sporzàdzo-
nej przez rzeczoznawc´ majàtkowego. Tytu∏ zawodowy „rzeczo-
znawca majàtkowy” podlega ochronie prawnej (art. 174 ust. 3b
ugn), dzia∏alnoÊç w zakresie wyceny nieruchomoÊci, a tak˝e ma-
szyn i urzàdzeƒ trwale zwiàzanych z nieruchomoÊcià, przez
osoby nieb´dàce rzeczoznawcami majàtkowymi stanowi wykro-
czenie pod groêbà kary aresztu, ograniczenia wolnoÊci albo
grzywny (art. 198 ugn). Prawo wykonywania tego zawodu regu-
lujà ÊciÊle przepisy rozdzia∏u 4 dzia∏u V ugn. Wy∏àcznie osoba fi-
gurujàca w centralnym rejestrze rzeczoznawców majàtkowych,
prowadzonym zgodnie z art. 193 ugn przez ministra w∏aÊciwe-
go do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwa16, posiada prawo do
szacowania nieruchomoÊci. Bieg∏ych sàdowych z zakresu szaco-
wania nieruchomoÊci ustanawia si´ i powo∏uje si´ zatem tylko
z kr´gu rzeczoznawców majàtkowych figurujàcych w central-
nym rejestrze i posiadajàcych uprawnienia zawodowe w zakre-
sie szacowania nieruchomoÊci, w rozumieniu przepisów dzia∏u
V ugn. Wspólnym mianownikiem i wskazówkà, kto mo˝e okre-
Êlaç wartoÊç nieruchomoÊci, bez wzgl´du na sytuacj´ prawnà
i rodzaj prowadzonego post´powania, okreÊla art. 7 ustawy,
zgodnie z którym: „Je˝eli istnieje potrzeba okreÊlenia wartoÊci
nieruchomoÊci, wartoÊç t´ okreÊlajà rzeczoznawcy majàtkowi,
o których mowa w przepisach rozdzia∏u 1 dzia∏u V”.

Przepisy regulujàce procedur´ cywilnà i administracyjnà
zawierajà tymczasem bardzo ogólne kryterium wiadomoÊci
specjalnych uprawniajàce organ lub sàd do skorzystania
z opinii bieg∏ego. Szczegó∏owe uregulowania prawne mogà
natomiast nak∏adaç obowiàzek zasi´gni´cia opinii bieg∏ego
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w konkretnych sprawach. Przyk∏adem sà przepisy prawa
materialnego nakazujàce zasi´gni´cie opinii uprawnionego
rzeczoznawcy majàtkowego w sprawach zwiàzanych z ko-
niecznoÊcià ustalania odszkodowaƒ, op∏at planistycznych,
adiacenckich, z tytu∏u u˝ytkowania wieczystego gruntu, czy
trwa∏ego zarzàdu nieruchomoÊcià17. 

Konstatujàc powy˝sze, nale˝y wskazaç, ˝e w sferze
prawa materialnego faktycznie operat szacunkowy spo-
rzàdzony przez rzeczoznawc´ majàtkowego, bez wzgl´du
na rodzaj procedury, jest jedynym dopuszczonym przez
prawo dowodem okreÊlajàcym wartoÊç nieruchomoÊci,
co potwierdzajà uzasadnienia: wyroku Sàdu Najwy˝szego
z dnia 23 maja 2013 r., (sygn.. akt I CSK 701/12, LEX nr
1353071), wyroku Sàdu Apelacyjnego w Bia∏ymstoku z dnia
10 sierpnia 2012 r., (sygn. akt I ACa 769/11, LEX nr
1213902), a tak˝e wyroku Wojewódzkiego Sàdu Administra-
cyjnego w ¸odzi z dnia 2 paêdziernika 2007 r., (sygn. akt
II SA/¸d 537/07, LEX nr 384149). O obowiàzku powo∏ania
lub ustanawiania bieg∏ych sàdowych z zakresu szacowania
nieruchomoÊci spoÊród osób posiadajàcych nadane w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami uprawnienia zawo-
dowe przesàdzi∏ ostatecznie znowelizowany w 2007 r. art.
174 ust. 4 ugn18. I znowu, sposób powo∏ania: umowa cywilna,
czy postanowienie o powo∏aniu bieg∏ego, pozostajà bez wp∏y-
wu na zawodowe prawa i obowiàzki rzeczoznawcy majàtko-
wego, nie przesàdzajà tak˝e o jego obiektywizmie, czy stron-
niczoÊci19. Niezale˝noÊç i bezstronnoÊç rzeczoznawcy majàt-
kowego gwarantuje bowiem uregulowana na poziomie samej
ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami instytucja wy∏àcze-
nia (art. 176 ugn w zw. z art. 24 § 1 pkt 1 Kpa). Nacisk na
bezstronnoÊç i obiektywizm rzeczoznawcy majàtkowego k∏a-
dà tak˝e krajowe i mi´dzynarodowe standardy wyceny opra-
cowane przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznaw-
ców Majàtkowych i Rad´ Mi´dzynarodowych Standardów
Wyceny, których g∏ównym celem jest budowanie wiary i pu-
blicznego zaufania do procesu wyceny20. Na pozycj´ rzeczo-
znawcy majàtkowego zbli˝onà do statusu osoby zaufania pu-
blicznego wskazuje wreszcie Naczelny Sàd Administracyjny
w wyrokach z dnia 7 marca 2014 r., (sygn. akt I OSK
1894/12, LEX 1494707), z dnia 9 stycznia 2014 r., (sygn. akt
I OSK 1459/12, LEX 1505067), z dnia 7 grudnia 2012 r.,
(sygn. akt I OSK 1434/11, LEX nr 1366424), czy z dnia 17 li-
stopada 2010 r., (sygn. akt I OSK 136/10, LEX nr 744980). 

Wydaje si´ zatem, ˝e mo˝na by∏oby uznaç poglàd, ˝e ka˝da
opinia rzeczoznawcy majàtkowego posiada przywilej dowodu
z opinii bieg∏ego, niezale˝nie od podmiotu zlecajàcego wycen´21?
Z perspektywy procesowej, gdy zachodzà przes∏anki prze-
prowadzenia dowodu z opinii bieg∏ego, praktyka opierania
ustaleƒ na opinii sporzàdzonej z inicjatywy i na koszt stro-
ny post´powania, nie znajduje jednak uzasadnienia w prze-
pisach regulujàcych post´powanie cywilne i administracyj-
ne. Wyceny sporzàdzone na zlecenie sàdów i organów admini-
stracji publicznej w toku prowadzonych post´powaƒ, majà
status opinii bieg∏ego z zakresu szacowania nieruchomoÊci

w rozumieniu art. 84 Kpa i art. 278 Kpc. W doktrynie i judyka-
turze zasadniczo wskazuje si´, ˝e opinià bieg∏ego jest tylko opi-
nia sporzàdzona przez osob´ wyznaczonà przez sàd lub organ
prowadzàcy post´powanie. PodkreÊla si´ przy tym, ̋ e dopusz-
czenie dowodu z opinii bieg∏ego znajdujàcego si´ w innej
sprawie i poddanie jej treÊci merytorycznej ocenie majàcej
wp∏yw na wynik sprawy stanowi powa˝ne naruszenie prze-
pisów procesowych22. Opinia eksperta sporzàdzona na zle-
cenie strony post´powania, ma co do zasady charakter opi-
nii prywatnej stanowiàcej cz´Êç argumentacji strony, uzu-
pe∏nionej o wiadomoÊci specjalne. Zgodnie z doktrynà, opinia
taka jako dowód prywatny mo˝e co najwy˝ej daç asumpt do
przeprowadzenia kolejnego dowodu z opinii bieg∏ego, sama jed-
nak nie podlega ocenie organu ani sàdu jako dowód z opinii bie-
g∏ego, choçby autor tej opinii figurowa∏ na liÊcie bieg∏ych23. Jak
wskaza∏ Sàd Najwy˝szy w wyroku z dnia 24 lipca 2014 r., (sygn.
akt II CSK 569/13, LEX nr 1532976) „Opinia sporzàdzona na
prywatne zlecenie powoda nie posiada waloru dowodu z opinii
w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c., lecz wobec przyj´cia jej przez
sàd do akt, ma znaczenie wyjaÊnienia stanowiàcego poparcie
stanowiska strony, z uwzgl´dnieniem wiadomoÊci specjal-
nych.”24. W przypadku dowodu z opinii rzeczoznawcy ma-
jàtkowego niewàtpliwie mo˝na jednak dostrzec, ̋ e wyk∏ad-
nia instytucji bieg∏ego nie jest ju˝ tak jednoznaczna. W pro-
cedurze cywilnej orzecznictwo i doktryna jednolicie wskazujà,
˝e operat szacunkowy przed∏o˝ony przez stron´ post´powania
stanowi prywatnà ekspertyz´ pozbawionà przymiotu opinii bie-
g∏ego. W judykaturze sàdowo-administracyjnej tak˝e dominuje
wyk∏adnia wy∏àczajàca mo˝liwoÊç przyznania statusu opinii
bieg∏ego wycenom sporzàdzonym na zlecenie strony25. Jednak
wyjàtkowo na tym tle prezentuje si´ wyrok Naczelnego Sàdu
Administracyjnego z dnia 17 listopada 2010 r., (sygn. akt
I OSK 126/10, LEX nr 744960), w którym Sàd sygnalizuje szcze-
gólny status dowodowy opinii rzeczoznawcy majàtkowego
wskazujàc, ̋ e „operat szacunkowy, niezale˝nie od tego czy spo-
rzàdzony zosta∏ na zlecenie organu, czy te˝ strony post´po-
wania, ma wszystkie cechy opinii bieg∏ego, o jakiej mowa w art.
84 § 1 Kpa, skoro jego sporzàdzenie wymaga wiadomoÊci spe-
cjalnych.”26. Jednak˝e to w Êlad za wyrokiem Naczelnego Sàdu
Administracyjnego z dnia 13 wrzeÊnia 2007 r., (II OSK 1212/06,
LEX 377245), w opracowaniu Ministerstwa Transportu, Bu-
downictwa i Gospodarki Morskiej z roku 2012 r. wskazano jed-
noznacznie, ˝e „organ administracyjny obowiàzany jest do
powo∏ania rzeczoznawcy i nie mo˝e korzystaç z opinii rze-
czoznawcy dzia∏ajàcego w ramach zlecenia z podmiotem
zobowiàzanym do zap∏aty odszkodowania”.27

Jak powy˝ej wskazano, przepisy regulujàce instytucj´
bieg∏ego w post´powaniach administracyjnych i cywilnych
zawierajà spójne wspólne normy, pozwalajàce na uznanie
uniwersalnego statusu bieg∏ego w polskim systemie praw-
nym. Ró˝nice zaobserwowaç mo˝na jedynie w zakresie odno-
szàcym si´ do specyfiki danego post´powania, jak ma to miej-
sce w procedurze cywilnej, gdzie bieg∏y zgodnie z art. 282
Kpc sk∏ada przyrzeczenie. Przenoszàc poglàd judykatury
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i doktryny na grunt uregulowanej w prawie materialnym in-
stytucji opinii o wartoÊci nieruchomoÊci, mo˝na jednak do-
strzec pewne niedopasowanie standardowej wyk∏adni przepi-
sów proceduralnych do szczególnej pozycji rzeczoznawcy ma-
jàtkowego w polskim systemie prawnym. Szczególnie
w procedurze administracyjnej rzeczoznawca majàtkowy,
wy∏oniony zwykle w cywilnoprawnej drodze przetargowej
lub zapytaƒ ofertowych, traktowany jest raczej jak us∏ugo-
dawca, ani˝eli bieg∏y w procesowym znaczeniu.

W przypadku istniejàcych wàtpliwoÊci co do prawid∏owoÊci
wyceny lub niejasnoÊci, sàd lub organ administracji publicznej
ma prawo ˝àdaç od bieg∏ego dodatkowych wyjaÊnieƒ, uzupe∏-
nienia lub poprawy operatu szacunkowego. Podobnie jest
w przypadku uwag i wàtpliwoÊci do opinii bieg∏ego zg∏aszanych
przez stron´, czy to w formie listy zarzutów, czy te˝ wyceny spo-
rzàdzonej na w∏asne zlecenie, które sàd lub organ administracji
publicznej, jak wy˝ej, powinien przekazaç bieg∏emu. Rzeczo-
znawca majàtkowy wyst´pujàcy w roli bieg∏ego zobowiàzany
jest bowiem nie tylko do sporzàdzenia opinii o wartoÊci nieru-
chomoÊci, ale równie˝ do wyjaÊnienia sàdowi, czy te˝ organowi
wszystkich zarzutów i wàtpliwoÊci zg∏oszonych do tej opinii28.

Wniosek o ocen´ prawid∏owoÊci operatu w trybie art. 157
ugn formu∏owany jest najcz´Êciej w zwiàzku z post´powania-
mi prowadzonymi przez organy administracji publicznej oraz
sàdy, w których operat szacunkowy odgrywa g∏ównà rol´ do-
wodowà. Zastosowanie w toku post´powania przepisu art. 157
ugn powinno jednak˝e nastàpiç dopiero w przypadku uzasad-
nionych wàtpliwoÊci co do prawid∏owoÊci wyceny, po uprzed-
niej weryfikacji operatu szacunkowego zgodnie z przyj´tymi
normatywnie regu∏ami oceny dowodu, (por. wyrok NSA
z dnia 3 marca 2010 r. II OSK 481/09, LEX nr 597629). Kieru-
jàc opini´ bieg∏ego rzeczoznawcy majàtkowego do kwalifiko-
wanej oceny w trybie art. 157 ugn trzeba liczyç si´ z tym, ˝e
operat szacunkowy, w odniesieniu do którego wydana zosta∏a
negatywna ocena, od dnia jej wydania traci charakter opinii
o wartoÊci nieruchomoÊci, o której mowa w art. 156 ust. 1 ugn.
Opracowanie takie nie mo˝e wi´c podlegaç korekcie ani stano-
wiç podstawy jakichkolwiek ustaleƒ opartych na wartoÊci nie-
ruchomoÊci. Rzeczoznawca majàtkowy – autor negatywnej
opinii, podlega wy∏àczeniu z dalszego post´powania na
podstawie art. 176 ugn. Wià˝e si´ to z koniecznoÊcià powo-
∏ania kolejnego bieg∏ego, co niewàtpliwie wyd∏u˝a czas
prowadzonego post´powania dowodowego. 

Niezale˝nie od przedstawionych tutaj dywagacji zwiàza-
nych z wyjàtkowà naturà zawodu rzeczoznawcy majàtkowego,
w Êwietle obowiàzujàcego prawa procesowego pozytywne prze-
s∏anki do wyst´powania w post´powaniu cywilnym i admini-
stracyjnym w charakterze bieg∏ego spe∏nia wy∏àcznie osoba po-
wo∏ana przez sàd lub organ. Bezrefleksyjne kwestionowanie
opinii bieg∏ych powo∏anych przez organ poprzez kolejne kontr
operaty i kwalifikowanà ocen´ w trybie art. 157 mo˝e prowa-
dziç do przewlekania i podra˝ania post´powania z przyczyn
niezale˝nych od organu. Tymczasem strona mo˝e sformu∏owaç
swoje stanowisko w formie listy zarzutów i wàtpliwoÊci, bàdê

w oparciu o ekspertyz´ fachowca – rzeczoznawcy majàtkowe-
go, która wcale nie musi stanowiç operatu szacunkowego. Ta-
kie opracowanie niewàtpliwie wzbogaci materia∏ dowodowy
o dodatkowe ustalenia, do których bieg∏y rzeczoznawca majàt-
kowy b´dzie musia∏ si´ merytorycznie odnieÊç. Dobrà okazjà
do konfrontacji z bieg∏ym jest tak˝e rozprawa, podczas której
istnieje mo˝liwoÊç zadawania pytaƒ i zg∏aszania zastrze˝eƒ do
opracowanej przez bieg∏ego opinii o wartoÊci nieruchomoÊci.
Na koniec warto dodaç, ̋ e prawid∏owoÊç, w tym sprawnoÊç po-
st´powaƒ administracyjnych, silnie uwarunkowana jest ak-
tywnoÊcià organu prowadzàcego post´powanie zgodnà z zasa-
dami procesowymi wyra˝onymi w art. 7–11 Kpa. W procesie
administracyjnym niedopuszczalne jest przerzucanie na stro-
ny ci´˝aru przeprowadzenia post´powania dowodowego, jak
równie˝ oceny jego przydatnoÊci. Oczekiwanie, ˝e to strona
przejmie na siebie ci´˝ar oceny przydatnoÊci dowodowej ope-
ratu szacunkowego, stanowi naruszenie art. 77 i 80 Kpa, zgod-
nie z którymi to organ administracji publicznej jest obowiàza-
ny zebraç oraz oceniç ca∏okszta∏t materia∏u dowodowego. Wà-
tek ten zapewne warto szerzej rozwa˝yç w kolejnym artykule.
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Monika Drobyszewska – rzeczoznawca
majàtkowy, prawnik, cz∏onek Komisji
Prawnej w SRM we Wroc∏awiu. W Urz´-
dzie Miejskim Wroc∏awia zajmuje samo-
dzielne stanowisko ds. rzeczoznawstwa
majàtkowego.
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Rzeczoznawca Majàtkowy

Andrzej Adamczyk ma 56 lat
i wykszta∏cenie wy˝sze o pro-
filu ekonomicznym w specjal-
noÊci rachunkowoÊç i finanse
w zarzàdzaniu przedsi´bior-
stwem. Pe∏ni∏ samodzielne
funkcje w budownictwie, ja-
ko kierownik budów oraz re-
alizowa∏ prace projektowe
w tym zakresie. W latach 90.
specjalizowa∏ si´ w dokony-
waniu wycen i nadzorowaniu
kosztów inwestycji budowla-

nych. Posiada uprawnienia do wykonywania samodziel-
nych funkcji technicznych w budownictwie w zakresie
nadzorowania, kierowania i kontrolowania budowy i robót
oraz projektowania i badania stanu technicznego bu-
dynków i budowli. Cz∏onek Ma∏opolskiej Izby In˝ynierów
Budownictwa. 

Od koƒca lat 80. wspó∏tworzy∏ ruch Komitetów Obywa-
telskich NSZZ „SolidarnoÊç” w zachodniej cz´Êci ówczesne-
go województwa Krakowskiego. W latach 1998–2005 radny
Powiatu Krakowskiego, anga˝ujàcy si´ w sprawy zwiàzane
z infrastrukturà w odrodzonym samorzàdzie powiatowym.
Od jesieni 2001 roku cz∏onek Prawa i SprawiedliwoÊci. Po-
se∏ Ziemi Krakowskiej V, VI, VII i VIII kadencji Sejmu RP.
Wieloletni wiceprzewodniczàcy Sejmowej Komisji Infra-
struktury. Szef struktur Prawa i SprawiedliwoÊci w Okr´gu
Krakowskim. 

G∏osami dziennikarzy i korespondentów parlamentar-
nych w rankingu tygodnika Polityka wyró˝niony tytu∏em
najlepszego pos∏a w roku 2012 oraz ca∏ej VII kadencji Sejmu
RP. Mieszka w Krzeszowicach.

Kazimierz Smoliƒski 20 li-
stopada zosta∏ powo∏any na
stanowisko sekretarza stanu
w Ministerstwie Infrastruk-
tury i Budownictwa, gdzie
m.in. ma nadzorowaç Depar-
tament Gospodarki Nieru-
chomoÊciami.

Ma 60 lat, pochodzi z Mal-
borka. Pose∏ na Sejm VI,
VII i VIII kadencji. Mieszka
w Tczewie, gdzie w latach

1998–2002 by∏ przewodniczàcym Rady Miasta. 

Absolwent Wydzia∏u Prawa i Administracji Uniwersyte-
tu Gdaƒskiego. W 1984 ukoƒczy∏ studia podyplomowe dla
radców prawnych na Uniwersytecie im. Adama Mickiewicza
w Poznaniu, a w 2001 r. studia podyplomowe na Uniwersyte-
cie Gdaƒskim z zarzàdzania przedsi´biorstwem. Uprawnie-
nia zawodowe radcy prawnego zdoby∏ w 1983 r. po odbyciu
aplikacji radcowskiej w Okr´gowej Izbie Radców Prawnych
w Gdaƒsku, a w 1986 r uzyska∏ wpis na list´ adwokatów
w Okr´gowej Radzie Adwokackiej w Gdaƒsku. Prowadzi w∏a-
snà kancelari´ prawnà. 

W latach 2006–2010 by∏ prezesem zarzàdu Stoczni Gdynia.

Dzia∏acz spo∏eczny: cz∏onek Zrzeszenia Kaszubsko-Po-
morskiego w Gdaƒsku, wiceprezes Regionalnej Izby Go-
spodarczej w Tczewie, przewodniczàcy Sàdu Organizacyj-
nego w Pomorskiej Izbie Przemys∏owo-Handlowej w Gdaƒ-
sku, cz∏onek zarzàdu w Klubie Inteligencji Katolickiej
w Gdaƒsku.

Oprac. MJP na podstawie informacji ze strony www
Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa

42

NOWY RZÑD, NOWE MINISTERSTWA,
NOWI MINISTROWIE

Prezydent RP Andrzej Duda powo∏a∏ nowy sk∏ad Rady Ministrów pod przewodnictwem premier Beaty Szyd∏o
w dniu 16 listopada 2015 r. Z dotychczasowego Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju wydzielono trzy resorty:
Ministerstwo Rozwoju z wicepremierem Mateuszem Morawieckim na czele, Ministerstwo Infrastruktury i Budow-
nictwa z Andrzejem Adamczykiem i Ministerstwo Gospodarki Morskiej i ˚eglugi Âródlàdowej z Markiem Gróbar-
czykiem jako ministrem. W Ministerstwie Infrastruktury i Budownictwa sekretarzem stanu zosta∏ Kazimierz
Smoliƒski, który odpowiada za sprawy zwiàzane z mieszkalnictwem. Podsekretarzem podsekretarza stanu ds. ko-
lejnictwa zosta∏ Piotr Stomma, a Jerzy Szmit jest wiceministrem odpowiedzialnym za transport drogowy oraz
kwestie dotyczàce rozwoju sieci autostrad i dróg ekspresowych. Natomiast za sektor budownictwa odpowiada pod-
sekretarz stanu Tomasz ˚uchowski.
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Minister Finansów, kontynuujàc proces legislacyjny nad
projektem za∏o˝eƒ projektu ustawy o dzia∏alnoÊci instytucji
po˝yczkowych i poÊredników kredytowych, która b´dzie za-
k∏ada∏a równie˝ nowelizacj´ ustawy o kredycie konsumenc-
kim, skierowa∏ ten projekt do stosowanego rozpatrzenia pod
obrady Komitetu Sta∏ego Rady Ministrów*. Polska Federacja
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych w trakcie prowa-
dzonych konsultacji sygnalizowa∏a obszary problemowe zwià-
zane z tym projektem dotyczàce wyceny nieruchomoÊci, nieza-
le˝noÊci rzeczoznawców, charakteru opracowaƒ dokumentujà-
cych proces wyceny, a tak˝e cz´Êci projektowanych definicji.

Analizowany projekt jest zwiàzany z implementacjà
Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE
z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich umów
o kredyt zwiàzanych z nieruchomoÊciami mieszkalnymi
i zmieniajàcej dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz
rozporzàdzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz.U. UE L060 z dnia 28
lutego 2014 r.), zwanà dalej dyrektywà.

W tym miejscu nale˝y zauwa˝yç, ˝e w trakcie prac nad
tym zagadnieniem procedowano nad trzema projektami ró˝-
niàcymi si´ równie˝ tytu∏em. Pierwszym dokumentem by∏
„Projekt za∏o˝eƒ projektu ustawy o kredytach zwiàzanych
z nieruchomoÊciami” z dnia 6 lutego 2015 roku. Nast´pnie
opracowano „Projekt za∏o˝eƒ projektu ustawy o zmianie usta-
wy o kredycie konsumenckim oraz ustawy o dzia∏alnoÊci in-
stytucji po˝yczkowych i poÊredników kredytowych” z dnia
18 czerwca 2015 roku. Jako ostatni pod obrady Komitetu Sta-
∏ego Rady Ministrów skierowany zosta∏ „Projektem za∏o˝eƒ
projektu ustawy o dzia∏alnoÊci instytucji po˝yczkowych i po-
Êredników kredytowych” z dnia 8 paêdziernika 2015 roku.

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych w swoim stanowisku skierowanym do Ministra Finan-
sów jeszcze w trakcie konsultacji zwiàzanych z „Projekt za-
∏o˝eƒ projektu ustawy o kredytach zwiàzanych z nierucho-
moÊciami” wskazywa∏a mi´dzy innymi na to, ˝eby
uwzgl´dniajàc ca∏oÊç obowiàzujàcych w Polsce regulacji
prawnych, co jednoczeÊnie b´dzie zgodne z dyrektywà, jedno-
znacznie wskazaç w projektowanej ustawie, ˝e pod poj´ciem
„niezale˝nego rzeczoznawcy” („wystarczajàco niezale˝nego”
w rozumieniu dyrektywy i to zarówno tzw. wewn´trznego,
jak i zewn´trznego) nale˝y rozumieç wy∏àcznie rzeczoznaw-
c´ majàtkowego. Postulat Federacji podyktowany by∏ propo-

nowanymi wówczas zapisami, zgodnie z którymi ta kwestia
nie by∏a rozstrzygni´ta, a projektodawca pos∏ugiwa∏ si´ sfor-
mu∏owaniem „uprawnionego i wystarczajàco niezale˝nego
w procesie zawierania umów o kredyt rzeczoznawc´”.

Wydaje si´, ˝e ten postulat zosta∏ w pe∏ni uwzgl´dniony
przez Ministra Finansów poniewa˝ w ostatnim projekcie
z dnia 8 paêdziernika 2015 roku znalaz∏ si´ zapis mówiàcy,
˝e „W ramach implementacji art. 19 ust 2 dyrektywy
proponuje si´ zapisaç, i˝ w przypadku gdy zgodnie
z przepisami krajowymi lub te˝ wewn´trznymi kredy-
todawców wymagana jest wycena musi ona zostaç do-
konana przez rzeczoznawc´ majàtkowego dzia∏ajà-
cego w oparciu o ustaw´ z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami”. Dodatkowo, po przy-
wo∏aniu cz´Êci regulacji dotyczàcej dzia∏alnoÊci zawodowej
rzeczoznawców majàtkowych wynikajàcych z ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami, dodano w tym projekcie stwier-
dzenie, ˝e „powy˝sze realizuje zapisy dyrektywy w brzmie-
niu: Paƒstwa cz∏onkowskie zapewniajà, by wewn´trzni i ze-
wn´trzni rzeczoznawcy przeprowadzajàcy wyceny byli
odpowiednio wykwalifikowani i wystarczajàco niezale˝ni
w procesie zawierania umów o kredyt, aby przedstawiç bez-
stronnà i obiektywnà wycen´”.

Kolejnym obszarem problemowym sygnalizowanym
przez Polskà Federacj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Ma-
jàtkowych w piÊmie skierowanym do Ministra Finansów by-
∏o wskazanie na trudnoÊci w jednoznacznym i bezpoÊrednim
ustosunkowaniu si´ do analizowanego projektu w cz´Êci od-
noszàcej si´ do standardów zawodowych, polegajàce na tym,
˝e w jednym miejscu projektodawca wskaza∏, ˝e „(...) nale˝y
stwierdziç, ˝e w zakresie standardów wyceny stosowanych
w Polsce, przepisy zosta∏y zharmonizowane z wymogami
Unii Europejskiej”, ˝eby jednoczeÊnie kilka zdaƒ dalej
stwierdziç, ˝e proponuje si´ okreÊliç aby wycena by∏a wyko-
nywana w oparciu o Europejskie Standardy Wyceny. W sta-
nowisku PFSRM podkreÊlano mi´dzy innymi, ˝e w Polsce
nast´puje prawne regulowanie dzia∏alnoÊci rzeczoznawców
majàtkowych, a odpowiednie organy (czyli minister w∏aÊci-
wy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospo-
darowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa) zapewnia-
jà, ˝eby dzia∏ali oni zgodnie z obowiàzujàcymi przepisami
krajowymi, a tak˝e nadzorujà poprzez procedur´ uzgodnie-
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nia obowiàzujàcych w Polsce standardów zawodowych rze-
czoznawców majàtkowych (art. 175 ust. 6 ugn). PFSRM po-
stulowa∏a, ˝eby z projektu jednoznacznie wynika∏o, ˝e je˝e-
li zachodzi potrzeba okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci kredytodawcy, to
wartoÊç takà powinni okreÊlaç rzeczoznawcy majàtkowi
z uwzgl´dnieniem zasad zawartych w przepisach prawa
(w ugn, rozporzàdzeniu Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania ope-
ratu szacunkowego), a tak˝e uzgodnionego z w∏aÊciwym Mi-
nistrem standardu zawodowego „Wycena dla zabezpiecze-
nia wierzytelnoÊci”. Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych w swoim stanowisku przes∏anym
Ministrowi Finansów sygnalizowa∏a równie˝ nieprawid∏o-
woÊci polegajàce na wykorzystywaniu przez sektor bankowy
ró˝nych uproszczonych opracowaƒ nie b´dàcych operatem
szacunkowym. Jako argument przeciwko tym praktykom
przywo∏ano okolicznoÊç, ˝e prawnie zastrze˝onà formà opi-
nii o wartoÊci rynkowej jest operat szacunkowy, co wprost
wynika z art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami.
PodkreÊlano, ˝e zasadnym jest, aby w projektowanej usta-
wie kwestie te zosta∏y jednoznacznie uregulowane
z uwzgl´dnieniem ca∏oÊci obowiàzujàcych w Polsce regulacji
prawnych, co jednoczeÊnie b´dzie stanowi∏o wype∏nienie
wskazaƒ zawartych w dyrektywie.

Z analizy ostatnio procedowanego „Projektu za∏o˝eƒ pro-
jektu ustawy o dzia∏alnoÊci instytucji po˝yczkowych i poÊred-
ników kredytowych” wynika, ˝e równie˝ ten postulat Polskiej
Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych zosta∏
uwzgl´dniony przez Ministra Finansów. W projekcie z dnia 8
paêdziernika 2015 roku po stwierdzeniu, ˝e w zakresie stan-
dardów wyceny stosowanych w Polsce, przepisy zosta∏y zhar-
monizowane z wymogami Unii Europejskiej wprowadzono
dodatkowy zapis o treÊci: „W zwiàzku z powy˝szym pro-
ponuje si´ zapisaç w ustawie, i˝ w przypadku gdy wy-
magana jest wycena nieruchomoÊci, musi ona spe∏niaç
wymogi okreÊlone w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami oraz rozporzàdzeniu
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacun-
kowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109, z póên. zm.)”.

W „Projekcie za∏o˝eƒ projektu ustawy o dzia∏alnoÊci in-
stytucji po˝yczkowych i poÊredników kredytowych” Minister
Finansów podzieli∏ równie˝ stanowisko PFSRM co do braku
merytorycznych podstaw wprowadzenia nowej definicji „nie-
ruchomoÊci”. Federacja wskazywa∏a, ˝e aktualnie stosowana
definicja „nieruchomoÊci” wynikajàca z prawa cywilnego,
jest wystarczajàca i nie wymaga modyfikacji. W projekcie
z dnia 8 paêdziernika 2015 rok znalaz∏ si´ zapis mówiàcy, ˝e
„NieruchomoÊç – definicja zgodna z brzmieniem art. 46 oraz
art. 46 (1) ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywil-
ny (Dz. U z 2015 r. poz. 782, z póên. zm.)”.

Podsumowujàc, nale˝y stwierdziç, ˝e jak si´ wydaje zmia-
ny w projekcie z 8 paêdziernika 2015 roku posz∏y w dobrym

kierunku, tym niemniej ostateczna ocena przyj´tych rozwià-
zaƒ b´dzie mo˝liwa, gdy projekt za∏o˝eƒ projektu ustawy
przyjmie ju˝ form´ projektu ustawy.

TEKST PISMA PFSRM Z 27 LUTEGO BR.
DOTYCZÑCEGO PROJEKTU

ZA¸O˚E¡ PROJEKTU USTAWY O KREDYTACH
ZWIÑZANYCH Z NIERUCHOMOÂCIAMI

W zwiàzku z trwajàcym w Ministerstwie Finansów proce-
sem legislacyjnym nad projektem za∏o˝eƒ projektu ustawy
o kredytach zwiàzanych z nieruchomoÊciami Polska Federa-
cja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych zasygnalizo-
wa∏a obszary problemowe zwiàzane z tym projektem doty-
czàce wyceny nieruchomoÊci, niezale˝noÊci rzeczoznawców,
charakteru opracowaƒ dokumentujàcych proces wyceny,
a tak˝e cz´Êci projektowanych definicji.

Analizowany projekt jest zwiàzany z implementacjà Dy-
rektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE
z dnia 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich umów
o kredyt zwiàzanych z nieruchomoÊciami mieszkalnymi
i zmieniajàcej dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE oraz
rozporzàdzenie (UE) nr 1093/2010 (Dz.U. UE L060 z dnia
28 lutego 2014 r.), zwanà dalej dyrektywà.

Zgodnie z art. 19 ust. 1 dyrektywy „paƒstwa cz∏onkow-
skie zapewniajà, by na ich terytoriach opracowywano wiary-
godne standardy wyceny nieruchomoÊci mieszkalnych dla
celów udzielania kredytów. Paƒstwa cz∏onkowskie nak∏ada-
jà na kredytodawców wymóg zapewniania, by takie standar-
dy by∏y stosowane podczas przeprowadzania wyceny nieru-
chomoÊci lub by podejmowa∏y rozsàdne dzia∏ania zmierzajà-
ce do zapewnienia, by takich standardów przestrzegano, gdy
wycen´ przeprowadza strona trzecia. Gdy organy krajowe sà
odpowiedzialne za regulowanie dzia∏alnoÊci niezale˝nych
rzeczoznawców przeprowadzajàcych wyceny nieruchomoÊci,
zapewniajà by dzia∏ali oni zgodnie z obowiàzujàcymi przepi-
sami krajowymi”.

Z zapisów tych jednoznacznie wynika, ˝e gdy organy kra-
jowe sà odpowiedzialne za regulowanie dzia∏alnoÊci niezale˝-
nych rzeczoznawców przeprowadzajàcych wyceny nierucho-
moÊci, to zapewniajà one, aby dzia∏ali oni zgodnie z obowià-
zujàcymi przepisami krajowymi. Z takà sytuacjà mamy do
czynienia w naszym kraju. Nale˝y przypomnieç, ˝e zagadnie-
nia zwiàzane z wycenà nieruchomoÊci uregulowane zosta∏y
w Polsce w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoÊciami (tekst jednolity Dz.U. z 2014 r. poz. 518
z póên. zm.) – zwanej dalej ugn. Zgodnie z art. 4 ugn pod po-
j´ciem „wycena nieruchomoÊci” nale˝y rozumieç post´powa-
nie, w wyniku którego dokonuje si´ okreÊlenia wartoÊci nie-
ruchomoÊci. W przepisie tym zdefiniowano równie˝ takie za-
gadnienia jak „okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci” (tj.
okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa
w∏asnoÊci i innych praw do nieruchomoÊci) oraz „szacowanie
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nieruchomoÊci” (oznaczajàce czynnoÊci zwiàzane z okreÊla-
niem wartoÊci nieruchomoÊci).

Niezwykle wa˝ne z punktu widzenia tematu niniejszego
wystàpienia sà zapisy zawarte w art. 7 ugn, zgodnie z który-
mi, je˝eli istnieje potrzeba okreÊlenia wartoÊci nieruchomo-
Êci, wartoÊç t´ okreÊlajà rzeczoznawcy majàtkowi, o których
mowa w przepisach rozdzia∏u 1 dzia∏u V tej ustawy. Zgodnie
z art. 174 ust. 2 ugn rzeczoznawcà majàtkowym jest
osoba fizyczna posiadajàca uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomoÊci, nadane w try-
bie przewidzianym przez tà ustaw´. Rzeczoznawca ma-
jàtkowy dokonuje okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci, a tak-
˝e maszyn i urzàdzeƒ trwale zwiàzanych z nieruchomoÊcià.

Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nierucho-
moÊci nadaje minister w∏aÊciwy do spraw budownictwa, lo-
kalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa osobie fizycznej, która spe∏nia okreÊlone w tej
ustawie wymogi (m. in. posiada pe∏nà zdolnoÊç do czynnoÊci
prawnych; nie by∏a karana za przest´pstwo przeciwko dzia-
∏alnoÊci instytucji paƒstwowych oraz samorzàdu terytorialne-
go, za przest´pstwo przeciwko wymiarowi sprawiedliwoÊci, za
przest´pstwo przeciwko wiarygodnoÊci dokumentów, za prze-
st´pstwo przeciwko mieniu, za przest´pstwo przeciwko obro-
towi gospodarczemu, za przest´pstwo przeciwko obrotowi
pieni´dzmi i papierami wartoÊciowymi lub za przest´pstwo
skarbowe; posiada wy˝sze wykszta∏cenie; ukoƒczy∏a studia
podyplomowe w zakresie wyceny nieruchomoÊci; odby∏a co
najmniej 6-miesi´cznà praktyk´ zawodowà w zakresie wyce-
ny nieruchomoÊci; przesz∏a z wynikiem pozytywnym post´po-
wanie kwalifikacyjne, w tym z∏o˝y∏a egzamin dajàcy upraw-
nienia w zakresie szacowania nieruchomoÊci).

Z kolei z art. 198 ugn wynika, ˝e kto prowadzi bez
uprawnieƒ zawodowych dzia∏alnoÊç zawodowà w za-
kresie rzeczoznawstwa majàtkowego, polegajàcà na
okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci, a tak˝e maszyn
i urzàdzeƒ trwale zwiàzanych z nieruchomoÊcià
– podlega karze aresztu, ograniczenia wolnoÊci albo
grzywny. Takiej samej karze podlega podmiot, który powie-
rza wykonywanie czynnoÊci w zakresie rzeczoznawstwa ma-
jàtkowego osobie nieposiadajàcej uprawnieƒ zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomoÊci.

Warto równie˝ przypomnieç, ˝e zgodnie z art. 175 ugn rze-
czoznawca majàtkowy jest zobowiàzany do wykonywania
czynnoÊci zawodowych zgodnie z zasadami wynikajàcymi
z przepisów prawa i standardami zawodowymi, ze szczególnà
starannoÊcià w∏aÊciwà dla zawodowego charakteru tych czyn-
noÊci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujàc si´ zasadà
bezstronnoÊci w wycenie nieruchomoÊci. Natomiast standardy
zawodowe ustalajà organizacje zawodowe rzeczoznawców ma-
jàtkowych w uzgodnieniu z ministrem w∏aÊciwym do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa. Komunikat o uzgodnieniu
standardów zawodowych zamieszcza si´ w Dzienniku Urz´do-
wym ministra w∏aÊciwego do spraw budownictwa, gospodarki

przestrzennej i mieszkaniowej. Stosowny standard zawodowy
rzeczoznawców majàtkowych „Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnoÊci” zosta∏ uzgodniony z w∏aÊciwym Ministrem
(Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 r.
opublikowany z Dzienniku Urz´dowym Nr 1 poz. 1 z dnia
8 stycznia 2010 r.). Standard ten stosuje si´ we wszystkich wy-
padkach ilekroç nieruchomoÊç zosta∏a lub b´dzie obcià˝ona
ograniczonym prawem rzeczowym stanowiàcym zabezpiecze-
nie wierzytelnoÊci, w szczególnoÊci przy udzielaniu kredytu,
po˝yczki lub innego produktu przez banki, instytucje finanso-
we lub instytucje kredytowe.

Z powy˝szego jednoznacznie wynika, ̋ e je˝eli zachodzi po-
trzeba okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci dla potrzeb zabez-
pieczenia wierzytelnoÊci kredytodawcy to wartoÊç takà po-
winni okreÊlaç rzeczoznawcy majàtkowi z uwzgl´dnieniem
zasad zawartych w przepisach prawa (w ugn, rozporzàdze-
niu Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego), a tak˝e uzgodnionego z w∏aÊciwym
Ministrem standardu zawodowego „Wycena dla za-
bezpieczenia wierzytelnoÊci”.

TrudnoÊç w jednoznacznym i bezpoÊrednim ustosunko-
waniu si´ do analizowanego projektu za∏o˝eƒ projektu ustawy
o kredytach zwiàzanych z nieruchomoÊciami w cz´Êci odno-
szàcej si´ do standardów zawodowych polega na tym, ˝e
w jednym miejscu projektodawca wskaza∏, ˝e „(...) nale˝y
stwierdziç, ˝e w zakresie standardów wyceny stosowanych
w Polsce, przepisy zosta∏y zharmonizowane z wymogami Unii
Europejskiej” (str. 33 projektu), ˝eby jednoczeÊnie kilka zdaƒ
dalej stwierdziç, ˝e proponuje si´ okreÊliç aby wycena by∏a
wykonywana w oparciu o Europejskie Standardy Wyceny (str.
34 projektu). W tym miejscu nale˝y jeszcze raz podkreÊliç, ˝e
w Polsce istnieje prawne regulowanie dzia∏alnoÊci rzeczo-
znawców majàtkowych, a odpowiednie organy (czyt. minister
w∏aÊciwy do spraw budownictwa, lokalnego planowania i za-
gospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa) za-
pewniajà, ˝eby dzia∏ali oni zgodnie z obowiàzujàcymi przepi-
sami krajowymi, a tak˝e nadzorujà poprzez procedur´ uzgod-
nienia obowiàzujàcych w Polsce standardów zawodowych
rzeczoznawców majàtkowych (art. 175 ust. 6 ugn).

Zgodnie z art. 19 ust. 2 dyrektywy „paƒstwa cz∏onkowskie
zapewniajà, by wewn´trzni i zewn´trzni rzeczoznawcy prze-
prowadzajàcy wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani
i wystarczajàco niezale˝ni w procesie zawierania umów
o kredyt, aby przedstawiç bezstronnà i obiektywnà wycen´,
która zostanie udokumentowana na trwa∏ym noÊniku, a tak-
˝e by kredytodawcy posiadali kopi´ tej dokumentacji.

Wydaje si´ zasadnym, aby uwzgl´dniajàc ca∏oÊç obowiàzu-
jàcych w Polsce regulacji prawnych, co jednoczeÊnie b´dzie
zgodne z dyrektywà, jednoznacznie wskazaç w projektowa-
nej ustawie, ˝e pod poj´ciem „niezale˝nego rzeczoznawcy”
(„wystarczajàco niezale˝nego” w rozumieniu dyrektywy i to
zarówno tzw. wewn´trznego, jak i zewn´trznego) nale˝y ro-
zumieç wy∏àcznie rzeczoznawc´ majàtkowego. Problem jest
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o tyle istotny, ˝e w ostatnich latach cz´Êç Êrodowiska banko-
wego, zacz´∏a poj´cie „niezale˝nego rzeczoznawcy”, interpre-
towaç bardzo rozszerzajàco i mia∏o to miejsce na bazie zapi-
sów uchwa∏y nr 76/2010 Komisji Nadzoru Finansowego
z 10 marca 2010 r. w sprawie zakresu i szczegó∏owych zasad
wyznaczania wymogów kapita∏owych z tytu∏u poszczegól-
nych rodzajów ryzyka (Dziennik Urz´dowy Komisji Nadzoru
Finansowego z 2010 r., Nr 2, poz. 11 z póêƒ. zm.). Przyk∏a-
dem takiego stanu rzeczy mo˝e byç informacja zamieszczona
na stronie internetowej utworzonego pod auspicjami Zwiàzku
Banków Polskich, Systemu Analiz i Monitorowania Rynku
Obrotu NieruchomoÊciami AMRON (www.amron.pl), gdzie
stwierdzono, ˝e „niezale˝nym rzeczoznawcà” mo˝e byç „pra-
cownik banku nieposiadajàcy uprawnieƒ do wykonywania za-
wodu rzeczoznawcy majàtkowego”. Co prawda w stanowisku
Komisji Nadzoru Finansowego przes∏anym do Polskiej Fe-
deracji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych (pismo
znak DRB/DRB_i/7111/33/15/2012/2013/MS z dnia 7.06.2013 r.)
stwierdzono m. in.: „W Uchwale zosta∏o u˝yte poj´cie niezale˝-
nego rzeczoznawcy w kontekÊcie wyceny oraz aktualizacji wyce-
ny. Ponadto, par. 34 pkt. 2 lit. f Za∏àcznika nr 17 do Uchwa∏y
wskazuje, ˝e za niezale˝nego rzeczoznawc´ uznaje si´ osob´ po-
siadajàcà kwalifikacje, umiej´tnoÊci i doÊwiadczenie konieczne
do przeprowadzenia wyceny, niezale˝nà od procesu decyzyjnego
w sprawie udzielenia kredytu. Nale˝y jednoznacznie podkreÊliç,
˝e wycena nieruchomoÊci oraz aktualizacja wyceny, sporzàdzo-
na przez rzeczoznawc´ powinna byç wykonana zgodnie z obo-
wiàzujàcym porzàdkiem prawnym. Pomimo, i˝ ustawa o gospo-
darce nieruchomoÊciami, która reguluje materi´ dotyczàcà
okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci, nie pos∏uguje si´ poj´ciem
rzeczoznawcy niezale˝nego, to zgodnie z art. 7 ww. ustawy, za ta-
kà osob´ nale˝y uznaç rzeczoznawc´ majàtkowego”, tym nie-
mniej wydaje si´ zasadnym, celem unikni´cia podobnych pro-
blemów interpretacyjnych w przysz∏oÊci, jednoznaczne uregu-
lowanie tego zagadnienia w projektowanej ustawie.

Wydaje si´ zasadnym, aby pod poj´ciem „niezale˝nego
rzeczoznawcy” („wystarczajàco niezale˝nego” w rozumieniu
dyrektywy) rozumieç równie˝ rzeczoznawc´ majàtkowego,
który nie jest powiàzany z instytucjà kredytujàcà d∏ugookre-
sowà umowà na dokonywanie wycen nieruchomoÊci, co mo˝e
prowadziç do ograniczenia jego niezale˝noÊci. Ograniczenie
to powinno dotyczyç równie˝ przedsi´biorców Êwiadczàcych
us∏ugi w zakresie szacowania nieruchomoÊci, u których rze-
czoznawcy majàtkowi wykonujà zawód w ramach stosunku
pracy lub umowy cywilnoprawnej. W ostatnim czasie mamy
do czynienia z bardzo niepokojàcà sytuacjà, w której cz´Êç in-
stytucji kredytowych akceptuje operaty szacunkowe wy∏àcz-
nie od wskazanych przez nie podmiotów, które zawar∏y umo-
wy na wy∏àcznà obs∏ug´ danego banku w tym zakresie.

W analizowanym projekcie za∏o˝eƒ projektu ustawy o kre-
dytach zwiàzanych z nieruchomoÊciami przywo∏ano, ˝e na
potrzeby instytucji kredytowych oraz inwestycyjnych w roz-
porzàdzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
575/2013 z 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogów ostro˝no-

Êciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych,
zmieniajàce rozporzàdzenie (UE) nr 648/2012 (Dz. Urz. UE
L 176 z 27 czerwca 2013 r.) wprowadzono definicj´ wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci. WartoÊç ta w odniesieniu do nieru-
chomoÊci oznacza szacunkowà kwot´, jakà w dniu wyceny
mo˝na uzyskaç za nieruchomoÊç w transakcji sprzeda˝y za-
wieranej na warunkach rynkowych pomi´dzy kupujàcym
a sprzedajàcym, którzy majà stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzia∏ajà z rozeznaniem i post´pujà rozwa˝nie oraz
nie znajdujà si´ w sytuacji przymusowej. JednoczeÊnie w mo-
tywie (26) dyrektywy, wskazano, ˝e wa˝ne jest zapewnienie,
by nieruchomoÊç mieszkalna by∏a odpowiednio wyceniona
przed zawarciem umowy o kredyt oraz – w szczególnoÊci je-
˝eli wycena dotyczy pozosta∏ej do sp∏aty cz´Êci zobowiàzania
konsumenta – w razie zaleg∏oÊci w sp∏acie. W tym miejscu
nale˝y podkreÊliç, ˝e odnotowuje si´ przypadki ró˝nego po-
dejÊcia do wyceny nieruchomoÊci przez banki. Wynika to po
cz´Êci z zapisów Rekomendacji S, dotyczàcej dobrych prak-
tyk w zakresie zarzàdzania ekspozycjami kredytowymi
finansujàcymi nieruchomoÊci oraz zabezpieczonymi hipo-
tecznie, wydanej przez Komisj´ Nadzoru Finansowego
w dniu 18 stycznia 2011 roku. W s∏owniczku poj´ç zamiesz-
czonym w tej rekomendacji zawarto m.in. definicje odnoszà-
ce si´ do okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci, przyk∏adem mo-
˝e byç ocena wartoÊci nieruchomoÊci stanowiàca w rozumie-
niu tej rekomendacji oszacowanie przez bank aktualnej
wartoÊci nieruchomoÊci stanowiàcej zabezpieczenie kredytu,
dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie
analizy rynku nieruchomoÊci na dzieƒ dokonania oceny oraz
wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci, która oznacza wartoÊç nie-
ruchomoÊci ustalonà zgodnie z art. 151 ugn. Z powy˝szego
zestawienia mo˝e wynikaç, ˝e Komisja Nadzoru Finansowe-
go wprowadzi∏a nowy rodzaj wartoÊci nieruchomoÊci, tzw.
„aktualnà wartoÊç nieruchomoÊci”, nie uregulowanà dotych-
czas w przepisach, która mo˝e zostaç okreÊlona nie przez
rzeczoznawc´ majàtkowego, ale przez sam bank. Natomiast
procedura okreÊlania wartoÊci tych nieruchomoÊci zosta∏a
nazwana „ocenà wartoÊci nieruchomoÊci”. OkreÊlenie warto-
Êci nieruchomoÊci stanowiàcej zabezpieczenie kredytu ma
byç dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na pod-
stawie analizy rynku nieruchomoÊci na dzieƒ dokonania oce-
ny. Nale˝y zauwa˝yç, ˝e z art. 149 ugn wynika, ˝e przepisy
rozdzia∏u 1 „OkreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci” dzia∏u
IV tej ustawy pt. „Wycena nieruchomoÊci” stosuje si´ do
wszystkich nieruchomoÊci, bez wzgl´du na ich rodzaj, po∏o-
˝enie i przeznaczenie, a tak˝e bez wzgl´du na podmiot w∏a-
snoÊci i cel wyceny, z wy∏àczeniem okreÊlania wartoÊci nieru-
chomoÊci w zwiàzku z realizacjà ustawy o scalaniu i wymia-
nie gruntów. PodkreÊlenia wymaga fakt, ˝e ˝aden przepis
prawa nie wprowadzi∏ innego rodzaju wartoÊci dla nierucho-
moÊci stanowiàcych przedmiot zabezpieczenia kredytu. Tym
samym wartoÊç nieruchomoÊci stanowiàcej przedmiot zabez-
pieczenia kredytu powinna odpowiadaç wartoÊciom, o któ-
rych mowa w art. 150 ust. 1 pkt 1 i 2 ugn.
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Zdarza si´ równie˝, ˝e za wycen´ nieruchomoÊci w sekto-
rze bankowym przyjmuje si´ ró˝ne opracowania nie b´dàce
operatem szacunkowym, a przecie˝ prawnie zastrze˝onà for-
mà opinii o wartoÊci rynkowej jest operat szacunkowy, co
wprost wynika z art. 156 ugn.

Tym samym wydaje si´ zasadnym, aby w projektowanej
ustawie kwestie te zosta∏y jednoznacznie uregulowane
z uwzgl´dnieniem ca∏oÊci obowiàzujàcych w Polsce regulacji
prawnych, co jednoczeÊnie b´dzie stanowi∏o wype∏nienie
wskazaƒ zawartych w dyrektywie.

Wydaje si´ równie˝ oczywistym, ˝e je˝eli w okresie kredy-
towania zachodzi potrzeba okreÊlenia wartoÊci nieruchomo-
Êci (bez wzgl´du na przyj´tà terminologi´ w rekomenda-
cjach Komisji Nadzoru Finansowego), to wartoÊç ta powinna
zostaç okreÊlona przez rzeczoznawc´ majàtkowego i stosow-
ny zapis powinien si´, naszym zdaniem, znaleêç w projekto-
wanej ustawie. Poniewa˝ jednak ostateczna ocena ryzyka,
zwiàzanego z zabezpieczeniem wierzytelnoÊci, nale˝y w ka˝-
dym przypadku do wierzyciela, to istotne znaczenie ma two-
rzenie przez banki baz danych dotyczàcych rynku nierucho-
moÊci (zarówno wewn´trznych jak i zewn´trznych). Funk-
cjonowanie tego typu baz danych mo˝e byç w znacznym
stopniu pomocne w analizie zmian zachodzàcych na rynku
nieruchomoÊci, w tym monitorowaniu poziomu cen, celem
oceny ewentualnych zmian wartoÊci zabezpieczenia na nie-
ruchomoÊci posiadanych przez bank ekspozycji kredyto-
wych, a tym samym mo˝e sprzyjaç zwi´kszeniu jakoÊci

utrzymywanych przez banki zabezpieczeƒ hipotecznych.
Jednak analiza rynku nieruchomoÊci i monitorowa-
nie zmian cen na rynku nieruchomoÊci nie mo˝e byç
uto˝samiana z poj´ciem wyceny nieruchomoÊci, zdefi-
niowanym w ustawie o gospodarce nieruchomoÊci,
rozumianym jako post´powanie, w wyniku którego
dokonuje si´ okreÊlenia wartoÊci nieruchomoÊci.

W tym miejscu chcielibyÊmy stwierdziç, ˝e nasze wàtpli-
woÊci budzi równie˝ zamiar wprowadzenia nowej definicji
„nieruchomoÊci”. Wydaje si´, ˝e aktualnie stosowana defini-
cja „nieruchomoÊci” wynikajàca z prawa cywilnego, jest wy-
starczajàca i nie wymagajàca modyfikacji.

Przywo∏ane w naszym wystàpieniu postulaty, majà na ce-
lu ograniczenie wàtpliwoÊci interpretacyjnych aktualnie obo-
wiàzujàcych regulacji, z jednoczesnym uwzgl´dnieniem roz-
wiàzaƒ wynikajàcych z dyrektywy Parlamentu Europejskie-
go i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r.

* Projekt by∏ procedowany przez poprzedni rzàd RP.

Krzysztof Gabrel jest wiceprezydentem
PFSRM, cz∏onkiem zarzàdu Pó∏nocno-
-Wschodniego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych, wspólnikiem spó∏-
ki Expodor w Bia∏ymstoku.

XXIV KONFERENCJA NAUKOWA
TOWARZYSTWA NAUKOWEGO NIERUCHOMOÂCI

¸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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Chcia∏bym podzi´kowaç or-
ganizatorom konferencji oraz
Pó∏nocno-Wschodniemu Sto-
warzyszeniu Rzeczoznawców
Majàtkowych za zaproszenie
niosàc jednoczeÊnie pozdro-
wienia od zarzàdu Europej-
skiej Grupy Rzeczoznawców
Majàtkowych TEGoVA, której
przewodnicz´. Przy tej okazji
przypominam, ˝e Polska Fede-
racja Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych jest ak-
tywnym cz∏onkiem TEGovA
od ponad 20 lat. Przez te lata
bra∏a udzia∏ w pracach TEGoVA mi´dzy innymi przy opraco-
waniu Europejskich Standardów Wyceny. EVS to równie˝
dorobek naszej Federacji. 

Dzisiaj TEGoVA liczy ponad 60 cz∏onków z 30 krajów Euro-
py, w sumie reprezentujàc oko∏o 70 000 rzeczoznawców majàt-
kowych. Do TEGoVA w charakterze obserwatorów nale˝à te˝
Appraisal Institute z USA oraz Appraisal Institute z Kanady.

Szanowni Paƒstwo, przez ostatnie 5 lat liczba cz∏onków TE-
GoVA wzros∏a o po∏ow´. Dlaczego? Sà trzy powody tego stanu.

Po pierwsze: kryzys finansowy wzbudzi∏ zainteresowa-
nie Unii Europejskiej naszym zawodem, a nasze standardy
europejskie coraz to bardziej ustosunkowujà si´ do prawa
unijnego. W zwiàzku z tym coraz wi´cej stowarzyszeƒ chce
braç udzia∏ w kszta∏towaniu tych standardów.

Po drugie: stowarzyszenia (nie tylko europejskie) odczu-
wajà konkurencj´ ze strony angielskiej Royal Institute of Char-
tered Surveyors (RICS), która ma ambicj´ podbicia naszego za-
wodu na skal´ Êwiatowà. Uwa˝am, ˝e mamy wolny rynek i nie
widz´ niczego z∏ego w ambicjach RICS. Jednak Unia Europej-
ska zach´ca do konkurencji. Misjà naszego stowarzyszenia TE-
GoVA jest umo˝liwienie 70 000 rzeczoznawców dost´pu do al-
ternatywnej reprezentacji na arenie mi´dzynarodowej.

Po trzecie: zatrudniamy doskona∏ych lobbystów, którzy
potrafià skutecznie wp∏ywac na kszta∏t projektów dyrektyw
oraz rozporzàdzeƒ unijnych – w interesie rzeczoznawców
majàtkowych.

TEGoVA uprawia skuteczny lobbing na rzecz wszystkich
europejskich 70 000 rzeczoznawców majàtkowych. Bez ta-
kiego lobbingu na przyk∏ad dyrektywa w sprawie kredytu hi-
potecznego wymaga∏aby, aby ka˝dy kraj w Unii ustosunkowa∏
si´ do Mi´dzynarodowych Standardów Wyceny. Taki by∏ pier-
wotny zapis w projekcie tej dyrektywy. Dzi´ki skutecznemu

lobbingowi w Brukseli skoƒ-
czy∏o si´ na tym, ˝e ka˝dy
kraj musi wprowadziç w ˝ycie
swoje krajowe standardy.

W Polsce, Ministerstwo
Finansów uzna∏o ˝e takie
standardy ju˝ mamy i jest to
ustawa o gospodarce nieru-
chomoÊciami. Poza tym, co
ciekawe, ministerstwo uwa˝a,
˝e ustawa jest w pe∏ni zgodna
z Europejskim Standardem
Wyceny. Mo˝na z tym ˝yç. 

Byç mo˝e nie jest to naj-
lepszy moment, aby chwaliç

Uni´ Europejskà. Eurosceptycyzm roÊnie wsz´dzie, nie tylko
w naszym kraju. Pomimo tego, ˝e w Polsce jest nadal wysokie
poparcie naszego cz∏onkostwa to zauwa˝alna jest tak˝e nie-
ch´ç do prawodawstwa Europejskiego, przyk∏adem jest nasze
Êrodowisko. Od czasu kryzysu finansowego, prawo Europej-
skie coraz bardziej ingeruje w dziedzin´ wyceny nieruchomo-
Êci, na przyk∏ad w postaci dyrektywy ds. kredytów hipotecz-
nych czy rozporzàdzenia dotyczàcego wymogów kapita∏owych. 

Nie bójmy si´ prawa europejskiego. Jest tak, ˝e za chwil´ to
nie tylko ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami b´dzie kszta∏-
towa∏a nasz zawód w Polsce. B´dziemy musieli si´ przyzwycza-
iç do coraz to wi´kszej ingerencji ze strony Europejskiego Ban-
ku Centralnego, Europejskiego Urz´du Nadzoru Bankowego
oraz ze strony naszej Komisji Nadzoru Finansowego.

Moim zdaniem wszystko to idzie w dobrym kierunku. Ta
„ingerencja” europejska ma za g∏ówny cel podwy˝szenie po-
ziomu jakoÊci wycen nieruchomoÊci oraz kwalifikacji rzeczo-
znawców majàtkowych w ca∏ej Europie. Parlament Unii Eu-
ropejskiej idzie w przeciwnym kierunku do naszego Sejmu.
Oczywiste jest dla nas to, ˝e nie mo˝emy sobie pozwoliç na
dalszà deregulacj´. Uwa˝am, ˝e kluczem do zastopowania ta-
kich rzàdowych zap´dów jest w∏aÊnie prawo europejskie oraz
Komisja Europejska. TEGoVA jest gotowa do lobbowania
w Brukseli na rzecz naszego zawodu je˝eli polscy rzeczonaw-
cy majàtkowi otworzà si´ na Europ´. 

Prosz´ Was abyÊmy nie przegapili tej wielkiej szansy, któ-
rà daje nam przewodnictwo TEGoVA jeszcze przez nast´pne
pó∏tora roku. Jako reprezentant Federacji w TEGoVA mog´
tylko pomóc za∏atwiç to o co Federacja mnie poprosi.

Wystàpienie Szefa TEGoVA na XXIV Konferencji 
Rzeczoznawców Majàtkowych w Bia∏ymstoku

PFSRM W TEGOVA, TEGOVA W EUROPIE
Krzysztof Grzesik

Od lewej George Degarescu (Rumunia) i autor tekstu. Fot. Victor Vog.
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Ubezpieczenia
Wszyscy rzeczoznawcy zrzeszeni w stowarzyszeniach b´-

dàcych cz∏onkami PFSRM mogà korzystaç z oferty PZU przy-
gotowanej wspólnie z Federacjà. Wybór oferty PZU to korzyÊç
dla rzeczoznawcy, bo warunki wznowienia sà najkorzystniej-
sze, jak i wsparcie samej PFSRM – gdy˝ cz´Êç sk∏adki przeka-
zywana jest na dzia∏ania statutowe Federacji. Rzeczoznawcy
majà mo˝liwoÊç zawarcia ubezpieczenia na specjalnych, kon-
kurencyjnych warunkach poprzez firm´ iExpert.pl, która od-
powiada za sprzeda˝ i obs∏ug´ ubezpieczeniowà programu.

To co wyró˝nia t´ ofert´ to: 

● najni˝sza na rynku sk∏adka ju˝ od 140 z∏ za rok, 

● szeroki wybór sum gwarancyjnych – maks. do 250 tys. euro, 

● mo˝liwoÊç zawarcia ubezpieczenia przez internet lub telefon,

● mo˝liwoÊç p∏atnoÊci ratalnej – nawet 12 rat,

● profesjonalna obs∏uga doradców b´dàcych ekspertami
w swojej dziedzinie,

● mo˝liwoÊç ubezpieczenia dodatkowych ryzyk niedost´p-
nych nigdzie indziej.

Minimalna suma ubezpieczenia zosta∏a okreÊlona na
25 tys. euro, ale mo˝na jà podwy˝szyç nawet dziesi´ciokrotnie. 

Umowa nie ogranicza si´ tylko do ubezpieczenia obowiàz-
kowego. W sumie dost´pnych jest 7 ubezpieczeƒ gwarantujà-
cych wszechstronnà ochron´ dzia∏alnoÊci zawodowej oraz
w ˝yciu prywatnym:

● OC obowiàzkowe rzeczoznawcy majàtkowego,

● OC dobrowolne przedsi´biorcy,

IDZIE NOWY ROK – PAMI¢TAJ O WZNOWIENIU
OBOWIÑZKOWEGO UBEZPIECZENIA OC!

Zbli˝a si´ koniec roku a dla wi´kszoÊci Rzeczoznawców to tak˝e koniec obowiàzywania polisy OC zawodowego.
Zgodnie z literà prawa ka˝dy przedsi´biorca prowadzàcy dzia∏alnoÊç w zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego, pod-
lega obowiàzkowi ubezpieczenia odpowiedzialnoÊci cywilnej. 

Pami´tajmy! Nie wznowienie polisy skutkuje przede wszystkim utratà zni˝ek, ale tak˝e utratà ciàg∏oÊci ubezpie-
czenia i przerwà w ochronie. Wtedy w razie powstania szkody rzeczoznawca jest zdany tylko na siebie. 
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● OC bieg∏ego sàdowego,

● OC rzeczoznawcy wykonujàcego czynnoÊci osobiÊcie,

● NNW rzeczoznawcy,

● ubezpieczenie mienia rzeczoznawcy,

● OC mienia rzeczoznawcy.

Jak wznowiç polis´?
Ka˝dy rzeczoznawca mo˝e samodzielnie obliczyç sk∏adk´

i z∏o˝yç elektroniczny wniosek. Mo˝na te˝ skontaktowaç si´
z doradcà klienta mailowo lub telefonicznie. Ca∏oÊç procedu-
ry trwa ok. 5 min. Polisa jest wysy∏ana pocztà, priorytetem
na podany we wniosku adres. Istnieje tak˝e mo˝liwoÊç otrzy-
mania skanu polisy na adres email. Ubezpieczenie mo˝na
wznowiç w ka˝dym momencie. Ochrona ubezpieczenia roz-
poczyna si´ od nast´pnego dnia. 

Pytania i wàtpliwoÊci
W dniach 24–25 wrzeÊnia 2015 roku odby∏a si´ XXIV

Krajowa Konferencja Rzeczoznawców Majàtkowych w Bia-
∏ymstoku. Przedstawiciele iExpert.pl mieli przyjemnoÊç po-
prowadziç prezentacj´ z ramienia PZU, aby przybli˝yç tema-
tyk´ obowiàzkowych i dobrowolnych ubezpieczeƒ dla rzeczo-
znawców. Prezentacja wzbudzi∏a liczne pytania. Pytania,
które pojawiajà si´ tak˝e w naszej codziennej pracy. Korzy-
stajàc wi´c z okazji odpowiadamy na nie. Rozwiewajàc po-
wsta∏e wàtpliwoÊci chcemy u∏atwiç decyzj´ co do zakresu po-
trzebnej ochrony ubezpieczeniowej. 

1. Kto musi posiadaç obowiàzkowe ubezpieczenie OC?
Ubezpieczenie obowiàzkowe powinna zawrzeç osoba pro-

wadzàca firm´ jak równie˝ osoba, która prowadzi jednoosobo-
wà dzia∏alnoÊç gospodarczà w zakresie rzeczoznawstwa majàt-
kowego. Ustawa definiuje to tak: „dzia∏alnoÊç, o której mowa
w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomoÊciami, za szkody wyrzàdzone w zwiàzku
z wykonywaniem umowy, której jest stronà, a której przedmio-
tem sà czynnoÊci wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a tej ustawy”.

2. Jak ubezpieczyç spó∏k´ cywilnà?
Zgodnie z wyk∏adnià ubezpieczyciela, decydujàc si´ na za-

∏o˝enie firmy w formie spó∏ki cywilnej ka˝dy ze wspólników
powinien wykupiç obowiàzkowe OC rzeczoznawcy majàtko-
wego. Spó∏ka cywilna nie posiada osobowoÊci prawnej, majà
jà tylko wspólnicy, dlatego w przypadku powstania szkody,
roszczenia nie mogà byç kierowane do spó∏ki, ale do wszyst-
kich wspólników lub do jednego z nich, wybranego przez po-
szkodowanego. Koszt takiej polisy mo˝e stanowiç koszt dla
spó∏ki, wi´c mo˝na jà zaliczyç do kosztów dzia∏alnoÊci. 

3. Bieg∏y sàdowy – polisa obowiàzkowa nie chroni bie-
g∏ego i w zwiàzku z tym potrzebuje oddzielnej polisy.

Ubezpieczenie OC bieg∏ego sàdowego to ubezpieczenie
dobrowolne dla osób wykonujàcych czynnoÊci osobiÊcie

w zwiàzku z powo∏aniem na bieg∏ego sàdowego. Zgodnie z in-
terpretacjà PZU bieg∏y jest powo∏ywany przez sàd jako kon-
kretna osoba fizyczna (z imienia i nazwiska), a nie prawna
i w zwiàzku z tym potrzebuje oddzielnej polisy. Roszczenie
równie˝ kierowane b´dzie do bieg∏ego – konkretnej osoby,
a nie do firmy. W przypadku braku odpowiedniej polisy, ubez-
pieczyciel jest wolny od odpowiedzialnoÊci. Fakt wystawienia
za te czynnoÊci faktury na dzia∏alnoÊç gospodarczà prowa-
dzonà przez bieg∏ego nie ma ˝adnego wp∏ywu na obowiàzek
posiadania osobnego ubezpieczenia dedykowanego czynno-
Êciom bieg∏ego jako osoby fizycznej. Faktur´ takà mo˝na te˝
zaliczyç do kosztów dzia∏alnoÊci. 

4. Czy osoba fizyczna mo˝e si´ ubezpieczyç?
Dla rzeczoznawcy majàtkowego – osoby fizycznej – za-

trudnionego na podstawie umowy o prac´, umowy o dzie∏o
czy umowy zlecenie, jest dedykowane ubezpieczenie OC z tà
ró˝nicà, ˝e dla rzeczoznawcy wykonujacego czynnosci osobi-
Êcie. Mo˝na je dodatkowo rozszerzyç o szkody b´dàce nast´p-
stwem zniszczenia, uszkodzenia czy zagini´cia dokumentów. 

Obs∏ug´ ubezpieczeƒ zawieranych na warunkach okre-
Êlonych w porozumieniu PZU i PFSRM realizuje firma iE-
xpert.pl. Doradcy iExpert. pl szybko i kompetentnie odpo-
wiadajà na wszlekie pytania czy wàtpliwoÊci. Polisy zosta∏y
dopasowane do specyficznych potrzeb zawodu rzeczoznawcy
majàtkowego. Opisy poszczególnych polis znajdà Paƒstwo na
stronie www.pfsrm.pl/ubezpieczenia.

Zapraszamy do kontaktu i pytaƒ.

Kontakt z doradcà klienta: 
Iwona Rosiƒska
tel.: 22 100 26 01 

e-mail: iwona.rosinska@iexpert.pl 
www.iexpert.pl 
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1. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 wrzeÊnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o ustroju miasta sto∏ecznego
Warszawy (Dz.U. z dnia 22 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1438).

2. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 wrzeÊnia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzàdzie powiato-
wym (Dz.U. z dnia 22 wrzeÊnia 2015 r. poz. 1445).

3. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 24 sierpnia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o narodowym zasobie
archiwalnym i archiwach (Dz.U. z dnia 23 wrzeÊnia
2015 r. poz. 1446).

4. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 25 wrzeÊnia 2015 r. w sprawie zmian w central-
nym rejestrze rzeczoznawców majàtkowych (Dzien-
nik Urz´dowy Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 30 wrzeÊnia 2015 r. poz. 49).

5. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 wrzeÊnia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o drogowych spó∏kach
specjalnego przeznaczenia (Dz.U. z dnia 30 wrzeÊnia
2015 r. poz. 1502). 

6. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 17 wrzeÊnia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o samorzàdzie gmin-
nym (Dz.U. z dnia 1 paêdziernika 2015 r. poz. 1515).

7. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 22 wrzeÊnia 2015 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie szczegó∏owego zakresu i formy projektu bu-
dowlanego (Dz.U. z dnia 7 paêdziernika 2015 r. poz. 1554).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 15 paêdziernika 2015 r. 

8. Ustawa z dnia 10 wrzeÊnia 2015 r. o zmianie ustawy
o niektórych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U.
z dnia 10 paêdziernika 2015 r. poz. 1582).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 25 paêdziernika 2015 r., 
z wyjàtkiem art. 1 pkt 11, który wszed∏ w ˝ycie 

z dniem 1 paêdziernika 2015 r.

9. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 wrzeÊnia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o listach zastawnych
i bankach hipotecznych (Dz.U. z dnia 12 paêdziernika
2015 r. poz. 1588).

10. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o zmianie ustawy
o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie dróg publicznych oraz niektó-
rych innych ustaw (Dz.U. z dnia 12 paêdziernika
2015 r. poz. 1590).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 27 paêdziernika 2015 r.

11. Ustawa z dnia 10 wrzeÊnia 2015 r. o zmianie usta-
wy – Prawo ochrony Êrodowiska (Dz.U. z dnia 12 paê-
dziernika 2015 r. poz. 1593).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 12 listopada 2015 r.

12. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwo-
ju z dnia 3 wrzeÊnia 2015 r. zmieniajàce rozporzàdze-
nie w sprawie szczegó∏owego zakresu i form audytu
energetycznego oraz cz´Êci audytu remontowego,
wzorów kart audytów, a tak˝e algorytmu oceny op∏a-
calnoÊci przedsi´wzi´cia termomodernizacyjnego
(Dz.U. z dnia 13 paêdziernika 2015 r. poz. 1606).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 28 paêdziernika 2015 r.

13. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
30 wrzeÊnia 2015 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie zak∏adania i prowadzenia ksiàg wieczy-
stych w systemie informatycznym (Dz.U. z dnia 14
paêdziernika 2015 r. poz. 1613).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

14. Rozporzàdzenie Ministra Sportu i Turystyki
z dnia 29 wrzeÊnia 2015 r. zmieniajàce rozporzàdze-
nie w sprawie obiektów hotelarskich i innych obiek-
tów, w których sà Êwiadczone us∏ugi hotelarskie
(Dz.U. z dnia 15 paêdziernika 2015 r. poz. 1626).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 16 kwietnia 2016 r.

15. Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o zmianie ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentów oraz niektó-
rych innych ustaw (Dz.U. z dnia 16 paêdziernika 2015
r. poz. 1634).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 17 kwietnia 2016 r., 
z wyjàtkiem art. 2 pkt 2 w zakresie uchylanego art. 479 oraz

art. 3, które wejdà w ˝ycie z dniem 17 kwietnia 2026 r.

16. Obwieszczenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 4 sierpnia 2015 r. w sprawie wykazu urz´do-
wych nazw miejscowoÊci i ich cz´Êci (Dz.U. z dnia 19
paêdziernika 2015 r. poz. 1636).

17. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
6 paêdziernika 2015 r. w sprawie pobierania przez no-
tariuszy op∏at sàdowych od wniosków o wpis w ksi´-
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dze wieczystej i ich przekazywania sàdom oraz pro-
wadzenia ewidencji pobranych op∏at sàdowych (Dz.U.
z dnia 20 paêdziernika 2015 r. poz. 1645).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 kwietnia 2016 r.

18. Ustawa z dnia 10 wrzeÊnia 2015 r. o zmianie usta-
wy – Ordynacja podatkowa oraz niektórych innych
ustaw (Dz.U. z dnia 20 paêdziernika 2015 r. poz. 1649).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 1 pkt 173 i art. 26, które wesz∏y w ˝ycie 

z dniem 21 paêdziernika 2015 r.;
2) art. 1 pkt 98 – w zakresie art. 138d, art. 138i § 1, art.

138j § 1 pkt 1 i art. 138k, pkt 104, pkt 130, pkt 151 – w za-
kresie art. 274c § 1 pkt 2 i § 1b, pkt 161 lit. a tiret drugie,

art. 4 pkt 3 lit. a – w zakresie art. 13b ust. 1 pkt 2 oraz lit. b
– w zakresie art. 13b ust. 1a, art. 14 oraz art. 29, które wej-

dà w ˝ycie z dniem 1 lipca 2016 r.;
3) art. 1 pkt 41 i 42, art. 6, art. 7, art. 8 pkt 2, art. 17 oraz art. 18,

które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

19. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 21 wrzeÊnia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie przyrody
(Dz.U. z dnia 20 paêdziernika 2015 r. poz. 1651).

20. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycznego
z dnia 15 paêdziernika 2015 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w III kwartale
2015 r. (M. P. z dnia 20 paêdziernika 2015 r. poz. 1022).

21. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2015 r. w sprawie wskaê-
nika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych w okresie
pierwszych trzech kwarta∏ów 2015 r. (M. P. z dnia 20
paêdziernika 2015 r. poz. 1023).

22. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 paêdziernika 2015 r. w sprawie wskaê-
nika wzrostu cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych
ogó∏em we wrzeÊniu 2015 r. w stosunku do wrzeÊnia
2009 r. (M. P. z dnia 20 paêdziernika 2015 r. poz. 1024).

23. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 19 paêdziernika 2015 r. w sprawie Êredniej
ceny skupu ˝yta za okres 11 kwarta∏ów b´dàcej pod-
stawà do ustalenia podatku rolnego na rok podatkowy
2016 (M. P. z dnia 20 paêdziernika 2015 r. poz. 1025).

24. Obwieszczenie Ministra Administracji i Cyfryzacji
z dnia 6 paêdziernika 2015 r. w sprawie og∏oszenia obo-
wiàzujàcych w 2016 r. stawek op∏at za udost´pnianie ma-
teria∏ów paƒstwowego zasobu geodezyjnego i kartogra-
ficznego (M. P. z dnia 20 paêdziernika 2015 r. poz. 1026).

25. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 20 paêdziernika 2015 r. w sprawie Êred-

niej ceny sprzeda˝y drewna, obliczonej wed∏ug Êred-
niej ceny drewna uzyskanej przez nadleÊnictwa za
pierwsze trzy kwarta∏y 2015 r. (M. P. z dnia 22 paê-
dziernika 2015 r. poz. 1028).

26. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 4 wrzeÊnia
2015 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Wyrobów i Us∏ug
(PKWiU) (Dz.U. z dnia 23 paêdziernika 2015 r. poz. 1676).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

27. Komunikat Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 20 paêdziernika 2015 r. w sprawie og∏oszenia
terminów i miejsca przeprowadzania post´powania
kwalifikacyjnego dla osób ubiegajàcych si´ o nadanie
uprawnieƒ zawodowych w zakresie szacowania nie-
ruchomoÊci (Dziennik Urz´dowy Ministra Infrastruk-
tury i Rozwoju z dnia 23 paêdziernika 2015 r. poz. 53).

28. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 14 paêdziernika 2015 r. w sprawie
wskaêników zmian cen dla lokali mieszkalnych
w drugim kwartale 2015 r. z podzia∏em na wojewódz-
twa (M. P. z dnia 26 paêdziernika 2015 r. poz. 1047).

29. Ustawa z dnia 25 wrzeÊnia 2015 r. o zmianie usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z dnia 27 paêdziernika 2015 r. poz. 1713).

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

30. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 9 paê-
dziernika 2015 r. w sprawie norm szacunkowych do-
chodu z dzia∏ów specjalnych produkcji rolnej (Dz.U.
z dnia 27 paêdziernika 2015 r. poz. 1717).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

31. Obwieszczenie Ministra Ârodowiska z dnia 28 paê-
dziernika 2015 r. w sprawie stawek op∏at za usuni´cie
drzew i krzewów na rok 2016 (M. P. z dnia 30 paê-
dziernika 2015 r. poz. 1064).

32. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 20 paêdziernika 2015 r. w sprawie warunków tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadaç skrzy˝owania linii
kolejowych oraz bocznic kolejowych z drogami i ich usy-
tuowanie (Dz.U. z dnia 30 paêdziernika 2015 r. poz. 1744).

Wesz∏o ˝ycie z dniem 15 listopada 2015 r.

33. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 paêdziernika 2015 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami (Dz.U. z dnia 3 listopada 2015 r. poz. 1774).

34. Ustawa z dnia 9 paêdziernika 2015 r. o rewitaliza-
cji (Dz.U. z dnia 3 listopada 2015 r. poz. 1777).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 18 listopada 2015 r., z wyjàtkiem 
art. 37, który wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.
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35. Rozporzàdzenie Ministra Kultury i Dziedzictwa
Narodowego z dnia 14 paêdziernika 2015 r. w sprawie
prowadzenia prac konserwatorskich, prac restaura-
torskich, robót budowlanych, badaƒ konserwator-
skich, badaƒ architektonicznych i innych dzia∏aƒ
przy zabytku wpisanym do rejestru zabytków oraz
badaƒ archeologicznych i poszukiwaƒ zabytków
(Dz.U. z dnia 4 listopada 2015 r. poz. 1789).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 30 listopada 2015 r.

36. Ustawa z dnia 11 wrzeÊnia 2015 r. o zmianie usta-
wy o utrzymaniu czystoÊci i porzàdku w gminach
(Dz.U. z dnia 4 listopada 2015 r. poz. 1793).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r.

37. Ustawa z dnia 25 wrzeÊnia 2015 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkaƒ chronionych, noclegowni i domów dla bez-
domnych (Dz.U. z dnia 6 listopada 2015 r. poz. 1815).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 21 listopada 2015 r.

38. Ustawa z dnia 11 wrzeÊnia 2015 r. o uprawnie-
niach do mienia Funduszu Wczasów Pracowniczych
(Dz.U. z dnia 6 listopada 2015 r. poz. 1824).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 7 grudnia 2015 r.

39. Ustawa z dnia 9 paêdziernika 2015 r. o zmianie
ustawy o terminach zap∏aty w transakcjach handlo-
wych, ustawy – Kodeks cywilny oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz.U. z dnia 9 listopada 2015 r. poz. 1830).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r., 
z wyjàtkiem art. 50, art. 51 i art. 54, 

które wesz∏y w ˝ycie z dniem 10 listopada 2015 r.

40. Ustawa z dnia 11 wrzeÊnia 2015 r. o dzia∏alnoÊci
ubezpieczeniowej i reasekuracyjnej (Dz.U. z dnia 10
listopada 2015 r. poz. 1844).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 478, który wszed∏ w ˝ycie z dniem 11 listopada 2015 r.;

2) art. 3 ust. 1 pkt 4, 5, 12, 17, 21, 23–25, 29, 32, 44 i 48
oraz ust. 6 i 7, art. 44, art. 374–377, art. 387, art. 390, art.
395, art. 397, art. 398, art. 404, art. 405, art. 416–418, art.

464 pkt 1 lit. a – w zakresie art. 3 pkt 2a lit. c, oraz art. 500, 
które wesz∏y w ˝ycie z dniem 21 listopada 2015 r.;

3) art. 18, art. 19 i art. 21, które wejdà w ˝ycie z dniem
1 kwietnia 2016 r.;

4) art. 4 ust. 11 pkt 3, który wejdzie w ˝ycie 1 sierpnia 2016 r.;
5) art. 291, art. 335 ust. 7 i 8, art. 410 ust. 5 i 6 oraz art.
412 ust. 5, które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2019 r.

41. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 22 paêdziernika 2015 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o pomocy paƒstwa
w nabyciu pierwszego mieszkania przez m∏odych lu-
dzi (Dz.U. z dnia 13 listopada 2015 r. poz. 1865).

42. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 paêdziernika 2015 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy o w∏asnoÊci lo-
kali (Dz.U. z dnia 18 listopada 2015 r. poz. 1892).

43. Ustawa z dnia 25 wrzeÊnia 2015 r. o zmianie ustawy
o swobodzie dzia∏alnoÊci gospodarczej oraz niektórych
innych ustaw (Dz.U. z dnia 18 listopada 2015 r. poz. 1893).
Wejdzie w ˝ycie z dniem 19 maja 2016 r., z wyjàtkiem art. 8

pkt 1 i 2, art. 22 pkt 1, art. 27 oraz art. 58 pkt 1,
które wesz∏y w ˝ycie w z dniem 19 listopada 2015 r.

44. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia
17 listopada 2015 r. w sprawie szczegó∏owego zakresu
dzia∏ania Ministra Infrastruktury i Budownictwa
(Dz.U. z dnia 18 listopada 2015 r. poz. 1907).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 18 listopada 2015 r., 
z mocà od dnia 16 listopada 2015 r.

45. Ustawa z dnia 25 wrzeÊnia 2015 r. o zmianie ustawy
– Prawo o stowarzyszeniach oraz niektórych innych
ustaw (Dz.U. z dnia 19 listopada 2015 r. poz. 1923).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 20 maja 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 1 pkt 22, art. 3, art. 4 pkt 3 oraz art. 5 pkt 1, które

wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2017 r.;
2) art. 4 pkt 1 i 2, które wejdà w ˝ycie z dniem 4 grudnia 2015 r.

46. Ustawa z dnia 9 paêdziernika 2015 r. o zmianie
ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych,
ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z dnia 23 listo-
pada 2015 r. poz. 1932).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2015 r., z wyjàtkiem:
1) art. 6 i art. 7, które wesz∏y w ˝ycie z dniem 24 listopada 2015 r.;
2) art. 1 pkt 1 i 2, art. 2 pkt 6 w zakresie dotyczàcym art. 27
ust. 6, 7 i 9, art. 8 oraz art. 12, które wejdà w ˝ycie z dniem

1 stycznia 2016 r.;
3) art. 1 pkt 3, 4, 7 i 11, art. 2 pkt 1, 2, 3 i 6 w zakresie do-
tyczàcym art. 27 ust. 5 i 8, art. 4, art. 10 oraz art. 11, które

wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

47. Ustawa z dnia 9 paêdziernika 2015 r. o zmianie
ustawy o udost´pnianiu informacji o Êrodowisku i je-
go ochronie, udziale spo∏eczeƒstwa w ochronie Êrodo-
wiska oraz o ocenach oddzia∏ywania na Êrodowisko
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z dnia 23 listo-
pada 2015 r. poz. 1936).
Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2017 r., z wyjàtkiem art. 1
pkt 34 lit. a–f, pkt 35 lit. a, pkt 38, 45 i 53, art. 3 pkt 2–6 oraz
art. 7 ust. 1, które wejdà w ˝ycie z dniem 24 grudnia 2015 r.

48. Rozporzàdzenie Ministra Ârodowiska z dnia 28 paê-
dziernika 2015 r. w sprawie dokumentacji mierniczo-
-geologicznej (Dz.U. z dnia 24 listopada 2015 r. poz. 1941).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 24 listopada 2015 r.
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Frederic Laloux

Pracowaç inaczej
Studio Emka

Czy jesteÊmy Êwiadkami ko-
lejnej fundamentalnej zmiany
ludzkiej ÊwiadomoÊci (porówny-
walnej do tej towarzyszàcej rewo-
lucji przemys∏owej), która pocià-
gnie za sobà zmian´ dominujàce-
go modelu organizacji? Frederic

Laloux uwa˝a, ˝e nowy model organizacyjny mi´dzy innymi
cechuje samozarzàdzanie oraz szukanie celu organizacji, któ-
ry zast´puje wysi∏ki na rzecz przewidywania i kontrolowania
przysz∏oÊci. Swoje rozwa˝ania na ten temat opiera na anali-
zie 12 przypadków ró˝nych organizacji (firm prywatnych, or-
ganizacji pozarzàdowych, szpitali, szkó∏).

Autor prezentuje kierunek przekszta∏ceƒ w orga-
nizacjach.

Andrzej Sopoçko

Mit pieniàdza
Paƒstwowe Wydawnictwo Naukowe

Autor wychodzi z za∏o˝enia,
˝e dominujàce teorie ekonomicz-
ne nie sà w stanie podsunàç roz-
wiàzaƒ, które pomog∏yby wyjÊç
z obecnej stagnacji gospodarczej.
W tej sytuacji proponuje zrewido-
waç paradygmaty rzàdzàce poli-

tykà monetarnà. Rozwijane przez niego pomys∏y, w tym tzw.
dwustrumieniowy model emisji pieniàdza, sà wysoce kontro-
wersyjne i zapewne stanà si´ celem krytyki. JednoczeÊnie,
wobec bezsilnoÊci rzàdów oraz Êrodowisk eksperckich, dys-
kusja dotyczàca nieortodoksyjnych rozwiàzaƒ, wydaje si´
nieunikniona.

Autor przedstawia oryginalne pomys∏y na o˝ywie-
nie gospodarcze.

Michael E. Raynor, Mumtaz Ahmed

Trzy regu∏y
Kurhaus

Co le˝y u podstaw sukcesu
firmy obrazujà prowadzone od
40 lat badania, które obj´∏y 25 ty-
si´cy firm notowanych na amery-
kaƒskiej gie∏dzie. Autorzy sàdzà,
˝e sà to: jakoÊç, która powinna
byç wa˝niejsza ni˝ niska cena;

zwi´kszanie przychodów, które jest wa˝niejsze od ci´cia
kosztów; oraz... brak innych regu∏. Niewàtpliwà zaletà ksià˝-
ki Raynora i Ahmeda jest bogactwo przeanalizowanych da-
nych. Ksià˝ka pokazuje realia amerykaƒskie.

Ksià˝ka daje odpowiedê na fundamentalne pyta-
nie o êród∏a sukcesu firmy, opartà na solidnych bada-
niach.

Rafa∏ ˚ak

Rozwój osobisty. Instrukcja
obs∏ugi 
Wydawnictwo MT Biznes

Rafa∏ ˚ak opisuje dynamicz-
ne zjawisko rynku us∏ug rozwoju
osobistego w Polsce. Jako cel po-
stawi∏ sobie m.in. stworzenie in-
strukcji obs∏ugi polskiego „ryn-
ku rozwojowego”, na którym

oprócz wartoÊciowych us∏ug, mo˝emy natknàç si´ na popu-
larne, lecz nieskuteczne metody. Oprócz tego, w ksià˝ce
znajdziemy szereg porad, pozwalajàcych na wypracowanie
rozsàdnego podejÊcia do w∏asnego rozwoju osobistego, tak
by nie sta∏ si´ on celem samym w sobie. Zaletà ksià˝ki jest
styl autora, a tak˝e podpieranie swoich przemyÊleƒ bada-
niami naukowymi.

Ksià˝ka dla wszystkich myÊlàcych o w∏asnym roz-
woju.

KSIÑ˚KI POD CHOINK¢
Drodzy czytelnicy, poni˝ej prezentujemy nasze rekomendacje dotyczàce ciekawych i inspirujàcych ksià˝ek, które

ukaza∏y si´ na naszym rynku, a które warto mieç w swojej domowej bibliotece. Mogà byç zdaniem redakcji dobrym
prezentem dla kogoÊ bliskiego pod choink´.



Stanis∏aw Wojnicki

Ró˝ne pokolenia, jedna 
organizacja 
Wydawnictwo SW Mentoring

Wyd∏u˝anie si´ d∏ugoÊci ˝ycia
oraz pracy sprawia, ˝e coraz wa˝-
niejsza staje si´ kwestia zarzàdza-
nia zespo∏em zró˝nicowanym wie-
kowo. Problem ten opisuje Stani-
s∏aw Wojnicki, analizujàc problemy

w zarzàdzaniu ró˝norodnoÊcià wiekowà, ale te˝ przedstawiajàc
praktyczne wskazówki ich rozwiàzywania. Silnà stronà ksià˝ki
jest oparcie si´ przez autora na przypadkach polskich firm.

Autor opisuje konkretne rozwiàzania jak zarzà-
dzaç zespo∏ami ludzi z ró˝nych pokoleƒ.

Filip Springer

13 pi´ter 
Wydawnictwo Czarne

Kolejna ksià˝ka autora „Wan-
ny z kolumnadà”. Springer bie-
rze na tapet´ problemy mieszkal-
nictwa w Polsce. Ksià˝k´ otwiera
opis sytuacji w latach II Rzeczypo-
spolitej. Druga cz´Êç podzielona
jest na tytu∏owe 13 pi´ter, z czego

ka˝de pi´tro to rozdzia∏ i opowiada o innym problemie miesz-
kalnictwa w III RP, w tym m.in. o czyÊcicielach kamienic, kre-
dytach hipotecznych czy te˝ nieuczciwych deweloperach.

Ksià˝k´ powinni przeczytaç rzeczoznawcy majàt-
kowi.

W. Chan Kim, Renée Mauborgne 

Strategia b∏´kitnego oceanu
Wydawnictwo MT Biznes

Nowe wydanie bestsellera
z 2005 r. Autorzy zach´cajà przed-
si´biorców do odejÊcia od morder-
czej walki z konkurencjà (metafo-
ra czerwonego oceanu), na rzecz
tworzenia nowych rynków (b∏´-
kitnych oceanów). Kluczem do te-

go jest innowacyjnoÊç. Wed∏ug nich „jedynym sposobem po-
konania konkurencji jest zaprzestanie prób jej pokonania”.

Autorami ksià˝ki sà autorytety z dziedziny za-
rzàdzania.

Jack i Suzy Welch

Praktyczne MBA 
Wydawnictwo Studio Emka

To trzecia ksià˝ka autorstwa
duetu Welchów. Traktujà w niej
o wyzwaniach stojàcych przed
wspó∏czesnym mened˝erem, od-
noszàc si´ do zmian zachodzà-
cych w globalnej gospodarce,
w tym rewolucji teleinformacyj-

nej czy te˝ wszechobecnej niepewnoÊci. Radzà jak zarzàdzaç
„wspó∏czesnym” zespo∏em, a wi´c np. pracownikami o spe-
cjalistycznej wiedzy czy te˝ pracujàcymi zdalnie. 

Zamiast tworzyç wymyÊlne teorie, autorzy przeka-
zujà zdobyte doÊwiadczenie. 

Opracowa∏a MJP na podstawie zestawienia ThinkTank.
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Biuro Federacji przyjmuje za poÊrednictwem stowarzyszeƒ regionalnych lub ze strony internetowej 
www.pfsrm.pl

Niezb´dne dane zg∏aszanych osób: nazwisko i imi´, numer uprawnieƒ zawodowych, 
adres zamieszkania, telefony kontaktowe.

Prosimy o zg∏oszenia z wyprzedzeniem, co umo˝liwi nam planowanie szkoleƒ.

Biuro PFSRM jest gotowe zorganizowaç wi´cej szkoleƒ w miar´ potrzeb z Paƒstwa strony.

e-mail: szkolenia@pfva.com.pl

• ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI •
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W poprzednim numerze naszego kwar-
talnika (nr 3/87) zamieÊciliÊmy informacj´
o Êmierci naszego kolegi Henryka Hajdasza
i krótkà notk´ o zmar∏ym. Nag∏e odejÊcie
Henryka, cz∏owieka niezwykle zas∏u˝onego
dla utworzenia i rozwoju zawodu „rzeczo-
znawstwo majàtkowe” spotka∏o si´ ze spon-
tanicznà reakcjà Êrodowiska zawodowego,
czego wyrazem by∏ bardzo liczny udzia∏
w uroczystoÊciach pogrzebowych w dniu 9
paêdziernika br. oraz wyrazy ˝alu i niedo-
wierzania, ˝e tak si´ sta∏o, p∏ynàce od Kole-
˝anek i Kolegów, którzy mieli szcz´Êcie spo-
tkaç Pana Henryka i z nim wspó∏pracowaç.

W ostatniej drodze zmar∏ego, oprócz rodziny, uczestniczyli
jego przyjaciele i znajomi, których uczucia w tych trudnych
chwilach wyrazili w mowach po˝egnalnych: Henryk J´drze-
jewski i Andrzej Kalus. Osoby te odegra∏y w minionych latach

szczególnà rol´ w dzia∏alnoÊci zawodowej
Henryka Hajdasza. Henryk J´drzejewski
jako Dyrektor Departamentu w Minister-
stwie Budownictwa, organizujàcy podstawy
funkcjonowania zawodu, których wspó∏au-
torem by∏ Henryk Hajdasz oraz Andrzej
Kalus jako Prezydent Polskiej Federacji
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtko-
wych i Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych, w których to orga-
nizacjach Pan Henryk aktywnie dzia∏a∏. 

Bioràc pod uwag´ osob´ zmar∏ego
i jego niekwestionowane zas∏ugi dla
Êrodowiska rzeczoznawców majàtko-

wych, publikujemy poni˝ej obydwie mowy po˝egnal-
ne, jako p∏ynàce z g∏´bi serca wspomnienia przyjació∏
o Henryku Hajdaszu.

Redakcja

WSPOMNIENIE O HENRYKU HAJDASZU

Szanowni Paƒstwo – uczestnicy uro-
czystoÊci pogrzebowej! 

˚egnamy osob´ wyjàtkowà, o wiel-
kim autorytecie, rzadko spotykanà
w dzisiejszych skomercjalizowanych
czasach. Henryk by∏ cz∏owiekiem szla-
chetnym i uczynnym, przepe∏nionym
˝yczliwoÊcià dla innych ludzi. Zawsze

gotów do pomocy, do udzielania wsparcia w trudnych sytu-
acjach ˝yciowych lub zawodowych. By∏ te˝ niezwykle rze-
telny i uczciwy. Cieszy∏ si´ zaufaniem i szacunkiem w Êro-
dowisku zawodowym. Mo˝na powiedzieç, ˝e by∏ autentycz-
nie osobà zaufania publicznego.

Pomimo ci´˝kiej choroby, która przez wiele lat niszczy∏a
jego organizm, zachowa∏ pogodne usposobienie i dystans do
swoich problemów zdrowotnych. Wspominam ze wzrusze-
niem, ˝e nazywa∏ siebie „Henrykiem ciep∏ym” z uwagi na to,
˝e obchodzi∏ imieniny w lipcu, a mnie, swojego imiennika,
nazywa∏ „Henrykiem zimnym”, gdy˝ obchodz´ imieniny
w styczniu. Te ˝artobliwe okreÊlenia dotyczy∏y oczywiÊcie
tylko terminów kalendarzowych, gdy˝ w rzeczywistoÊci ∏à-
czy∏y nas szczere wi´zy przyjaêni.

Emanowa∏ wr´cz dobrocià. Nigdy nie sprawi∏ nikomu
przykroÊci z∏ym s∏owem lub post´powaniem. By∏ otoczany
powszechnà sympatià wÊród przyjació∏ i znajomych.

Henryk by∏ cz∏owiekiem wykszta∏conym, mia∏ dyplom
i prawo u˝ywania tytu∏u magistra in˝yniera architekta.
Dzia∏alnoÊç zawodowà poÊwi´ci∏ budownictwu, a w póêniej-
szych latach wycenie nieruchomoÊci. By∏ tak˝e wyk∏adowcà
akademickim z zakresu swojej specjalnoÊci.

Na zdj´ciu Henryk Hajdasz (stoi w Êrodku pierwszego rz´du)
podczas XX-leia powo∏ania Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej,

18 maja 2012 r., Cz´stochowa.

Mowa po˝egnalna wyg∏oszona przez Henryka J´drzejewskiego



Pozna∏em Henryka na poczàtku lat dziewi´çdziesiàtych.
By∏ to okres przebudowy ustrojowej naszego paƒstwa. Z upo-
wa˝nienia Ministra Budownictwa podejmowa∏em dzia∏ania
dla utworzenia zespo∏u najlepszych specjalistów w celu usta-
lenia zasad obs∏ugi tworzàcego si´ rynku nieruchomoÊci.
Mia∏em wówczas podwójne szcz´Êcie: po pierwsze pozna∏em
Henryka Hajdasza, a po drugie Henryk zgodzi∏ si´ na wspó∏-
prac´. Zosta∏ powo∏any przez ministra do Paƒstwowej Komi-
sji Kwalifikacyjnej, w której dzia∏a∏ nieprzerwanie do 2005
roku. Praca Komisji zaowocowa∏a stworzeniem polskiego
systemu wycen nieruchomoÊci. Henryk jest wspó∏twórcà te-
go systemu. W ramach Komisji dokonywa∏ oceny przygoto-
wania zawodowego kandydatów do zawodu rzeczoznawstwo
majàtkowe, a jego rzetelnoÊç i uczciwoÊç sprzyja∏a sprawie-
dliwym ocenom i wp∏ywa∏a na autorytet Komisji.

Henryk dzia∏a∏ równie˝ spo∏ecznie dla Êrodowiska zawo-
dowego. By∏ organizatorem I Krajowej Konferencji Rzeczo-
znawców Majàtkowych w Cz´stochowie i uczestnikiem
wszystkich 23 Konferencji. Niestety, los nie pozwoli∏ Mu na
udzia∏ w tegorocznej 24 Konferencji oraz na udzia∏ w przy-
sz∏orocznej 25 Konferencji jubileuszowej organizowanej
przez Âlàskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców Majàtkowych,
którego by∏ cz∏onkiem i w którym pe∏ni∏ odpowiedzialne
funkcje. A bardzo chcia∏ w nich uczestniczyç, o czym wspo-
mina∏ w czasie naszych spotkaƒ. By∏ tak˝e uczestnikiem wie-
lu innych konferencji zawodowych, w tym bardzo wa˝nych

poÊwi´conych wycenie nieruchomoÊci zabytkowych oraz in-
nym istotnym dla Êrodowiska problemom.

Wspólnie z Wac∏awem Baranowskim zorganizowa∏
w Cz´stochowie dwa historyczne spotkania cz∏onków pierw-
szej Paƒstwowej Komisji Kwalifikacyjnej na 15-lecie oraz na
20-lecie jej powo∏ania. By∏a to okazja nie tylko do wspomnieƒ
ale i do oceny obecnego stanu naszego zawodu. 

Za dzia∏alnoÊç zawodowà i spo∏ecznà by∏ honorowany od-
znaczeniami resortowymi i stowarzyszeniowymi. Sàdz´, ˝e
najwy˝ej ceni∏ sobie przyznany w 2012 roku przez Polskà Fe-
deracj´ Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych Medal
o ∏aciƒskiej nazwie, nadawany raz do roku jednej osobie, za
wybitne zas∏ugi dla Êrodowiska, zwany popularnie „Amicu-
sem”. Po otrzymaniu Medalu sta∏ si´ cz∏onkiem jego Kapitu-
∏y. Wzià∏ jeszcze udzia∏ w ostatnim posiedzeniu Kapitu∏y
w dniu 16 wrzeÊnia tego roku. By∏ po intensywnej kuracji
kardiologicznej, pe∏en energii i optymizmu. Stwierdzam ze
smutkiem, ˝e rozmawiajàc z Nim w tym dniu nie przypusz-
czaliÊmy, ˝e Henryk od nas wkrótce odejdzie. 

Drogi Przyjacielu! Niech Ci´ Bóg prowadzi na drodze na
którà wkroczy∏eÊ. Czekaj na nas, bo przecie˝ w koƒcu wszy-
scy si´ tam znajdziemy i znów b´dziemy razem jak za minio-
nych, dobrych i szcz´Êliwych lat. Spoczywaj w Pokoju! Niech
b´dzie pochwalony Jezus Chrystus!

Najbli˝szej rodzinie zmar∏ego sk∏adam p∏ynàce z g∏´bi
serca wyrazy wspó∏czucia po stracie ukochanej osoby.
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Pogrà˝ona w ˝a∏obie Rodzino Henry-
ka, Kole˝anki i Koledzy, którzy uczestni-
czycie w tym obrzàdku po˝egnania na-
szego Przyjaciela Henryka przybywajàc
tutaj tak˝e z wielu zakàtków kraju.

Cokolwiek by powiedzieç teraz o Hen-
ryku b´dzie to niedoskona∏e, a wymaga-
∏oby poÊwi´cenia Mu tak wielu s∏ów i to

tylko najwa˝niejszych. Odszed∏ od nas Wielki Kolega o rzad-
kiej osobowoÊci, uznawany powszechnie przez Êrodowisko
rzeczoznawców majàtkowych za autorytet zawodowy i moral-
ny. By∏ dobrà markà naszego zawodu. Ceniony przede wszyst-
kim za publikacje fachowe, aktywnie prowadzonà dydaktyk´,
przygotowywanie do zawodu przysz∏ych rzeczoznawców i oce-
ny za sporzàdzanie tysi´cy wycen nieruchomoÊci. Aktywnie
w∏àcza∏ si´ w ˝ycie swojego Âlàskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Majàtkowych i to od wielu lat, b´dàc mi´dzy innymi
twórcà Oddzia∏u Stowarzyszenia w Cz´stochowie i organiza-
torem I Krajowej Konferencji Rzeczoznawców Majàtkowych
w Cz´stochowie w 1992 r. Wspiera∏ radà i pomocà dzia∏alnoÊç
naszej organizacji i mo˝na by∏o na niego zawsze liczyç.

Henryk by∏ osobà niezwykle ˝yczliwà, skromnà, kole˝eƒ-
skà, rzetelnà i lubi∏ po prostu ludzi. Nie ocenia∏ nikogo pochop-
nie, by∏ wyrozumia∏ym, otwartym na pomoc Kolegom a przy
tym zawsze pogodnym, nie narzekajàcym na swoje d∏ugotrwa-
∏e jak˝e powa˝ne dolegliwoÊci chorobowe. Walczy∏ o lepsze
zdrowie, nie oszcz´dzajàc si´ w pracy, g∏uchy na rady otocze-
nia by wyhamowa∏, by si´ oszcz´dza∏. Budujàcy by∏ jego wy-
jàtkowo serdeczny stosunek do Rodziny. Czu∏em, ˝e odda∏by
jej wszystko nie chcàc dla siebie niczego. Zadba∏, by jego cór-
ka i syn zostali rzeczoznawcami kontynuujàcymi jego zawód. 

Henryku! wiele skorzystaliÊmy z obcowania z Tobà. My-
Êl´, ˝e pozostawi∏eÊ w ka˝dym z nas czàstk´ siebie. I to jest
ten niezwyk∏y dar, który mieliÊmy okazj´ od Ciebie otrzymaç.
Dlatego musieliÊmy dzisiaj tutaj byç, by Ci za niego podzi´ko-
waç. PowinniÊmy umieç przekazywaç go innym, gdy˝ jest to
najcenniejsze, co mo˝emy na co dzieƒ innym ofiarowaç. Wie-
rz´, ˝e nas teraz widzisz i s∏uchasz i po swojemu skromnie nie
ripostujesz, nie przesadzasz? Heniu, prosz´, nie odchodê z na-
szych najserdeczniejszych myÊli o Tobie. Bàdê z nami!

Wieczny odpoczynek niech raczy Ci daç Pan! 
Âpij w spokoju.

Mowa po˝egnalna wyg∏oszona przez Andrzeja Kalusa
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