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Ka˝da komórka mego cia∏a
czuje wiosn´,
ka˝da moja myÊl
jest pe∏na s∏oƒca
po Golgocie chorób zimowych
po drodze krzy˝owej
nadmiernych jak zwykle obowiàzków
nadziejà kolorowe tulipany
barwià karty ksiàg
których litery
zmieniajà si´ w pàki kwiatów,
i bazie zapowiadajàce  Zmartwychwstanie
jasnoÊç dni i krótkoÊç nocy

sà fragmentem ciàg∏oÊci 
cyklu naszego ˝ycia
sà przewidywaniem lata
przedsmakiem 
szaleƒstwa barw jesieni
perspektywà zimy
i mroku, z którego
jak zwykle 
powstaniemy
do nowej wiosny
lub tajemnicy
˝ycia wiecznego.

Stanis∏aw Kalus

WIOSNA

Pogodnych i rodzinnych Âwiàt Wielkanocnych 2016, 

weso∏ych spotkaƒ przy Êwiàtecznym stole,

wszelkiej pomyÊlnoÊci dla wszystkich rzeczoznawców majàtkowych

˝yczà Zarzàd PFSRM i Redakcja Kwartalnika
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18 stycznia zosta∏ pan wybrany
przez Rad´ Krajowà Federacji na
funkcj´ Prezydenta PFSRM, a do za-
rzàdu PFSRM na funkcje wiceprezy-
dentów wybrani zostali Krzysztof
Grzesik z Warszawy, Krzysztof Lewan-
dowski z Radomia i Henryk Master-
nak z Zielonej Góry. 

Jakie sà najwa˝niejsze zadania
jakie chcecie panowie zrealizowaç
w najbli˝szej kadencji?

ZostaliÊmy wybrani, gdy˝ bardzo wielu
rzeczoznawców by∏o niezadowolonych
z dotychczasowej sytuacji w Federacji. 

Najwa˝niejszym zadaniem, jaki chc´
zrealizowaç jest przede wszystkim zwi´k-
szenie i odbudowanie zaufania rzeczoznaw-
ców w sfederowanych stowarzyszeniach do
Zarzàdu, Rady Krajowej, Komisji Arbitra-
˝owej i Komisji Opiniujàcych. Pierwszym
krokiem do realizacji tego zadania jest monitorowanie po-
trzeb Êrodowiska, sta∏a rozmowa z ludêmi i ws∏uchiwanie si´
w ich preferencje i problemy. Prezydent nie pyta o poglàdy
i przekonania, powinien byç ponad podzia∏ami, majàc na
uwadze demokratycznà wol´ wi´kszoÊci.

Chc´ byç Prezydentem Federacji s∏u˝àcym ka˝demu
cz∏onkowi i stowarzyszeniu, mam najlepszy zespó∏ i kierujàc
nim mog´ zrealizowaç ten trudny program, który wymaga
klarownej sytuacji wewnàtrz Rady Krajowej oraz jej auten-
tycznego wsparcia.

Jakie dzia∏ania podjà∏ ju˝ nowy Zarzàd?
Przede wszystkim zapoznajemy si´ z dotychczasowym

sposobem funkcjonowania Federacji. Nasz pierwszy g∏ówny
cel to usprawnienie zarzàdzania. 

Chcia∏bym skupiç dzia∏ania mojego Zarzàdu na zapewnie-
niu p∏ynnoÊci finansowej Federacji, w tym: wdro˝eniu progra-
mu ograniczenia wydatków, zwi´kszenia przychodów, reorga-
nizacji struktury organizacyjnej i przychodowej Federacji.

Rok 2016 b´dzie rokiem trudnym, gdzie znaków zapytania
b´dzie wi´cej ni˝ pewnoÊci, co do rozwoju sytuacji gospodar-
czej. B´dzie rokiem wymagajàcym w zwiàzku z tym innych na-
rz´dzi i twórczego myÊlenia o tym, by znaleêç sposoby, które
b´dà chroni∏y polskich rzeczoznawców przed kryzysem.

Musimy mieç Êrodki na wynaj´cie ekspertów (na przy-
k∏ad lobbystów), którzy b´dà dla nas pracowaç w UE. To jest
w∏aÊnie rola Federacji, ma∏e stowarzyszenia nie mia∏yby
szans na wynaj´cie takich ekspertów, ale ju˝ Federacja – tak.

Jakà rol´, pana zdaniem, powinna dziÊ pe∏niç Fe-
deracja?

Federacja ma dawaç poczucie obrony interesów rzeczo-
znawców i wspierania ich pracy. Jako organizacja zawodowa
rzeczoznawców ma byç liderem w sprawach sporzàdzania
wycen, w∏àcznie z innymi opracowaniami eksperckimi wy-
magajàcymi wiedzy specjalnej. ChcielibyÊmy pomagaç rze-
czoznawcom w ich problemach zawodowych i w rozwoju,
w∏aÊnie poprzez kreowanie zdania Êrodowiska w kluczo-
wych kwestiach. 

Jak zamierza pan zmieniç organizacj´ i funkcjo-
nowanie Federacji?

Moim zdaniem konieczne jest wprowadzenie dzia∏aƒ
przywracajàcych Radzie Krajowej funkcj´ organu oceniajàce-
go dzia∏ania Zarzàdu i stanowiàcego prawo. Dzia∏ania Zarzà-
du Federacji, jako organu wykonawczego, winny skupiaç si´,
w ramach posiadanych uprawnieƒ, na realizacji celów wska-
zanych przez Rad´ Krajowà.

PROFESJONALIZM, NIEZALE˚NOÂå I RZETELNOÂå
– TO MOJE CREDO

z nowo wybranym prezydentem PFSRM Markiem WiÊniewskim rozmawia Magdalena J´drzejewska

fot. A. Oleszczuk
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Nie wyobra˝am sobie skutecznego nadzorowania dzia∏aƒ
Federacji przez Rad´ Krajowà, pochylajàcà si´ nad sprawami
organizacji i Êrodowiska raz na pó∏ roku. Kontakty cz∏onków
Rady Krajowej z Zarzàdem Federacji winny byç cz´stsze, bez-
poÊrednie lub z wykorzystaniem nowych technik medialnych.

Konieczne jest wprowadzenie zmian w statucie, regulami-
nach i procedurach federacyjnych. Statut trzeba zmieniç
w szczególnoÊci w zakresie
roli i znaczenia Rady Krajo-
wej, miejsca Zarzàdu w spra-
wowaniu w∏adzy, roli Komi-
sji Rewizyjnej w strukturach
federacyjnych, reorganizacji
dzia∏aƒ biura Federacji, a po-
nadto przyjmowania, na za-
sadach cz∏onków wspierajà-
cych, nowych stowarzyszeƒ,
niekoniecznie sk∏adajàcych
si´ z samych rzeczoznawców,
w celu szerszego oddzia∏ywa-
nia na rynek i wspó∏pracy
mi´dzy innymi zawodami
zwiàzanymi z rynkiem ma-
jàtku: poÊredników, zarzàd-
ców, syndyków, architektów,
urbanistów, konserwatorów
zabytków, ekspertów wycen
antyków, obrazów, rzeêb
i dóbr kultury, itp.

Stawia pan na jawnoÊç
i otwartoÊç w waszych
dzia∏aniach.

B´d´ przywiàzywa∏ szcze-
gólnà wag´ do transparent-
noÊci dzia∏aƒ Zarzàdu Fede-
racji. Spisywanie protoko-
∏ów z posiedzeƒ Zarzàdu i ich prezentacja wraz z publikacjà
protoko∏ów posiedzeƒ Rady Krajowej b´dà czynnikiem przy-
bli˝ajàcym dzia∏ania Federacji na rzecz Cz∏onków Stowarzy-
szeƒ i Cz∏onków Federacji. Chc´ uniknàç sytuacji z przesz∏o-
Êci, gdy o dzia∏aniach Zarzàdu dowiadywaliÊmy si´ bàdê
z przekazów Cz∏onków Rady Krajowej bàdê z tekstów na
grupach dyskusyjnych w internecie.

Nowy zarzàd zamierza powo∏aç nowe komisje fede-
racyjne.

Chcemy zintensyfikowaç prace na rzecz Federacji po-
przez zaproszenie do wspó∏pracy jak najszerszego grona
osób. Dzia∏ania te pozwolà wykorzystaç wiedz´ ekspertów,
jakich mamy w swoim gronie.

Uczestnictwo i aktywnoÊç Federacji chcemy uzyskaç po-
przez w∏àczenie rzeczoznawców w prace nowych komisji fe-
deracyjnych. ChcielibyÊmy zaanga˝owaç ok. 90 nowych osób,

wspó∏pracujàcych z Zarzàdem, co pozwoli reagowaç na zmia-
ny na rynku w sposób szybszy i dok∏adniejszy.

Przewiduj´ cztery segmenty po cztery komisje, których
kierunkowe dzia∏ania, po zaakceptowaniu ich przez Rad´
Krajowà, b´dà nadzorowane przez poszczególnych wicepre-
zydentów i osob´ z biura Federacji. Raporty z dzia∏aƒ tych
komisji, sp∏ywajàce w odst´pach miesi´cznych, pozwolà, po-

dejmowaç dzia∏ania Zarzà-
dowi i Radzie Krajowej bar-
dziej intensywnie i celowo.

A jak zamierza pan
poradziç sobie w kryzy-
sem w relacjach pomi´-
dzy PFSRM a Zwiàzkiem
Banków Polskich?

Wzajemne relacje Zwiàz-
ku Banków Polskich i Fede-
racji wymagajà wyjaÊnienia
spraw spornych. Byç mo˝e
w ramach nowego otwarcia
stosunków mi´dzy tymi
dwoma instytucjami warto
poruszyç kwestie sporne.
Uwa˝am, ze ZBP nie ma
kompetencji, aby szkoliç
rzeczoznawców w zakresie
wycen dla banków, bowiem
ich wiedza w tym zakresie
jest ograniczona.

Zatrudnienie kilku wy-
sokiej klasy rzeczoznawców
majàtkowych wcale nie le-
gitymizuje ZBP do takich
dzia∏aƒ i przyw∏aszczenia
sobie prawa do nadawania
uprawnieƒ w tym zakresie.

Wed∏ug mnie PFSRM jest jedynà instytucjà, która ma man-
dat, aby to robiç, a bankowe wejÊcie na nasz pole nie jest
ani rynkowo ani konsumencko uzasadnione, jako ˝e wsz´-
dzie na Êwiecie rekomenduje si´ wyceny niezale˝ne od Êro-
dowiska bankowego.

Kolejny wa˝ny element dyskusji to listy dopuszczonych
do wycen w sektorze bankowym. Jak wiemy istniejà obecnie
dwie oddzielne listy. Pozostawienie tego zakresu kontaktów
bez jakichkolwiek rozmów mo˝e skutkowaç procesami sàdo-
wymi, odszkodowaniami i blokadà przysz∏ej wspó∏pracy
z sektorem bankowym.

Udzia∏ naszych rzeczoznawców w szkoleniach Zwiàzku
Banków Polskich, po jednej stronie uczestników szkoleƒ i po
drugiej, czyli szkolàcych, w osobach naszych Amikusów, po-
woduje ferment w Êrodowisku i narastanie rozgoryczenia.
Nie sprzyja to jednoÊci Êrodowiska. To samo dotyczy dwóch
list „bankowych”.

4

Proponowane komisje federacyjne

1. Media, public relations wewn´trzne i zewn´trzne,
kronika.

2. Bazy danych, monitoring, analizy i barometr
rynku nieruchomoÊci.

3. Zagraniczna i rozwoju regionalnego.
4. Integracji profesjonalistów zwiàzanych z rynkiem

nieruchomoÊci.
5. Klasteringu i funduszy europejskich.
6. Zarzàdzania i administracji oraz konferencji

krajowych i zagranicznych.
7. Wsparcia merytorycznego dla rzeczoznawców

i regulacji oraz prawa zwiàzanego z majàtkiem.
8. Rynku finansowego oraz zabezpieczeƒ i ubezpieczeƒ.
9. Samorzàdów, urbanistyki i dóbr publicznych, in-

westycji publicznych.
10. Przedsi´biorstw i Êrodków ruchomych.
11. Zabytków, dzie∏ sztuki i antyków.
12. Infrastruktury i Skarbu paƒstwa.
13. Rolnictwa, leÊnictwa i terenów chronionych.
14. Ekologii, energetyki i Êrodowiska, odnawialne

êród∏a energii.
15. Arbitra˝u i mediacji, opiniowania i rejestrów.
16. Standardów, szkoleƒ i praktyk, metodyki.



Dzia∏ania lobbingowe by∏y jednym z wa˝niejszych
zamierzeƒ w prezentowanym przez pana programie
na „wyborczej” Radzie Krajowej w styczniu br.

Dzia∏alnoÊç lobbingowa b´dzie priorytetem mojego za-
rzàdu w ca∏ej kadencji. B´dà to dzia∏ania na rzecz sfederowa-
nych stowarzyszeƒ. Dzia∏ania te dziel´ na dwa obszary: ze-
wn´trzne krajowe, obejmujàce kontakty z ministerstwami
(w tym Finansów i Gospodarki), pos∏ami, przedstawicielami
bran˝ nakierowanymi na obszary zleceƒ dla rzeczoznawców
i zewn´trzne zagraniczne, obejmujàce kontakty w Komi-
sji Europejskiej i Parlamencie Europejskim, wspó∏prac´
z TEGOVA, aktywne dzia∏ania w zakresie ochrony przed de-
regulacjà, w obszarach opisanych Art. 174, Art. 157 uogn
i wycen dla banków.

Lobbing ten powinien identyfikowaç obszary, w których
rzeczoznawca majàtkowy uczestniczy w tworzeniu lub po-
Êwiadczaniu wartoÊci, czyli w bankach hipotecznych, wyce-
niania dla celów leasingu, rachunkowoÊci, w obrocie nieru-
chomoÊciami do potwierdzania wysokoÊci transakcji.

Oprócz identyfikacji obszarów, chc´ by lobbying nakiero-
wany by∏ na zyskanie przychylnoÊci parlamentarzystów i de-
cydentów dla naszych celów oraz interesów i by wykreowaç
realnà mo˝liwoÊç wp∏ywania na legislacj´ lub regulacje obej-
mujàce obszary dzia∏ania rzeczoznawców.

Priorytetowa te˝ b´dzie wspó∏praca z nadzorem finanso-
wym. Warto zwróciç uwag´ na to, ze to Komisja Europejska,
Europejski Bank Centralny oraz Europejski Urzàd Nadzoru
Bankowego ju˝ majà bardzo du˝y wp∏yw na rozwój naszego
zawodu w Europie, tylko taka ÊwiadomoÊç jeszcze do nas nie
dotar∏a, a wie dobrze o tym Ministerstwo Finansów, Mini-
sterstwo Infrastruktury oraz KNF.

W zwiàzku z kryzysem finansowym, Unia Europejska
przyk∏àda du˝à wag´ do kompetencji rzeczoznawców majàt-
kowych bowiem uwa˝a, ˝e poprawna wycena nieruchomoÊci
to jeden z fundamentów stabilnoÊci systemu bankowego oraz
krajowych gospodarek.

Jakie inne zmiany chcia∏by pan wprowadziç
w funkcjonowaniu Federacji?

Chcemy powo∏aç G∏ównego Analityka Rynku Nierucho-
moÊci, który prezentowa∏by swoje analizy szerokim odbior-
com. Planuj´ wprowadzenie konsultacji spo∏ecznych na wzór
prowadzonych w kilku stowarzyszeniach, w tym w moim
Âlàskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Majàtkowych,
Êwiadczonych nieodp∏atnie na rzecz spo∏eczeƒstwa w zakre-
sie problematyki nieruchomoÊciowej.

Brak obecnoÊci Êrodowiska federacyjnego w najwa˝niej-
szych w roku konferencjach i kongresach oraz targach ryn-
ku nieruchomoÊci powoduje, ˝e przestajemy byç identyfiko-
walni, jako partner dla naszych klientów. Przestajemy si´ li-
czyç, jako doradca i jako ekspert. To poÊrednik wie lepiej, to
analityk bankowy Wie lepiej, to audytor wie lepiej, jak oce-
niaç i wyceniaç nieruchomoÊç i jak na niej realizowaç biznes.
To trzeba zmieniç.

Konieczne z punktu widzenia marki Federacji sà dzia∏a-
nia medialne. Uwa˝am za konieczne zabieranie g∏osu
w sprawach dotyczàcych rzeczoznawców, gdy˝ to b´dzie bu-
dowa∏o ÊwiadomoÊç Federacji jako marki.

Chc´ rozpoczàç dzia∏ania nakierowane na pokazywanie b∏´-
dów i problemów w operatach, zidentyfikowanych na podstawie
czynnoÊci przeprowadzonych w Komisjach Opiniujàcych, Komi-
sji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej, Komisji Arbitra˝owej. Oczy-
wiÊcie b´dà to informacje odpersonalizowane i skierowane do
rzeczoznawców w sfederowanych stowarzyszeniach. Federacja
mog∏aby tak˝e prowadziç baz´ operatów wyeliminowanych
z obrotu a dane do niej dostarcza∏y by nasze stowarzyszenia.

Chc´ równie˝ by wybrane przez Zarzàd osoby opracowa-
∏y przyk∏adowe i wzorcowe operaty lub formularze, pozwala-
jàce uniknàç b∏´dów w ich sporzàdzaniu. Federacja zaj´∏aby
si´ ich promowaniem i propagowaniem.

Jestem zdania, ˝e koniecznym jest prezentowanie i pro-
mowanie jakoÊci operatów, nastawiaç si´ na ich form´ i sza-
t´ graficznà, na odbiór biznesowy tych opracowaƒ. Tego ty-
pu wzorce sà publikowane w Niemczech i Wielkiej Brytanii.
Uwa˝am, ˝e dla nas to te˝ mo˝e byç wa˝ny edukacyjny ma-
teria∏. Szczególnie dla m∏odych sta˝em rzeczoznawców
i w okresie u∏atwieƒ dost´pu do zawodu.

Wa˝nà kwestià sà równie˝ Standardy Zawodowe i ich ra-
cjonalna i uzasadniona weryfikacja w odniesieniu do tych,
które sà ustanowione w Unii Europejskiej. Uwa˝am, ˝e sà
one niezb´dnym elementem naszej pracy, ale muszà nadà˝aç
za zmianami na rynku legislacji europejskiej.

Kwestia egzaminowania i szkolenia, w tym sposobu odby-
wania praktyk zawodowych, oprócz uregulowaƒ prawnych,
równie˝ powinna byç obszarem monitorowania i oceniania
przez Federacj´. Chcemy nakierowaç nasze dzia∏ania na pod-
niesienie jakoÊci szkoleƒ i poszerzenie wiedzy kandydatów,
g∏ownie tej praktycznej. Niedopuszczalnym jest, jak to obser-
wujemy dzisiaj, by rzeczoznawca uzyskiwa∏ uprawnienia wy-
∏àcznie na podstawie wiedzy z jednego podejÊcia i jednego ob-
szaru wycen. To moim zdaniem trzeba koniecznie zmieniç.

Chcia∏by pan powo∏ania bazy cen transakcyjnych
przy Federacji?

Zgodnie z zakresem uzgodnionym z Radà Krajowà,
chcemy zgodnie z prawem i w ramach posiadanych Êrodków
finansowych, podejmowaç dzia∏ania wielokierunkowe, w ob-
szarach: zbierania przez spó∏k´ federacyjnà danych transak-
cyjnych lub dokonywania w Federacji tylko analiz (a dane do
nich b´dà przychodzi∏y z lokalnych baz danych), lub ochrony
w∏asnoÊci danych wprowadzonych przez danego rzeczoznaw-
c´ i promowania oprogramowania do obs∏ugi baz danych.

Chcemy tak˝e zainicjowaç wspó∏prac´ z urz´dami skar-
bowymi, notariuszami, sàdami i syndykami, w zakresie ujed-
nolicenia danych o nieruchomoÊciach, tak by spe∏nia∏y nasze
wymagania i u∏atwia∏y wyceny i gromadzenia danych w ba-
zach cen transakcyjnych. Ten zakres dzia∏aƒ Federacji, b´-
dzie mia∏ na celu zaciÊni´cie wspó∏pracy ze stowarzyszenia-
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mi a nie okradanie ich z danych transakcyjnych. Wa˝ne by
takie dzia∏ania by∏y akceptowane przez Êrodowiska lokalne.
Nie przewiduj´ w tym zakresie jakiejkolwiek wspó∏pracy
z firmami poÊredniczàcymi na rynku wycen dla banków.

A jakie narz´dzia wspomagajàce prac´ rzeczo-
znawców b´dà panowie promowali?

Jako Prezydent b´d´ promowa∏ pos∏ugiwanie si´ narz´-
dziami komputerowymi wspierajàcymi prac´ rzeczoznawcy
przy sporzàdzaniu operatów. Chcemy k∏aÊç nacisk na rozwi-
janie szkoleƒ, w tym szczególnie tych on-line, za niewielkie
pieniàdze, obejmujàce krótkie i zdefiniowane obszary wiedzy.

W tym zakresie podejmiemy dzia∏ania w celu nawiàza-
nia kontaktów z praktykami w wycenach, dla opracowania
takich szkoleƒ do ich wielokrotnego, powielajàcego wyko-
rzystania.

Jestem za stworzeniem banku wiedzy o rynku nierucho-
moÊci i obszarach wycen, który pozwoli na gromadzenie
przepisów prawnych, orzeczeƒ, kierunków post´powania
rzeczoznawcy w konfliktowych wycenach, tak by mo˝na by-
∏o si´ powo∏aç na stanowisko Federacji, jako rodzimej organi-
zacji zawodowej, której ustalenia pozwalajà na porzàdkowa-
nie rynku. Rzeczoznawca w tym zakresie nie by∏by samotny.

Dla tego celu chc´ powo∏aç komisj´, w której niezale˝ni
od Zarzàdu eksperci, wspierajàcy Zarzàd, pomagali rzeczo-
znawcom gromadzàc informacje lub je opracowujàc.

Jaka przysz∏oÊç czeka certyfikowanie rzeczo-
znawców?

Certyfikacja powinna byç dobrowolna – mo˝na b´dzie
uzyskaç certyfikat potwierdzajàcy dzia∏anie w zawodzie i zo-
bowiàzaç si´ do ustawicznego kszta∏cenia. To nie sà dodat-
kowe uprawnienia, jest to dobrowolna weryfikacja rzeczo-
znawcy, potwierdzajàca jego miejsce w zawodzie. Dotyczy to
równie˝ uzyskania certyfikatu REV i jego dalszej populary-
zacji na rynku polskim. 

Za∏o˝enia planu, który przedstawi´ Radzie Krajowej
skierowane sà do osób ch´tnych, które potrzebujà w swojej
pracy wykazaç si´ ustawicznym kszta∏ceniem, udowodniç ˝e
sà czynnymi rzeczoznawcami i wykonujà operaty szacunko-
we. Zarzàd Federacji, po uzgodnieniu z Radà Krajowà,
przyjmie warunki, jakie musi spe∏niç rzeczoznawca by uzy-
skaç certyfikat. 

Jakie obszary powinny byç poddane sprawdzeniu?
Moim zdaniem te obszary to: brak negatywnych ocen KO,

KA, KOZ, odbyta pewna iloÊç godzin szkolenia, udzia∏ w kon-
ferencjach, aktywnoÊç zawodowa. Nale˝y moim zdaniem dà-
˝yç do tego, by rzeczoznawca przedk∏adajàc ten certyfikat
w post´powaniach przetargowych w swoich materia∏ach re-
klamowych, w informacjach o swojej dzia∏alnoÊci, powo∏ujàc
si´ na swojà organizacj´ zawodowà, móg∏ udowodniç, ˝e dzia-
∏a profesjonalnie na rynku. Nie obejmuje to wszystkich rze-
czoznawców. Nie b´dziemy zmuszali nikogo do wnioskowa-

nia o wydanie certyfikatu. Natomiast ch´tni i widzàcy w tym
sens, mieliby szans´ poddaç si´ audytowi. Dzia∏ania te b´dà
analogiczne do certyfikowania ISO 2000 w zakresie standar-
du jakoÊci us∏ug. By∏aby to odp∏atna czynnoÊç Federacji.
Z czasem rynek wykreowa∏by nowy sposób patrzenia na pro-
fesjonalnych rzeczoznawców.

Kolejna kwestia „do za∏atwienia” zawarta w pana
programie wyborczym to walka z dumpingiem.

Chc´ rozpoczàç dzia∏ania do opracowania katalogu pra-
coch∏onnoÊci robót rzeczoznawcy, na wzór kart pracoch∏on-
noÊci robót budowlanych z kosztorysów. Pozwoli∏oby to
w rozmowach z sàdami i organami administracji w zakresie
roboczogodzin niezb´dnych na opracowanie operatów lub
wykonanie innych czynnoÊci bieg∏ego, powo∏aç si´ na opra-
cowanie organizacji zawodowej. W konsekwencji pozwoli to
te˝ na walk´ z dumpingiem cenowym, gdy˝ przy tej samej
pracoch∏onnoÊci wynikowa wartoÊç us∏ugi mo˝e skutkowaç
zastosowaniem przez oferenta tak niskiej stawki godzino-
wej, które pokazywa∏aby Êrodowisku niegodziwoÊç dzia∏aƒ,
w konsekwencji udowodni∏aby dumping cenowy. Wszystko
to by∏oby poparte dzia∏aniami „ostro˝noÊciowymi”, by nie
naraziç si´ na negatywny odbiór UOKiK lub wr´cz po kon-
sultacji z nimi.

Zbli˝a si´ najwi´ksze doroczne spotkanie rzeczo-
znawców, tym razem po∏àczone z XXXV-leciem stowa-
rzyszenia, którego jest pan prezesem – Konferencja
Krajowa w Katowicach.

Nasza najbli˝sza konferencja, która odb´dzie si´ w dniach
17–18 marca, ma pokazaç, ˝e otwieramy si´ na rynek, na
klientów. Chcemy udowodniç, ˝e rzeczoznawcy to super fa-
chowcy do wynaj´cia, doradcy znajàcy si´ na rynku nierucho-
moÊci. W mojej ocenie, rynek zaczyna pokazywaç, ˝e nas nie
potrzebuje: dla dewelopera – poÊrednik nieruchomoÊci wie le-
piej co si´ dzieje na rynku, dla banku lepiej wie rzeczoznawca
bankowy… a my tracimy klientów.

Nie bez powodu w programie konferencji znalaz∏y si´ te-
maty makroekonomiczne, aby uÊwiadomiç rzeczoznawcom
rol´ naszego zawodu i to, ˝e jesteÊmy cz´Êcià wi´kszej, z∏o˝o-
nej ca∏oÊci rynkowej. Koƒczy si´ rynek tradycyjnych wycen,
a jeszcze do tego nap∏yn´∏o do naszego zawodu dwa tysiàce
m∏odych ludzi, co jest prostà konsekwencjà otworzenia zawo-
du, spowodowanà deregulacjà. Jako cz∏onek Paƒstwowej Ko-
misji Kwalifikacyjnej widz´, ˝e wykonujà oni wy∏àcznie ope-
raty w podejÊciu porównawczym – oni nie wyceniajà lasów,
ziemi, nie stosujà innych podejÊç w wycenie, na przyk∏ad
kosztów odtworzeniowych, sà niedouczeni. To sà osoby, dla
których rzeczoznawstwo jest pierwszym zawodem, oni nie
majà jeszcze wystarczajàcej wiedzy. 

Dzi´kuj´ za rozmow´ a Âlàskiemu Stowarzyszeniu
Rzeczoznawców Majàtkowych, któremu pan szefuje,
˝ycz´ wszystkiego najlepszego.
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1. Sk∏adniki stopy dyskontowej 

W procesie wyceny i oceny projektów w podejÊciu docho-
dowym, wielkoÊç stopy dyskontowej wp∏ywa na szacowanà
wartoÊç. Im wi´ksza stopa tym wartoÊç jest mniejsza, a im
mniejsza – tym wartoÊç szacowanego mienia jest wi´ksza.
Pomniejszanie danego kapita∏u nazywa si´ dyskontowaniem.
Z zasad matematyki finansowej wynika, ˝e dyskontowanie
jest dzia∏aniem odwrotnym do kapitalizacji (oprocentowa-
nia). Mimo, ˝e jest dzia∏aniem odwrotnym, to pomniejszenie
przysz∏ej prognozowanej wartoÊci kapita∏u (przep∏ywów pie-
ni´˝nych) nast´puje z wykorzystaniem stopy dyskontowej rd,
której podstawowymi sk∏adnikami sà ryzyko i inflacja. Po-
ni˝sze wzory oddajà istot´ zwiàzku pomi´dzy oprocentowa-
niem kapita∏u, a jego dyskontowaniem.

Kapita∏ P w∏o˝ony do banku na n lat i przy oprocentowa-
niu r b´dzie wynosi∏:

F = P (1 + r)n,

natomiast, jeÊli poszukujemy wartoÊci aktualnej P znajàc
wartoÊç F – to z prostego przekszta∏cenia wynika, ˝e:

Jak ju˝ jednak wspomniano, w procesie dyskontowania
wartoÊç aktualnà P nale˝y obliczyç korzystajàc ze stopy dys-
kontowej rd, która zawieraç b´dzie tak˝e pewien procent
z tytu∏u ryzyka czyli:

Powy˝szy wzór znajdzie zastosowanie w metodzie wyceny
zwanej metodà lub technikà dyskontowania przep∏y-
wów pieni´˝nych (DCF). Skrót DCF pochodzi od angiel-
skiej nazwy metody, która brzmi – discounting cash flow. Na
wielkoÊç stopy dyskontowej w du˝ym stopniu wp∏ywa ryzyko
nie otrzymania za∏o˝onych dochodów czy przep∏ywów. Ryzy-

SZACOWANIE STOPY DYSKONTOWEJ
DLA POTRZEB WYCENY NIERUCHOMOÂCI 
NA PODSTAWIE RYNKU KAPITA¸OWEGO

ESTIMATING A DISCOUNT RATE FOR THE PROPERTY VALUATION 
BASED ON THE CAPITAL MARKET

Mieczys∏aw Prystupa

STRESZCZENIE

Przedmiotem niniejszego artyku∏u jest metodyka szacowania stopy dyskontowej jako podstawowego parametru przy wycenie nieruchomo-
Êci w podejÊciu dochodowym. W artykule omówiono mo˝liwoÊci szacowania stopy dyskontowej na podstawie rynku kapita∏owego w przy-
padku braku mo˝liwoÊci wykorzystania rynku nieruchomoÊci. Przy obecnym rozwoju nauk ekonomicznych, jak równie˝ praktyki gospodar-
czej, istniejà coraz wi´ksze potrzeby i mo˝liwoÊci identyfikacji i kwantyfikacji ryzyka jako podstawowego sk∏adnika stopy dyskontowej.
W publikacji przedstawiono mo˝liwoÊci szacowania sk∏adników stopy dyskontowej na podstawie ró˝nych przes∏anek, a w szczególnoÊci na
podstawie stopy zwrotu z Warszawskiej Gie∏dy Papierów WartoÊciowych. 

SUMMARY

The subject of this article is a methodology for estimating a discount rate, as a basic parameter for the valuation of real estate, when used
in the income valuation approach. The author looks at possibility of estimating the discount rate based on the capital market in the absence
of use of the real estate market. With the current development of economics and business practice, there are increasing needs and
opportunities for identification and quantification of risk as a basic component of the discount rate. The paper presents possibilities to
estimate the components of the discount rate, based on various factors, and in particular on the basis of the rate of return achieved at the
Warsaw Stock Exchange. 

(1+r)n

F
P =

(1+rd)n

F
P =
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ko to pogrupowaç mo˝na, w zale˝noÊci od êród∏a, na ryzyko
systematyczne i specyficzne. Ryzyko systematyczne
wynika z czynników zewn´trznych (zewn´trzne warunki ma-
kroekonomiczne) oddzia∏ujàcych w równym stopniu na ca∏à
gospodark´ lub jej okreÊlone sektory. W ramach ryzyka syste-
matycznego wyró˝niç mo˝emy nast´pujàce rodzaje ryzyka:
● inflacyjne,
● stopy procentowej,
● kursowe,
● polityczne,
● wynikajàce z konkurencyjnego rynku.

Za ryzyko niesystematyczne (specyficzne) przyjmu-
je si´ ryzyko typowe dla inwestowania w okreÊlony rodzaj ak-
tywów. Ryzyko to cz´sto okreÊla si´ jako dywersyfikowalne.

W ramach ryzyka specyficznego (niesystematycznego)
w∏aÊciwego dla wycenianego rodzaju mienia wyró˝niç mo˝emy
mi´dzy innymi:
● ryzyko kredytowe,
● ryzyko wewn´trzne przedsi´biorstwa,
● ryzyko utraty p∏ynnoÊci.

Klasyfikacja przyczyn ryzyka nie oznacza jednak,
˝e poszczególnym sk∏adnikom potrafimy przypisaç
oddzielnie odpowiednie wartoÊci. Dla oceny konkret-
nego przedsi´wzi´cia, jeÊli przyjmiemy ˝e miarà ryzy-
ka jest zmiennoÊç przychodów, szacowane ryzyko mo-
˝e byç mniejsze lub wi´ksze ni˝ przeci´tne dla ca∏ej
gospodarki. Zak∏ada si´, ˝e nominalna stopa dyskontowa
sk∏ada si´ z stopy bezpiecznej (bazowej), premii (dodatku) za
ryzyko oraz stopy inflacji1.

Zale˝noÊç t´ mo˝na przedstawiç wzorem:

rnom = rb + pr + i

gdzie:
rnom – stopa dyskontowa,
rb – stopa bezpieczna (bazowa),
pr – premia (dodatek) za ryzyko,
i – stopa inflacji.

W przypadku stopy realnej, z wy∏àczeniem inflacji, stopa
realna rr wyniesie odpowiednio:

rr = rb + pr

Przekszta∏cajàc t´ formu∏´ otrzymamy wzór na okreÊle-
nie wielkoÊci premii za ryzyko w postaci:

pr = r – rb

2. RentownoÊç papierów wartoÊciowych bez ryzyka

Potencjalny inwestor posiadajàcy okreÊlony kapita∏ mo˝e
wybraç ró˝ne opcje zainwestowania tego kapita∏u. Przyk∏a-
dowo, mo˝e rozwa˝aç nast´pujàce opcje:
● zakup akcji lub instrumentów pochodnych,
● nabycie przedsi´biorstwa,

● zakup z∏ota,
● nabycie nieruchomoÊci,
● zakup obligacji. 

Rys. 1. Dylematy inwestora

Wymienione wy˝ej mo˝liwoÊci inwestycyjne charakteryzu-
jà si´ ró˝nym poziomem ryzyka. Potencjalny inwestor mo˝e
porównywaç warianty inwestycyjne wychodzàc od wariantu,
który charakteryzuje si´ najmniejszym poziomem ryzyka. Ta-
kim wariantem jest zakup obligacji gwarantowanych przez
Skarb Paƒstwa. JednoczeÊnie rentownoÊç (oprocentowanie)
takich obligacji mo˝e byç uznana za sk∏adnik stopy dyskonto-
wej w przypadku innych bardziej ryzykownych wariantów in-
westycyjnych. Przyjmuje si´ wi´c, ˝e stopy bazowe okreÊla si´
na podstawie oprocentowania bezpiecznych lokat, najcz´Êciej
obligacji gwarantowanych przez Skarb Paƒstwa. Zasady emi-
sji obligacji reguluje ustawa z dnia 15 stycznia 2015 roku o ob-
ligacjach2. Obligacja jest papierem wartoÊciowym o charakte-
rze d∏u˝nym. Emitent obligacji zaciàga po˝yczk´ u nabywcy
obligacji (w przypadku obligacji skarbowych emitentem jest
Skarb Paƒstwa). JednoczeÊnie nabywca obligacji wie na jakich
zasadach i kiedy zostanà mu zwrócone pieniàdze, które zain-
westowa∏ oraz jak zostanie wyp∏acony „zysk” z tytu∏u ich na-
bycia (odsetki, które wyp∏aci bud˝et paƒstwa). Celem emisji
obligacji jest pozyskanie pieni´dzy dla bud˝etu paƒstwa (obli-
gacje stanowià jeden z elementów przychodów bud˝etu obok
podatków i po˝yczek zagranicznych, akcyz i ce∏). 

Obligacje Skarbu Paƒstwa podzieliç mo˝na na dwa rodza-
je – obligacje detaliczne przeznaczone dla nabywców in-
dywidualnych oraz obligacje hurtowe przeznaczone dla
nabywców instytucjonalnych. Obligacje detaliczne emitowa-
ne przez Skarb Paƒstwa (obligacje skarbowe) nie budzà
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obaw o wyp∏acalnoÊç ich emitenta. Jedynym zagro˝eniem
jest mo˝liwoÊç upad∏oÊci Skarbu Paƒstwa. Stan gospodarki
Polski pozwala jednak przypuszczaç, ˝e upadek Skarbu Paƒ-
stwa w pewnej nawet d∏u˝szej perspektywie jest zdarzeniem
ma∏o prawdopodobnym. Uwa˝a si´ ponadto, ˝e bankructwo
Skarbu Paƒstwa jest ma∏o prawdopodobne w przypadku gdy
dany kraj posiada w∏asnà walut´. Bankructwo Skarbu Paƒ-
stwa Cypru by∏o mo˝liwe, gdy˝ kraj ten nie posiada∏ w∏asnej
waluty. Istotà obligacji skarbowych detalicznych3 jest fakt, ˝e
ich nabywca z góry wie jakie korzyÊci b´dzie osiàga∏. Nabyw-
ca obligacji ma prawo do zwrotu zainwestowanego kapita∏u
oraz uzyskiwania odsetek z tytu∏u ich oprocentowania. Mo-
˝emy tu mieç do czynienia z dwiema sytuacjami: 
● w przypadku obligacji o sta∏ym oprocentowaniu emitent

zobowiàzuje si´, ˝e w okreÊlonym terminie b´dzie wyp∏a-
ca∏ nabywcy z góry okreÊlone odsetki (oprocentowanie
jest z góry znane dla nabywcy obligacji, nie ulega ono
zmianie przez ca∏y okres ˝ywotnoÊci obligacji), 

● w przypadku obligacji o zmiennym oprocentowaniu emi-
tent zobowiàzuje si´, ˝e w okreÊlonym terminie b´dzie wy-
p∏aca∏ odsetki, ale nie okreÊla z góry ich wysokoÊci, podajàc
tylko na jakich zasadach zostanà one wyp∏acone nabywcy. 
Nabywajàc takie obligacje znamy oprocentowanie tylko

dla pierwszego okresu odsetkowego – dla kolejnych okresów
odsetkowych znamy sposób wyliczenia oprocentowania opar-
ty na jakieÊ zmiennej (np. rentownoÊç bonów skarbowych
czy te˝ inflacji – np. mierzonej stopà wzrostu cen i us∏ug kon-
sumpcyjnych) powi´kszanej o mar˝´.

Na poczàtku 2016 roku do nabycia by∏y nast´pujàce ob-
ligacje:
● Dwuletnie oszcz´dnoÊciowe obligacje skarbowe o oprocen-

towaniu sta∏ym (DOS0118). Cena sprzeda˝y – 100,00 z∏.
Oprocentowanie wynosi 2,00% w stosunku rocznym i jest
sta∏e przez okres dwóch lat.

● Trzyletnie oszcz´dnoÊciowe zmiennoprocentowe obliga-
cje skarbowe (TOZ0119). Cena sprzeda˝y – 100,00 z∏.
W pierwszym szeÊciomiesi´cznym okresie odsetkowym
oprocentowanie wynosi 2,10% w stosunku rocznym.

● Czteroletnie indeksowane oszcz´dnoÊciowe obligacje skar-
bowe (COI0120). Cena sprzeda˝y – 100,00 z∏. W pierw-
szym okresie odsetkowym stopa procentowa wynosi 2,30%
w skali roku.

● Emerytalne dziesi´cioletnie oszcz´dnoÊciowe obligacje
skarbowe (EDO0126). Cena sprzeda˝y – 100,00 z∏. Opro-
centowanie jest zmienne, oparte na wskaêniku inflacji.
W pierwszym rocznym okresie odsetkowym oprocento-
wanie wynosi 2,50% w stosunku rocznym.

Sprzeda˝ obligacji skarbowych na przetargach prowadzi
Narodowy Bank Polski.

Jest sprawà do rozstrzygni´cia jakie obligacje nale˝y wy-
korzystaç dla potrzeb okreÊlenia stopy dyskontowej. Wydaje
si´, ˝e wybór powinien zale˝eç od rodzaju rozpatrywanej in-
westycji. JeÊli inwestycja jest d∏ugoterminowa, to dla oceny

jej op∏acalnoÊci, a zw∏aszcza dla oszacowania stopy dyskonto-
wej powinniÊmy wykorzystaç rentownoÊç obligacji o mo˝li-
wie d∏ugim okresie wykupu. Dla oceny i wyceny inwestycji
o krótszym okresie generowania dochodów mo˝na wykorzy-
stywaç obligacje o odpowiednio krótszym okresie wykupu. 

Obligacje dziesi´cioletnie na podstawie listu emisyjnego
nr 59/2015 Ministra Finansów z dnia 21 grudnia 2015 roku
oferowane by∏y w sieci sprzeda˝y detalicznej. Wed∏ug tego
listu cyt.: Stopa procentowa dla danego rocznego okresu od-
setkowego by∏a obliczana na podstawie stopy wzrostu cen to-
warów i us∏ug konsumpcyjnych, przyjmowanej dla 12 mie-
si´cy i og∏aszanej przez Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego w miesiàcu poprzedzajàcym pierwszy miesiàc
danego okresu odsetkowego, powi´kszonej, w pierwszym
okresie odsetkowym o mar˝´ w wysokoÊci 2,50%, zaÊ w na-
st´pnych rocznych okresach odsetkowych o sta∏à mar˝´
w wysokoÊci 1,50%. W pierwszym okresie odsetkowym stopa
procentowa wynosi 2,50% w skali roku.

Takie obligacje powinny byç w szczególnoÊci u˝ywane do
szacowania stóp dyskontowych u˝ywanych do oceny inwe-
stycji d∏ugoterminowych podejmowanych przez inwestorów
indywidualnych. 

Obligacje hurtowe
Obligacje hurtowe sà kierowane g∏ównie do instytucji

finansowych i podmiotów gospodarczych. Jednak nic nie stoi
na przeszkodzie aby te obligacje nabywa∏y osoby fizyczne.

W przetargu na sprzeda˝ obligacji hurtowych mogà uczest-
niczyç tylko nieliczne podmioty (g∏ównie banki i instytucje fi-
nansowe). Pozostali inwestorzy mogà braç udzia∏ w przetargu
tylko i wy∏àcznie za poÊrednictwem uczestników przetargu. 

Na podstawie z∏o˝onych ofert przetargowych Minister
Finansów okreÊla ostatecznà cen´ po jakiej obligacje zostanà
sprzedane na rynku pierwotnym. Mo˝e zaistnieç sytuacja, ˝e
liczba z∏o˝onych ofert nie zaspokoi oferowanej puli obligacji
– w takim przypadku emitent mo˝e zorganizowaç dodatkowe
przetargi dla danych obligacji lub mo˝e nastàpiç redukcja ofert.

W zale˝noÊci od panujàcej na rynku sytuacji, obligacje
mogà byç sprzedawane na przetargu: 
● z dyskontem – czyli poni˝ej wartoÊci nominalnej (1000 z∏),
● wed∏ug ceny nominalnej – czyli po 1000 z∏,
● powy˝ej ceny nominalnej – czyli powy˝ej 1000 z∏.

Powy˝sze zasady nie dotyczà obligacji zerokuponowych,
które sà oferowane tylko i wy∏àcznie z dyskontem. Wynika to
z ich istoty – braku oprocentowania.

Obligacje detaliczne, zw∏aszcza te, które gwarantujà pe-
wien zysk powy˝ej inflacji ubieg∏orocznej, spe∏niajà postulat
inwestycji, w której osiàga si´ tzw. zysk bez ryzyka. Pewien
problem tkwi w tym, ˝e mogà je kupowaç osoby fizyczne,
a nie spó∏ki i inne przedsi´biorstwa.

Cz´Êç autorów publikacji4 uwa˝a, ˝e najw∏aÊciwsze sà obli-
gacje krótkoterminowe jako najmniej ryzykowne. Dla potrzeb
ustalenia rb bada si´ tak˝e historyczne stopy zwrotu obligacji.
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Analiza stóp zwrotu na rynku obligacji skarbowych mo-
˝e byç wykorzystywana do praktycznego ustalania stopy
wolnej od ryzyka tylko w sposób poÊredni. Dla inwestorów
majàcych dylematy gdzie zainwestowaç, istotna jest aktu-
alna oferta obligacji o gwarantowanym wykupie przez
Skarb Paƒstwa. Dla potrzeb wyceny nieruchomoÊci
i przedsi´biorstw nale˝y na bie˝àco Êledziç rynek obligacji.
Na rynkach zachodnich przy wycenie przedsi´biorstw ko-
rzysta si´ zarówno z obligacji krótkoterminowych, np.
rocznych, a˝ do obligacji o terminie wykupu do lat 30. Wy-
bór rodzaju obligacji zale˝y czasami od charakteru wyce-
nianego przedsi´biorstwa lub wycenianego biznesu. Stàd
te˝, wydaje si´ uzasadnione korzystanie z obligacji dziesi´-
cioletnich lub o zbli˝onych okresach wykupu. Trzeba tak-
˝e pami´taç, ˝e w krajach o niskiej inflacji, do których do-
∏àczy∏a Polska, wi´kszoÊç obligacji zak∏ada sta∏e nominal-
ne oprocentowanie. Takie oprocentowanie nie zabezpiecza
jednak przed ryzykiem wzrostu inflacji. Przed ryzykiem
wzrostu inflacji zabezpieczajà natomiast, w pewnym za-
kresie, obligacje skarbowe dziesi´cioletnie.

W przypadku wyceny nieruchomoÊci i przedsi´biorstw,
które sà inwestycjami d∏ugookresowymi, realnà stop´ zwrotu
z walorów pozbawionych ryzyka (rb) mo˝na, jak sàdz´, przyj-
mowaç na poziomie 1,0–1,2%, co wynika z prognozy realnej
rentownoÊci dziesi´cioletnich obligacji Skarbu Paƒstwa.

Przyj´cie rb = 1,0–1,2% wynika z nast´pujàcych prze-
s∏anek:

Z listu emisyjnego nr 59/2015 Ministra Finansów z dnia
21 grudnia 2015 r. wynika, ˝e realna stopa procentowa dla
danego rocznego okresu odsetkowego przy inflacji zerowej
wyniesie 1,2%, gdy˝ mar˝´ w wysokoÊci 1,5% nale˝y po-
mniejszyç o podatek dochodowy wynoszàcy 19%.

Stopa inflacji prognozowana przez rzàd ma w roku 2016
wynieÊç 1,7%, z czego nominalny przyrost kapita∏u wyniesie:
1,5% + 1,7%=3,2%.

Podatek od 3,2% w wysokoÊci 19% spowoduje, ̋ e po jego za-
p∏aceniu pozostanie nominalnie 2,5592% przyrostu kapita∏u.

Stop´ realnà obliczamy zgodnie ze wzorem Fishera: 

Podstawiajàc obliczone wy˝ej wyniki otrzymamy:

Inwestorzy instytucjonalni, którzy zamierzajà inwesto-
waç w nieruchomoÊci bàdê przedsi´biorstwa, dla okreÊlenia
stopy bazowej powinni braç pod uwag´ tak˝e obligacje hur-
towe. RentownoÊç obligacji hurtowych notuje spó∏ka Bond-
Spot, której wiodàcym akcjonariuszem jest GPW. 

Wed∏ug notowaƒ BondSpot w dniu 30 grudnia 2015 ro-
ku zamieszczony w tabeli 1, Êrednia rentownoÊç hurtowych
obligacji dziesi´cioletnich o zmiennym oprocentowaniu wy-
nosi∏a 2,18%.

Oprocentowanie dochodów obligacji hurtowych nabywa-
nych przez danà instytucj´ zale˝y tak˝e od innych kosztów
i sytuacji danej instytucji finansowej. Mo˝emy zatem przyjàç,
˝e 2,18% jest rentownoÊcià nominalnà, a nie realnà. 

Sytuacja mo˝e zmieniç si´ w przypadku zmiany oprocen-
towania takich obligacji przy okazji nast´pnych emisji. 

3. Szacowanie premii za ryzyko dla potrzeb
okreÊlania stopy dyskontowej

Podstawowà trudnoÊcià przy szacowaniu wielkoÊci sto-
py dyskontowej jest zagadnienie sposobu okreÊlania premii
za ryzyko.

Przy szacowaniu premii za ryzyko nale˝y przyjàç nast´-
pujàce za∏o˝enia:
● premi´ za ryzyko wyra˝amy w procentach,
● ryzyko systematyczne (przeci´tne) dotyczy ca∏ej gospo-

darki danego kraju lub wyodr´bnionego rynku,
● ryzyko niesystematyczne dotyczy konkretnego aktywu,

waloru, jak np. danej nieruchomoÊci,
● ryzyko niesystematyczne mo˝e byç wi´ksze lub mniejsze

od ryzyka systematycznego,
● przy kalkulacji stopy potrzebnej do konkretnej wyceny,

okreÊlamy ryzyko niesystematyczne,

rr =
1 + r
1 + i

– 1

rr =
1 + 0,02592 – 1 = 0,0088 = 0,88% ≈ 1
1 + 0.017
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● wartoÊç premii za ryzyko systematyczne oblicza si´ jako
ró˝nic´ pomi´dzy przeci´tnà stopà zwrotu z przedsi´-
wzi´ç inwestycyjnych dla danego kraju lub rynku a war-
toÊcià stopy bazowej,

● stopy zwrotu okreÊlane sà najcz´Êciej na podstawie efek-
tywnego zwrotu kapita∏u wydatkowanego na inwestycje,
to jest po obcià˝eniach podatkowych,

● podstawà do obliczania przeci´tnych stóp zwrotu sà in-
westycje gie∏dowe oraz inne badane przedsi´wzi´cia in-
westycyjne,

● przeci´tne stopy zwrotu mogà byç obliczane dla ró˝nych
okresów od roku do kilku lub wi´cej lat,

● dla wycenianego rodzaju
mienia, który charakteryzu-
je si´ ryzykiem przeci´tnym
– stopa dyskontowa b´dzie
sumà stopy bazowej oraz
premii za ryzyko przeci´tne,

● stopy dyskontowe obliczane
na podstawie rynku kapita∏o-
wego sà wspó∏mierne (w∏a-
Êciwe) dla czystych sald prze-
p∏ywów pieni´˝nych (CF),

Premi´ za ryzyko szacowaç
mo˝na kilkoma sposobami,
które nale˝y rozpatrywaç ∏àcz-
nie, by ostatecznie okreÊliç jej
wielkoÊç. 

DoÊç przekonywujàcym spo-
sobem okreÊlania premii za ry-
zyko jest analiza stóp zwrotu
z gie∏d papierów wartoÊciowych.
Bioràc pod uwag´ stopy zwrotu
z gie∏dy warszawskiej okreÊlane
na podstawie indeksu gie∏dowe-
go WIG, mo˝emy obliczyç Êred-
nioroczny wzrost cen akcji dla
ró˝nych historycznych okresów.
Poni˝ej przedstawiono Êrednio-
roczne stopy zwrotu dla trzech
okresów: za ostatnie 10 lat, za
lata 2002–2015 czyli od momen-
tu wprowadzenia podatku od
dochodów kapita∏owych oraz od
roku 2008 do koƒca 2015. W ro-
ku 2008 nastàpi∏o za∏amanie
notowaƒ gie∏dowych. Sposób
obliczenia Êredniej stopy zwrotu
uwzgl´dnia fakt, ˝e w trakcie
notowaƒ kursów na gie∏dzie ce-
ny akcji nie tylko rosnà lecz tak-
˝e spadajà. Procentowy wzrost
ceny akcji z roku na rok nie od-

daje rzeczywistej stopy zwrotu. Na potwierdzenie tego faktu
mo˝na podaç nast´pujàcy przypadek.

Za∏ó˝my, ˝e akcje pewnej spó∏ki straci∏y na wartoÊci
w jednym roku 50%, by w nast´pnym roku wzrosnàç od tego
niskiego poziomu o 100%. Ârednia arytmetyczna wyniesie
w tym przypadku 25%. Sugerowa∏oby to, ˝e w ciàgu tych
dwóch lat akcje spó∏ki zyska∏y na wartoÊci, gdy w rzeczywi-
stoÊci w ciàgu tych dwóch lat stopa zwrotu wynios∏a 0%.
W pierwszym roku bowiem od poziomu 1 cena spad∏a o 0,5,
by po nast´pnym roku wzrosnàç o 100% lecz od poziomu 0,5,
co da wzrost 0,5, a to pozwoli cenom akcji po up∏ywie dwóch
lat wróciç do pierwotnego stanu, czyli do poziomu 1. Dla
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okreÊlenia Êredniej stopy zwrotu mo˝na u˝ywaç Êredniej
arytmetycznej lub Êredniej geometrycznej. Ârednia arytme-
tyczna, mimo ˝e jest najprostsza w zastosowaniu, ma swoje
wady, gdy˝ du˝y wp∏yw na jej wielkoÊç majà wartoÊci skrajne
oraz rozk∏ady silnie asymetryczne. Ârednia geometryczna
jest pierwiastkiem n-tego stopnia z iloczynu n wartoÊci. 

Pos∏ugujàc si´ Êrednimi arytmetycznymi zauwa˝ymy,
˝e przeci´tne roczne stopy zwrotu wynoszà dla okresu
2006–2015 – 2,1%, dla okresu 2003–2015 – 5,3%, zaÊ dla
okresu 2008–2015 – 5,4%. 

Nieco kontrowersyjnym sposobem przyjmowania pozio-
mu przeci´tnego ryzyka jest odwo∏ywanie si´ do metodologii
stosowanej przez firmy ratingowe szacujàce ryzyko systema-
tyczne dla ró˝nych krajów. I tak, wg Aswatha Domadarana
przeci´tne ryzyko dla Polski w lipcu 2015 r. zosta∏o okreÊlo-
ne na poziomie 7,09%5.

Rodzaj stosowanej w procesie wyceny stopy powinien za-
le˝eç od rodzaju prognozowanych dochodów czy przep∏ywów6. 

Wykorzystanie rynku kapita∏owego dla potrzeb oszaco-
wania stóp u˝ywanych do wyceny nieruchomoÊci wymaga
spostrze˝enia, ˝e stopa dyskontowa (zwrotu) okreÊlona na
podstawie rynku kapita∏owego jest wspó∏mierna do czystego
przep∏ywu pieni´˝nego. 

JeÊli chcemy byç w zgodzie z Rozporzàdzeniem Rady Mini-
strów z dnia 21 wrzeÊnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
moÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego, który nie do-
puszcza wyceny na podstawie czystego przep∏ywu pieni´˝nego
oraz z zasadà wspó∏miernoÊci parametrów, musimy stop´ sko-
rygowaç tak, by odpowiada∏a np. dochodowi operacyjnemu.

Stop´ R mo˝na wyliczyç zatem z proporcji:

JednoczeÊnie, przed dokonaniem obliczeƒ R wg powy˝-
szej formu∏y, nale˝y okreÊliç na konkretnym przyk∏adzie, ja-
ki procent w dochodzie operacyjnym netto DON stanowi CF
(cash flow).

èród∏o: opracowanie w∏asne na podstawie obecnego stanu prawnego

3. Model wyceny dóbr kapita∏owych – CAPM

W analizie rynku papierów wartoÊciowych znajduje
zastosowanie model wyceny aktywów kapita∏owych CAPM
(Capital Asset Pricing Model). Model ten zosta∏ opracowany
g∏ównie przez Sharpe’a oraz Mosina7. Model CAPM, w swo-
jej klasycznej postaci, zawiera ca∏y szereg za∏o˝eƒ takich jak:
● pomija si´ koszty transakcji,
● instrumenty finansowe sà doskonale podzielne,
● pojedyncze zakupy instrumentów nie majà wp∏ywu na je-

go cen´,
● inwestorzy przy zakupie in-

strumentów finansowych
kierujà si´ wy∏àcznie stopà
zwrotu i ryzykiem,

● wszystkie instrumenty mogà
byç bez przeszkód sprzeda-
wane i kupowane.

Oczekiwanà stop´ przychodu
rj dla danego papieru wartoÊcio-
wego (dla rynku b´dàcego
w równowadze) okreÊla wzór:

rj = rb + ββ (rm – rb)

gdzie:
rb – stopa przychodów z walorów
pozbawionych ryzyka (np. obliga-
cje gwarantowane przez rzàd),

=
CF (cashflow)

r
DON

R

 

R

R

P P

 

Współmierność parametrów
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rm – oczekiwana stopa przychodu z portfela rynkowego okre-
Êlona dla ca∏ego rynku papierów wartoÊciowych,

β – wspó∏czynnik okreÊlajàcy miar´ ryzyka zwiàzanego z po-
jedynczym walorem.

Wspó∏czynnik β wyznaczany jest na podstawie relacji wià˝à-
cej przychód z danego waloru z przychodem z portfela rynkowe-
go. Relacja ta mo˝e byç okreÊlona statystycznie poprzez oszaco-
wanie linii regresji pomi´dzy stopà przychodu z danego papieru
wartoÊciowego i stopy przychodu z portfela rynkowego:

gdzie:
cov (rj, rm) – kowariancja (wspó∏zale˝noÊç) pomi´dzy stopà

przychodu z danego papieru wartoÊciowego i stopà przy-
chodu z portfela rynkowego,

σ2
m – wariancja (kwadrat odchylenia standardowego) stopy

przychodu z portfela rynkowego.

Wspó∏czynnik β odzwierciedla zmiennoÊç przychodu
z danego papieru wartoÊciowego wzgl´dem zmiennoÊci Êred-
niego przychodu na rynku.

Wskazówki u∏atwiajàce zrozumienie wspó∏czynnika β:
β = 0 przychód z papieru wartoÊciowego nie zale˝y od sy-

tuacji na rynku, np. dla papierów wartoÊciowych gwaran-
towanych przez Skarb Paƒstwa, 

β = 0,5 przychód z papieru wartoÊciowego jest w po∏owie
tak zmienny jak przychód z portfela rynkowego,

β = 1,0 przychód z papieru wartoÊciowego jest tak zmienny
jak przychód z portfela rynkowego – jest to papier warto-
Êciowy o przeci´tnym ryzyku,

β = 2,0 przychody z papieru wartoÊciowego sà dwukrotnie
bardziej zmienne od przychodów z portfela rynkowego
– dany papier jest dwukrotnie bardziej ryzykowny od
portfela rynkowego.

Model CAPM mo˝na przez analogi´ zastosowaç dla okreÊlenia
stopy dyskontowej do wyceny nieruchomoÊci. W szczególnoÊci
nale˝y go stosowaç wówczas, gdy na podstawie rynku inwestycyj-
nego nie mo˝na okreÊliç stopy dochodu jako zale˝noÊci D/C (do-
chód do ceny). Mo˝emy jednak szacunkowo przyjàç wspó∏czyn-
nik β z pewnego przedzia∏u, jeÊli uznamy, ˝e np. inwestowanie
w nieruchomoÊç jest mniej ryzykowne ni˝ przeci´tne na rynku.

WartoÊç β, zgodnie z wczeÊniejszà interpretacjà, powinna
si´ zawieraç w przedziale [0, 1]. Wynika to z badaƒ rentow-
noÊci rynku nieruchomoÊci w d∏ugich okresach. RentownoÊç
ta jest oceniana jako mniejsza ni˝ rentownoÊç akcji i wi´ksza
ni˝ obligacji. Nie dotyczy to jednak okresów recesji, kryzy-
sów lub innych nieoczekiwanych zdarzeƒ na rynku.

Ocena taka w∏aÊciwa jest dla rynków stabilnych. Dla po-
trzeb wyceny „ryzykownych” nieruchomoÊci – wartoÊç
wspó∏czynnika β mo˝na przyjmowaç powy˝ej jednoÊci. 

Na podstawie wskaêników 6 spó∏ek nieruchomoÊciowych
notowanych na Warszawskiej Gie∏dzie Papierów WartoÊciowych
za ostatnie 2 lata Êrednià wartoÊç ββ obliczono w wysokoÊci 0,52.

Dla sektora „Deweloperzy” bioràc 27 spó∏ek za ostatnie
2 lata Êrednià wartoÊç ββ obliczono w wysokoÊci 0,74.

JeÊli po∏àczymy oba sektory to wartoÊç ββ wyniesie 0,70.
Dla okreÊlenia stopy dyskontowej w∏aÊciwej dla nierucho-

moÊci o ryzyku nie odbiegajàcym od przeci´tnej dla sektora
nieruchomoÊciowego i przy przyj´ciu:
● rb = 1%
● rm= 5%
● ββ = 0,70
mo˝emy obliczyç stop´ dla czystego przep∏ywu pieni´˝nego.

Po podstawieniu do powy˝szego wzoru otrzymujemy:

r = rb + ββ⋅⋅(rm – rb) = 1,0% + 0,70 ×× 4,0 % = 3,8%

Dla nieruchomoÊci, której ryzyko ocenimy jako takie sa-
me jak dla ca∏ej gospodarki (ββ = 1,0) stopa r wyniesie 5%.

Tak okreÊlona stopa dyskontowa mo˝e byç stosowana do
dyskontowania przep∏ywów pieni´˝nych CF (uwzgl´dniajà-
cych m.in. podatek dochodowy oraz amortyzacj´). 

Aby zachowaç zasady sformu∏owane w Rozporzàdzeniu
Rady Ministrów w sprawie wyceny nieruchomoÊci, ˝e stop´
kapitalizacji i stop´ dyskontowà okreÊla si´ z zachowaniem
zasady wspó∏miernoÊci do sposobu obliczania strumieni do-
chodów z nieruchomoÊci – nale˝y zwi´kszyç obliczonà stop´
dyskontowà r do poziomu R, która jest wspó∏mierna docho-
dom operacyjnym netto (DON).

Stop´ R nale˝y obliczyç z proporcji:

Zak∏adajàc, ˝e CF (cash flow) stanowi 0,85 DON, nato-
miast stopa R w przypadku r = 3,8% wyniesie:

Natomiast w przypadku gdy r=5% stopa R wyniesie: 

Przytoczne powy˝ej obliczenia stopy sà obliczeniami
przyk∏adowymi i nie nale˝y tych wartoÊci u˝ywaç wprost dla
potrzeb wyceny konkretnych nieruchomoÊci. 

Podsumowanie

KoniecznoÊç dostosowania stopy dyskontowej do dochodu
operacyjnego netto bàdê do dochodu efektywnego brutto wyni-
ka z treÊci § 11 Rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie wy-
ceny, które brzmi: Przy obliczaniu dochodów, o których mowa

14
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w § 9 i 10, nie uwzgl´dnia si´ amortyzacji, kredytu i jego kosz-
tów, podatku dochodowego oraz innych op∏at i podatków zwià-
zanych ze sprzeda˝à nieruchomoÊci. Paragraf ten zaw´˝a
i utrudnia wycen´ w podejÊciu dochodowym, a zw∏aszcza przy
zastosowaniu metody zysków i powinien zostaç w ca∏oÊci wy-
kreÊlony. Przepis zawarty w §11 nie uwzgl´dnia aktualnych
przepisów podatkowych dotyczàcych opodatkowania dochodów
z najmu i dzier˝awy. Podatek dochodowy od przychodów z naj-
mu i dzier˝awy zale˝y od w∏aÊciciela nieruchomoÊci oraz od
przyj´tych zasad opodatkowania. Zasady opodatkowania mo˝-
na podzieliç na dwa sposoby – podatek wed∏ug zasad ogólnych
oraz rycza∏t ewidencjonowany. Osoba fizyczna prowadzàca
dzia∏alnoÊç gospodarczà mo˝e wybraç rycza∏t ewidencjonowa-
ny dla przychodów z prywatnego najmu niezale˝nie od tego, ̋ e
np. rozmiar dzia∏alnoÊci lub jej rodzaj wyklucza mo˝liwoÊç za-
stosowania tej formy opodatkowania w odniesieniu do osiàga-
nych przez niego przychodów z dzia∏alnoÊci gospodarczej. Ta-
ki wynajmujàcy p∏aci 8,5% podatku od przychodu. 

Przepis zawarty w §11 nie uwzgl´dnia tak˝e aktualnych prze-
pisów podatkowych dotyczàcych wp∏ywu amortyzacji na ceny nie-
ruchomoÊci. Dla u˝ywanego budynku mieszkalnego obowiàzuje
zasada, ˝e indywidualna stawka amortyzacji nie mo˝e byç wy˝sza
ni˝ 10%. Niezale˝nie jednak od wieku budynku – o ile tylko jest
on u˝ywany (tzn. min´∏o wi´cej ni˝ 5 lat od poczàtku miesiàca na-
st´pujàcego po miesiàcu, w którym go wybudowano), b´dzie mo˝-
na zastosowaç stawk´ 10%. Tak du˝a mo˝liwoÊç zastosowania
odpisów amortyzacyjnych mo˝e mieç istotny wp∏yw na ceny i co
zatem idzie powinna mieç wp∏yw na wartoÊç rynkowà. 

Nie trzeba zakazywaç w okreÊlaniu wartoÊci rynkowej rozpa-
trywania problemu kosztów zaciàgni´tych kredytów. Sprawa ta
powinna stanowiç przedmiot za∏o˝eƒ do wyceny w konkretnym
przypadku. Zakres niezb´dnej zmiany w Rozporzàdzeniu Rady
Ministrów powinien dotyczyç tak˝e metody zysków, tak by wyce-
na nieruchomoÊci nie by∏a mylona z wycenà przedsi´biorstwa. 

Rozporzàdzenie Rady Ministrów w sprawie wyceny nie-
ruchomoÊci zawiera tak˝e kontrowersyjnà zasad´ dotyczàcà
stosowania metody zysków, cyt.:

§ 7. 1. W podejÊciu dochodowym stosuje si´ metod´ in-
westycyjnà albo metod´ zysków.

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

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

Pojawia si´ problem interpretacji powy˝szego zapisu gdy
w∏aÊciciel nieruchomoÊci jest jednoczeÊnie w∏aÊcicielem
przedsi´biorstwa w sk∏ad którego wchodzi nieruchomoÊç

jako jeden ze sk∏adników. Zdarzajà si´ wyceny np. nierucho-
moÊci stacji benzynowej, gdy dochód z funkcjonowania stacji
jako ca∏oÊci uto˝samia si´ z dochodem z nieruchomoÊci, któ-
ra jest przecie˝ tylko jednym ze sk∏adników stacji jako samo-
dzielnego przedsi´biorstwa bàdê jego cz´Êci zorganizowanej. 

W Nocie interpretacyjnej pt. „Zastosowanie podejÊcia do-
chodowego w wycenie nieruchomoÊci” problem ten zosta∏
sformu∏owany poprawnie w punkcie 3.2.1 b):

metod´ zysków, w której podstawà obliczania dochodu
z nieruchomoÊci jest cz´Êç dochodu z dzia∏alnoÊci gospodarczej
prowadzonej na nieruchomoÊci, ÊciÊle zwiàzanej z jej specjali-
stycznym charakterem, który determinuje rodzaj tej dzia∏alno-
Êci. Typowymi nieruchomoÊciami, dla których stosuje si´ me-
tod´ zysków, sà: hotele, stacje benzynowe, restauracje, obiekty
sportowo-rekreacyjne, sale widowiskowe, kina, itp. Wp∏ywy
w tego rodzaju obiektach uzale˝nione sà od dochodów z dzia-
∏alnoÊci prowadzonej na nieruchomoÊci, w szczególnoÊci przez
u˝ytkownika, i stanowià odpowiednik wp∏ywów czynszowych.

Ponadto nale˝y zauwa˝yç, ˝e wyceniajàc nieruchomoÊci
produkcyjne metodà zysków, musimy wykorzystaç dane ze
sprawozdaƒ finansowych sporzàdzanych przez przedsi´bior-
stwo, które posiada wyceniane nieruchomoÊci. W sprawoz-
daniach finansowych takie pozycje jak zysk czy przep∏yw
pieni´˝ny, uwzgl´dniajà i amortyzacj´ i kredyty i koszty kre-
dytów oraz podatki, w tym podatek dochodowy. W sprawoz-
daniach finansowych nie okreÊla si´ natomiast takich wiel-
koÊci jak dochód operacyjny netto czy dochód efektywny
brutto. Dla tego celu musielibyÊmy zak∏adaç oddzielnà ksi´-
gowoÊç poza sprawozdaniami finansowymi wynikajàcymi
z ustawy o rachunkowoÊci. Jest to zabieg nierealny.

Przypisy:

1. Jajuga K., Jajuga T.: Inwestycje (instrumenty finanso-
we, ryzyko finansowe, in˝ynieria finansowa), PWN, War-
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Wprowadzenie

Definicja nieruchomoÊci podobnej wprowadzona zosta∏a
do polskiego systemu prawa w dniu 22 wrzeÊnia 2004 r. w da-
cie wejÊcia w ˝ycie ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie
niektórych innych ustaw. Co prawda, samo poj´cie „nierucho-
moÊci podobnej” wprowadzone zosta∏o ju˝ w trakcie uchwala-
nia ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami (art. 153.1) jednak dopiero w powo∏anej nowelizacji
wprowadzona zosta∏a legalna definicja tego poj´cia.

Jak wynika z treÊci art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoÊciami, gdy w ustawie mowa jest o nieruchomoÊci po-
dobnej – „nale˝y przez to rozumieç nieruchomoÊç, która jest

porównywalna z nieruchomoÊcià stanowiàcà przedmiot wyce-
ny, ze wzgl´du na po∏o˝enie, stan prawny, przeznaczenie, spo-
sób korzystania oraz inne cechy wp∏ywajàce na jej wartoÊç”.

Jak wynika z uzasadnienia do zmiany ustawy (druk sej-
mowy nr 1421 Sejmu IV kadencji), „do s∏owniczka wprowa-
dzono tak˝e nowe definicje poj´ç wyst´pujàcych w przepi-
sach ustawy, takich jak (...) nieruchomoÊci podobne, (...) .
Zdefiniowanie tych poj´ç wyeliminuje koniecznoÊç ich inter-
pretacji”. Niestety, jest to jedyne uzasadnienie dla wprowa-
dzonej definicji, nie dajàce ˝adnych szczegó∏ów interpretacyj-
nych dla jej treÊci.

Wydaje si´, ˝e pomimo up∏ywu lat i bez wàtpienia dobrej
intencji wnioskodawców, zaproponowana definicja nie tylko
nie wyeliminowa∏a koniecznoÊci interpretacji poj´cia „nieru-
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INTERPRETACJE POJ¢CIA 
„NIERUCHOMOÂå PODOBNA”

INTERPRETATIONS OF THE „SIMILAR PROPERTY” TERM

Rados∏aw Gaca

STRESZCZENIE

Definicja nieruchomoÊci podobnej wprowadzona zosta∏a do polskiego systemu prawa w dniu 22 wrzeÊnia 2004 r. w dacie wejÊcia w ˝ycie
ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektórych innych ustaw. Co prawda
samo poj´cie „nieruchomoÊci podobnej” wprowadzone zosta∏o ju˝ w trakcie uchwalania ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomoÊciami (art. 153.1) jednak dopiero w powo∏anej nowelizacji wprowadzona zosta∏a legalna definicja tego poj´cia.
Wydaje si´, ˝e pomimo up∏ywu lat zaproponowana definicja nie tylko nie wyeliminowa∏a koniecznoÊci interpretacji poj´cia „nieruchomoÊci
podobnej” a wr´cz odwrotnie doprowadzi∏a do sytuacji, w której mo˝liwe sà co najmniej dwa odmienne sposoby jej rozumienia. 
W opracowaniu przedstawiono rozwa˝ania dotyczàce interpretacji poj´cia „nieruchomoÊç podobna” obejmujàce zarówno zaw´˝ajàce jak
i rozszerzajàce uj´cie podobieƒstwa.
Rozwa˝ania poparto analizà piÊmiennictwa i orzecznictwa sàdowego oraz stosownym przyk∏adem empirycznym.
Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, ˝e zakres stosowanej interpretacji poj´cia „nieruchomoÊç podobna” uzale˝niony jest
od stosowanej metody analizy rynku i metody wyceny. 

SUMMARY

Definition of a similar properties was introduced into the Polish legal system on September 22, 2004, the date of entering into force of the
Act of 28 November 2003 which was amending the act on real estate management and amending certain other acts. It is true that the very
notion of „similar property” was introduced already in the Act of 21 August 1997 on real estate (Art. 153.1), but a legal definition of the
term was only established in the amendment from 2003. It seems, that despite the passage of time, the proposed definition has not
eliminated the need for interpretation of the term „similar property” but on the contrary, it led to a situation in which there are at least
two different ways of understanding that term. This paper presents a discussion on the interpretation of the term „similar property”,
including both narrowing and extending approaches of similarity. These considerations are supported by an analysis of the literature and
judicial decisions and a relevant empirical example. Based on the analysis conducted it was found that the scope of applicable interpretation
of the term „similar property” depends on the market analysis method used and on valuation methods. 
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chomoÊci podobnej” a wr´cz odwrotnie – doprowadzi∏a do
sytuacji, w której mo˝liwe sà co najmniej dwa odmienne spo-
soby jej rozumienia. 

Analiza definicji

Zastanawiajàc si´ nad mo˝liwymi interpretacjami defini-
cji nieruchomoÊci podobnej w pierwszej kolejnoÊci nale˝y
przeanalizowaç samà treÊç zawartà w powo∏anym przepisie,
w szczególnoÊci pod kàtem jej jednoznacznoÊci.

Definicja w swojej treÊci okreÊla podobieƒstwo jako „po-
równywalnoÊç” wzgl´dem okreÊlonych w niej okolicznoÊci
opisujàcych nieruchomoÊci.

Jak wynika ze S∏ownika J´zyka Polskiego – „porówny-
walny” to taki, który jest podobny do innego na tyle, ˝e mo˝-
na go z nim porównaç”. Natomiast „podobny” to majàcy
pewne cechy wspólne z kimÊ lub z czymÊ.

Czy w zwiàzku z powy˝szym ustalona w ustawie definicja
nie jest definicjà zawierajàcà b∏àd idem per idem? Definicje
tego typu to definicje dokonujàce okreÊlenia definiendum po-
przez to˝samy mu definiens czyli definiujàce to samo przez to
samo. Definicje tego typu okreÊlane sà równie˝ mianem „de-
finicji wyraênie tautologicznych”.

Bez wàtpienia odpowiadajàc na tak postawione pytanie
nale˝y odnieÊç si´ do sensu logicznego definicji. Wydaje si´,
˝e z tego punktu widzenia mo˝liwe sà dwie interpretacje,
przy czym obie odnoszà si´ w zasadzie do odmiennego uj´cia
znaczenia okreÊlenia „porównywalna”.

Wed∏ug pierwszej interpretacji – porównywalna, to taka
która posiada zbli˝one wielkoÊci istotnych parametrów
(cech, atrybutów) w stosunku do wycenianej nieruchomoÊci.
Interpretacje tego typu okreÊliç mo˝na mianem interpretacji
zaw´˝ajàcej.

Wed∏ug drugiej interpretacji – porównywalna, to taka dla
której mo˝na wyprowadziç relacje dla wp∏ywu na kszta∏to-
wanie ceny (wartoÊci) wielkoÊci istotnych parametrów (cech,
atrybutów) w stosunku do nieruchomoÊci wycenianej. Inter-
pretacje tego typu okreÊliç mo˝na mianem interpretacji roz-
szerzajàcej.

Obie z wymienionych interpretacji posiadajà zarówno
zwolenników jak i przeciwników. Poni˝ej przestawione zo-
stanà argumenty podnoszone przez ka˝dà ze stron.

Uj´cie zaw´˝ajàce

Analizujàc uj´cie zaw´˝ajàce poj´cia porównywalnoÊci,
nale˝y zauwa˝yç, ˝e jest to bez wàtpienia podejÊcie najbar-
dziej odpowiadajàce intuicyjnemu pojmowaniu podobieƒ-
stwa. Bioràc pod uwag´ podstawowe zasady ekonomii, w tym
w szczególnoÊci zasad´ substytucji [6][7], nie mo˝na odmó-
wiç s∏usznoÊci takiej interpretacji.

Taki kierunek interpretacji poj´cia „porównywalnoÊci”
znalaz∏ równie˝ odzwierciedlenie w stosunkowo obszernym
orzecznictwie sàdowym. OczywiÊcie pozostaje kwestià otwar-

tà i bez wàtpienia dyskusyjnà, czy interpretacje sàdowe zja-
wisk ekonomicznych powinny w konsekwencji stanowiç po-
staw´ dla ekonomistów w dalszym kierunku opisu i wniosko-
wania o tego rodzaju zjawiskach, jednak bez wàtpienia, bio-
ràc pod uwag´ istniejàce otoczenie prawne, interpretacji tych
nie mo˝na nie zauwa˝aç.

Ze wzgl´du na zakres czynnoÊci rzeczoznawcy majàtko-
wego najwi´ksza liczba analiz poj´cia „nieruchomoÊci podob-
nej” mia∏a miejsce w ramach post´powaƒ administracyjnych.
Interpretacjà poj´cia „nieruchomoÊç podobna” zajmowa∏y
si´ równie˝ sàdy cywilne w tym Sàd Najwy˝szy.

W wyroku z dnia 22 paêdziernika 2015 wydanym
w sprawie I OSK 126/14 Naczelny Sàd Administracyjny
stwierdzi∏: „Artyku∏ 4 pkt 16 u.g.n. przez „nieruchomoÊç
podobnà” nale˝y rozumieç nieruchomoÊç, która jest po-
równywalna z nieruchomoÊcià stanowiàcà przedmiot wy-
ceny ze wzgl´du na po∏o˝enie, stan prawny, przeznacze-
nie, sposób korzystania oraz inne cechy wp∏ywajàce na jej
wartoÊç. Definicja ta wskazuje jakie okolicznoÊci, cechy,
muszà byç brane pod uwag´, aby mo˝na by∏o mówiç o po-
równywalnoÊci nieruchomoÊci. Nie wymienia, oczywiÊcie,
wszystkich cech, wskazujàc niektóre, ale nie wyklucza te˝
innych, gdy˝ w ka˝dej sprawie o porównywalnoÊci nie mu-
szà przesàdzaç tylko cechy wymienione w przepisie, ale
tak˝e inne. Z definicji tej wynika jednak˝e, ˝e nierucho-
moÊci podobne to takie, które sà porównywalne pod ka˝-
dym wzgl´dem, zatem dobrane tak, ˝e nie budzi wàtpli-
woÊci, i˝ te o znanych cechach mogà Êwiadczyç o wartoÊci
nieruchomoÊci wycenianej.” (por. wyrok NSA z 28 sierp-
nia 2013 r., I OSK 351/12).

Analiza orzecznictwa Wojewódzkich Sàdów Administra-
cyjnych wskazuje na praktycznie identyczne (cz´sto w sensie
dos∏ownym) uj´cie opisanego zagadnienia.

W orzecznictwie sàdów powszechnych równie˝ znajdu-
jemy powo∏anie na wczeÊniejsze orzecznictwo administra-
cyjne. 

Sàd Okr´gowy w Warszawie w wyroku z dnia 6 grud-
nia 2012 r. w sprawie IV C 1402/11 uzasadni∏ mi´dzy in-
nymi: „W orzecznictwie podkreÊla si´, ˝e nieruchomoÊç
podobna to taka, która jest porównywalna z nieruchomo-
Êcià stanowiàcà przedmiot wyceny ze wzgl´du na po∏o˝e-
nie, stan prawny, przeznaczenie, sposób korzystania oraz
inne cechy wp∏ywajàce na jej wartoÊç. Warunkiem ko-
niecznym dla uznania nieruchomoÊci za podobnà i przyj´-
cia jej wartoÊci za miarodajnà dla okreÊlenia wartoÊci
oszacowanego gruntu jest istnienie wi´zi polegajàcej na
podobieƒstwie, a nie to˝samoÊci (wyrok Wojewódzkiego
Sàdu Administracyjnego w ¸odzi z dnia 19 lipca 2011 r.
II SA/¸d 583/11, LEX nr 1087078).

Przez nieruchomoÊci podobne, porównywalne nale˝y ro-
zumieç takie, których stan prawny, fizyczny i funkcjonalny
jest najbardziej do siebie zbli˝ony. W przypadku wystàpienia
odmiennoÊci, wycena okreÊlajàca wartoÊç podlega stosownej
korekcie opartej na wychwyceniu istotnych ró˝nic, tj. takich,



które mogà wp∏ywaç na wartoÊç (wyrok Wojewódzkiego Sà-
du Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 grudnia 2010 r.
IV SA/Wa 1221/10 LEX nr 758714).”

Podobne podejÊcie do definicji nieruchomoÊci podobnej
znaleêç mo˝na równie˝ w literaturze zagranicznej, w szcze-
gólnoÊci amerykaƒskiej [5][9]. Nale˝y jedynie zauwa˝yç, ˝e
nie sformu∏owano tam standardowej definicji tego rodzaju
nieruchomoÊci, a istot´ podobieƒstwa wywodzi si´ raczej
z samych podstaw podejÊcia porównawczego.

Uj´cie rozszerzajàce

Do g∏ównych zwolenników interpretacji rozszerzajàcej
poj´cie nieruchomoÊci podobnej zaliczyç mo˝na rzeczoznaw-
ców stosujàcych w procesie analizy rynku metody statystycz-
ne i modele ekonometryczne. 

Bioràc pod uwag´ mo˝liwoÊci analityczne jakie wyp∏ywa-
jà ze stosowania tego typu metod, podejÊcie to wydaje si´ jak
najbardziej uzasadnione.

W szczególnoÊci nale˝y zwróciç uwag´, ˝e w przypadku
stosowania modeli statystycznych i to zarówno opartych

o metody parametryczne jak i nieparametryczne, okreÊlone
na podstawie tych modeli zale˝noÊci, przy uwzgl´dnieniu
stochastycznego charakteru zjawiska jakim jest kszta∏to-
wanie si´ cen nieruchomoÊci, pozwalajà w sposób najbar-
dziej dok∏adny na odwzorowanie czynników wp∏ywajàcych
na kszta∏towanie i ró˝nicowanie si´ cen, równie˝ w sytuacji
wi´kszej zmiennoÊci danych.

Analizujàc opisanà w przepisach definicj´ nale˝y zauwa-
˝yç, ˝e na jej podstawie mo˝na wyró˝niç typowe czynniki
wp∏ywajàce na kszta∏towanie i ró˝nicowanie cen, do których
zaliczymy:
● cechy kszta∏tujàce – g∏ówne cechy okreÊlajàce podo-

bieƒstwo – praktycznie to˝same dla analizowanego zbio-
ru nieruchomoÊci podobnych,

● cechy ró˝nicujàce – cechy rynkowe, których zró˝nico-
wanie stanów w obr´bie analizowanej grupy wp∏ywa na
ró˝nicowanie si´ cen,

● b∏àd przypadkowy (losowy) – sk∏adowa ceny, wynikajà-
ca z czynników przypadkowych, zwiàzany ze stochastycz-
nym charakterem zjawiska ekonomicznego. 

Rzeczoznawca Majàtkowy18
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Bioràc pod uwag´ opisane sk∏adowe ceny oraz zapropono-
wane istniejàce interpretacje nale˝y zauwa˝yç, ˝e sama defini-
cja, nawet w przypadku cech w niej wymienionych, nie wyma-
ga w tym zakresie to˝samoÊci. Z powy˝szego wywieÊç mo˝na
przypuszczenie, ˝e równie˝ w zakresie czterech cech pod-
stawowych wyst´powaç mo˝e okreÊlone zró˝nicowanie o ile
oczywiÊcie wp∏yw takiego zró˝nicowania mo˝e byç wykazany
i uwzgl´dniony w procesie wyceny. Za g∏ówny przyk∏ad takie-
go podejÊcia wskazaç nale˝y oparcie wnioskowania o wartoÊci
nieruchomoÊci zabudowanej, stanowiàcej przedmiot prawa
w∏asnoÊci na zbiorze nieruchomoÊci podobnych obejmujàcych
zarówno nieruchomoÊci stanowiàce przedmiot opisanego pra-
wa jak i nieruchomoÊci stanowiàce przedmiot prawa u˝ytko-
wania wieczystego gruntu oraz w∏asnoÊci budynków i innych
urzàdzeƒ, o ile oczywiÊcie analizowany zbór pozwala na wyka-
zanie istnienia okreÊlonego rodzaju zale˝noÊci cen, a w konse-
kwencji wartoÊci w stosunku do opisanej cechy.

Wskazany kierunek dzia∏ania mo˝liwy jest jednak jedy-
nie w sytuacji, w której okreÊlona cecha nie stanowi g∏ówne-
go determinantu w obr´bie cech kszta∏tujàcych.

Podobna sytuacja dotyczy oczywiÊcie równie˝ wymienio-
nych pozosta∏ych g∏ównych elementów podobieƒstwa oraz
w szczególnoÊci wymienionych w ustawie, w uj´ciu bardzo
ogólnym, „innych cech wp∏ywajàcych na jej wartoÊç”.

Przyk∏adowa analiza

W celu przeprowadzenia weryfikacji opisanych wy˝ej roz-
wa˝aƒ dokonano wyceny nieruchomoÊci metodà porówny-
wania nieruchomoÊci parami, przyjmujàc jako postaw´ zbiór
nieruchomoÊci podobnych obejmujàcy dwadzieÊcia jeden
transakcji nieruchomoÊciami zabudowanymi o charakterze
mieszkalnym jednorodzinnym, po∏o˝onymi na terenie dwóch
podbydgoskich gmin, o znacznej zmiennoÊci w obszarze pa-
rametrów powierzchniowych. ZmiennoÊç w zakresie po-
wierzchni budynku mieszkalnego wynosi∏a 2,88 (od 80 m2 do
230 m2) a w przypadku powierzchni gruntu 19,54 (od 701 m2

do 13697 m2). Wskazany zbiór nieruchomoÊci podobnych
przedstawiono w tabeli 1. Dla opisanego zbioru, stosujàc me-
tod´ opisanà przez Gac´ i Sawi∏owa [4], stwierdzono zmien-
noÊç cen w czasie na poziomie –2,5 % w stosunku rocznym. 

Dla wskazanego zbioru dokonano analizy wp∏ywu poszcze-
gólnych cech nieruchomoÊci na ró˝nicowanie ich cen z wyko-
rzystaniem modelu ekonometrycznego opartego o metod´ nie-
parametrycznà bazujàcà na analizie korelacji rang Spearmana
[2]. Obliczenia wspó∏czynników korelacji dla poszczególnych
cech dokonano z uwzgl´dnieniem zasady ceteris paribus wpro-
wadzajàc odpowiednie korekty cen z uwzgl´dnieniem ró˝nic
w ocenie cech wzgl´dem mediany tych ocen [3]. 

Zgodnie z opisanà metodà, w pierwszej kolejnoÊci utworzono
macierz A, obejmujàcà wartoÊci poszczególnych cech nierucho-
moÊci dla analizowanego zbioru nieruchomoÊci podobnych. Ce-
chy rynkowe nieruchomoÊci, obejmujàce zmienne jakoÊciowe,
skwantyfikowane zosta∏y przy wykorzystaniu skali Osgooda [1].

(1)

Macierz A, charakteryzujàca analizowanà grup´ nieru-
chomoÊci podobnych, stanowi podstaw´ do ustalenia wp∏ywu
poszczególnych cech na ró˝nicowanie si´ cen.

Zgodnie ze wskazanà metodà, w dalszej kolejnoÊci doko-
nano obliczenia skorygowanych do stanu ceteris paribus cen
nieruchomoÊci podobnych.

Korekty cen dokonano zgodnie ze wzorem:

(2)

Obliczenia skorygowanych cen dokonano zgodnie ze
wzorem:

Csij = Cij – ∆∆C ⋅⋅ (1 – Wkij) (3)

Na podstawie dokonanych obliczeƒ otrzymano macierz
skorygowanych cen w postaci:

(4)

Uzyskane w macierzy ceny skorygowane uwzgl´dniajà
wp∏yw na ich kszta∏towanie wszystkich analizowanych cech,
poprzez uwzgl´dnienie ich relacji do wielkoÊci centralnej.
Powy˝sze oznacza, ˝e w przypadku obliczania wspó∏czynni-
ka korelacji rang dla poszczególnych cech, zró˝nicowanie wy-
st´pujàce w obszarze pozosta∏ych cech zostaje wyeliminowa-
ne. Jest to matematyczne przekszta∏cenie doprowadzajàce
stan pozosta∏ych cech wszystkich analizowanych nierucho-
moÊci podobnych do stanu ceteris paribus.

W dalszej kolejnoÊci obliczono korelacj´ poszczególnych
cech w stosunku do skorygowanych cech nieruchomoÊci przy
wykorzystaniu korelacji rang Spearmana.

Wspó∏czynniki korelacji obliczono zgodnie ze wzorem: 

(5)

gdzie:
dij = cij – xij ,   (i = 1,...,n;  j = 1,..,m)

W powy˝szym wzorze przez cij oznaczono rangi cen sko-
rygowanych Csij.
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Cechy ró˝nicujàce nieruchomoÊci w analizowanym zbio-
rze w uj´ciu jakoÊciowym i fizycznym to:
● lokalizacja (X1),
● stan techniczno-u˝ytkowy (X2),
● stan zagospodarowania (X3),
● powierzchnia gruntu (X4),
● powierzchnia budynku mieszkalnego (X5),
● dodatkowa zabudowa gospodarcza (X6).

Dla opisanych wy˝ej cech ró˝nicujàcych przyj´to nast´-
pujàcà skal´ ocen (skala Osgooda):

X1 1 Êrednia (+), 2 dobra, 3 dobra (+),

X2 1 Êredni (+), 2 dobry, 3 dobry (+),

X2 1 Êredni (+), 2 dobry, 3 dobry (+).

W przypadku cech X4 i X5 dokonano ich przekszta∏cenia
na zmienne jakoÊciowe przy zastosowaniu metody dyskrymi-
nacji zbioru na podzbiory obejmujàce po 20 procent ca∏kowi-
tej zmiennoÊci cech, przy czym dla cechy X4 przyj´to, ˝e sta-
nowi ona stymulant´, a dla cechy X5 – destymulant´. Dla ce-
ny X6 przyj´to skal´ dwustopniowà, z oznaczeniem 1 przy
braku dodatkowej zabudowy oraz 2 gdy taka zabudowa w po-
staci budynków gospodarczych wyst´powa∏a.

Bioràc pod uwag´ rodzaj analizowanego zjawiska, war-
toÊç krytycznà wspó∏czynnika ρ*(α) dla weryfikacji hipotezy
zerowej o braku zwiàzku pomi´dzy zmiennoÊcià cen a zmien-
noÊcià cech przyj´to za Ramseyem [8] na poziomie 0,156 dla
α = 0,25. Obliczone na podstawie opisanej metody wielkoÊci
wag cech rynkowych wraz z ocenà istotnoÊci poszczególnych
cech ró˝nicujàcych przedstawiono w tabeli 3.

W dalszej kolejnoÊci dokonano okreÊlenia wartoÊci nieru-
chomoÊci stosujàc ró˝ne konfiguracje nieruchomoÊci podob-
nych w stosunku do przedmiotu wyceny przyjmujàc dla nie-
ruchomoÊci wycenianej nast´pujàce poziomy stanów cech:
lokalizacja (X1) – 2, stan techniczno-u˝ytkowy (X2) – 2, stan
zagospodarowania (X3) – 1, powierzchnia gruntu (X4) – 5,
powierzchnia budynku mieszkalnego (X5) – 3, dodatkowa za-
budowa gospodarcza (X6) – 1.

W pierwszej kolejnoÊci okreÊlono wartoÊç dokonujàc po-
równania w ramach ca∏ego zbioru nieruchomoÊci podobnych
(tabela 4), zaw´˝ajàc w kolejnych iteracjach zbiór, do zbioru
nieruchomoÊci posiadajàcych w stosunku do nieruchomoÊci
wycenianej identyczne stany co najmniej dwóch cech (tabe-
la 5), zbioru o najbardziej zbli˝onych powierzchniach dzia∏ek
jako cechy o najwi´kszej dyspersji (tabela 6) i ostatecznie zbio-
ru posiadajàcego identyczne stany co najmniej trzech cech (ta-
bela 7). Cechy o stanach identycznych ze stanami cech nieru-
chomoÊci wycenianej oznaczono kolorem jasnoniebieskim.
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W tabeli nr 8 zestawiono otrzymane wyniki w postaci
jednostkowych wartoÊci rynkowych. 

Jak wynika z dokonanych obliczeƒ, ró˝nice pomi´dzy
wynikami nie przekracza∏y 4% w stosunku do wartoÊci
okreÊlonej na podstawie porównaƒ dla ca∏ego zbioru nieru-
chomoÊci podobnych. Wskazana wielkoÊç ró˝nic jest wiel-
koÊcià, którà bez wàtpienia mo˝na zaakceptowaç, bioràc
pod uwag´ stochastyczny charakter zjawiska jakim jest
kszta∏towanie si´ cen nieruchomoÊci. Ponadto nale˝y zwró-
ciç uwag´, ˝e w przypadku próby dokonania wyceny na
podstawie wy∏àcznie zbiorów przedstawionych w tabelach 6

i 7, nie by∏oby mo˝liwe obliczenie wartoÊci wag poszczegól-
nych cech rynkowych.

Powy˝sze wyniki wskazujà w stosunku do analizowanej
grupy nieruchomoÊci na poprawnoÊç tezy zak∏adajàcej uza-
le˝nienie zakresu interpretacji poj´cia „nieruchomoÊci po-
dobnej” od zastosowanej metody analizy danych.

Analizujàc wyniki obliczeƒ mo˝na przyjàç, ˝e w przypad-
ku zastosowania do analizy rynku metod statystycznych
oraz modeli ekonometrycznych i oparciu wnioskowania
o wi´kszà liczb´ nieruchomoÊci stanowiàcych podstaw´ wy-
ceny, podobieƒstwo nieruchomoÊci mo˝e byç potraktowane
wed∏ug interpretacji rozszerzajàcej. 
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Podsumowanie

Podsumowujàc mo˝na stwierdziç, ˝e zakres stosowanej
interpretacji poj´cia „nieruchomoÊç podobna” uzale˝niony
jest od stosowanej metody analizy rynku i metody wyceny.
Z ca∏à pewnoÊcià, w przypadku zastosowania uproszczonej
analizy ograniczajàcej si´ do przedstawienia informacji opi-
sujàcych rynek i wielkoÊci wp∏ywu poszczególnych cech na
ró˝nicowanie si´ cen w sposób intuicyjny oraz wykorzystania
tych danych do okreÊlania wartoÊci metodà porównywania
parami lub metodà korygowania ceny Êredniej, przy mini-
malnych dopuszczalnych zbiorach nieruchomoÊci podob-
nych, nieruchomoÊci stanowiàce podstaw´ wyceny muszà
byç traktowane w uj´ciu zaw´˝ajàcym.

W przypadku zastosowania do analizy rynku metod staty-
stycznych oraz modeli ekonometrycznych i oparciu wnioskowa-
nia o wi´kszà liczb´ nieruchomoÊci, podobieƒstwo nieruchomo-
Êci mo˝e byç potraktowane wed∏ug interpretacji rozszerzajàcej.

Powy˝sze nie oznacza oczywiÊcie, ˝e za nieruchomoÊç po-
dobnà uznaç mo˝na ka˝dà nieruchomoÊç. NieruchomoÊç ta-
ka musi wykazywaç bowiem zbie˝noÊç w stosunku do nieru-
chomoÊci wycenianej w obr´bie g∏ównych cech determinujà-
cych kszta∏towanie si´ cen dla danego przypadku.

Nale˝y równie˝ szczególnie podkreÊliç, ˝e bez wzgl´du
na przyj´tà interpretacj´ „podobieƒstwa nieruchomoÊci”
w przypadku okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci podobieƒ-
stwo to nie mo˝e byç traktowane w sensie potocznym.

W tym kontekÊcie odpowiedê na pytanie czy okreÊlona
nieruchomoÊç spe∏nia kryteria definicji „nieruchomoÊci po-
dobnej” mo˝liwa jest dopiero po przeprowadzeniu dok∏adnej
analizy rynku jak równie˝ po dokonaniu ca∏oÊciowej analizy
zastosowanego modelu wyceny. Wszelkie próby dokonywa-
nia analizy podobieƒstwa na podstawie wniosków intuicyj-
nych, oceniç nale˝y jako dalece nie wystarczajàce, a nawet
niedopuszczalne.
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PLANOWANIE PRZESTRZENNE – STYMULATOR 
CZY HAMULEC INWESTOWANIA W NIERUCHOMOÂCI?

SPATIAL PLANNING – STIMULUS OR HINDRANCE 
TO INVESTING IN REAL ESTATE

Krzysztof Gabrel

STRESZCZENIE

Odpowiadajàc na pytanie zawarte w tytule niniejszego opracowania nale˝y stwierdziç, ˝e aktualnie obowiàzujàce regulacje prawne odnoszà-
ce si´ do planowania i zagospodarowania przestrzennego, zw∏aszcza w przypadku braku miejscowych planów zagospodarowania przestrzen-
nego (MPZP) wprowadzajà mi´dzy innymi dodatkowà porcj´ niepewnoÊci co do oceny potencja∏u inwestycyjnego nieruchomoÊci, jej mo˝liwo-
Êci rozwojowych, a tak˝e co do przekszta∏ceƒ otoczenia, jej sàsiedztwa. Wydaje si´, ˝e poza typowym ryzykiem, które niesie ze sobà ka˝da
dzia∏alnoÊç inwestycyjna planowanie przestrzenne w Polsce powi´ksza to ryzyko, a tym samym staje si´ hamulcem w inwestowaniu w nieru-
chomoÊci. Opisane obszary problemowe wskazujà, ˝e rola stymulacyjna jest mocno ograniczona. Z kolei gminy, które z ró˝nych powodów nie
posiadajà ca∏oÊciowej wizji zagospodarowania opartej na obowiàzujàcych MPZP, niejednokrotnie sà niejako przymuszane do akceptacji wizji
inwestorów, które w obiektywny sposób nie sà przystajàce do otoczenia lub te˝ powodujà rozpraszanie zabudowy (suburbanizacj´), co z kolei
skutkuje niezadowoleniem spo∏ecznym lub nieuzasadnionymi i nieplanowanymi kosztami rozbudowy infrastruktury komunalnej.

SUMMARY

Responding to a question posed in the title of this paper, it should be stated that the current regulations relating to spatial planning and deve-
lopment, especially in the absence of local spatial development plans (LSDP) introduce, among other things, additional portion of uncertainty
to assessment of the investment potential of a property, its possibilities for development as well as to the transformation of the environment aro-
und it and its neighborhood. It seems that spatial planning in Poland increases typical investment risks, and thus becomes a hindrance to inve-
sting in real estate. Problem areas described in this article indicate that the stimulating role of spatial planning is very limited. In turn, the mu-
nicipalities, which for various reasons do not have a global vision of their development due to the lack of approved local development plans, often
are compelled to accept investor’s vision, which not always are congruent with the environment or cause dispersion of development (suburba-
nization), which in turn results in social dissatisfaction or unjustified and unplanned costs for expansion of infrastructure.
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Wst´p

Z punktu widzenia teorii gospodarka przestrzenna to ca-
∏okszta∏t zagadnieƒ, problemów, idei, koncepcji i wizji doty-
czàcych szeroko rozumianej gospodarczej sfery dzia∏alnoÊci
cz∏owieka odniesionej do przestrzeni i stanowiàcej jej prze-
strzennà reprezentacj´1. Pod poj´ciem gospodarki prze-
strzennej mo˝na równie˝ rozumieç wszelkà dzia∏alnoÊç ma-
jàcà doprowadziç do racjonalnego wykorzystania przestrzeni
w zakresie zgodnym z potrzebami spo∏eczeƒstwa2. Potrzeba
przekszta∏ceƒ przestrzeni wynika z koniecznoÊci dostosowa-
nia jej do potrzeb cz∏owieka (potrzeby spo∏eczne), ale tak˝e
wià˝e si´ z koniecznoÊcià uwzgl´dniania uwarunkowaƒ eko-
logicznych i ekonomicznych3. Takie wzajemne powiàzania
skutkujà tym, ˝e przez strategiczny cel gospodarowania
przestrzenià nale˝y uznaç zrównowa˝ony rozwój oparty
o trzy filary: spo∏eczny, ekonomiczny i ekologiczny, a realiza-
cja tego celu nast´puje poprzez dzia∏ania planistyczne4.
Optymalne u˝ytkowanie przestrzeni jest cz´sto definiowane
jako takie jej wykorzystanie, które spoÊród fizycznie mo˝li-
wych i prawnie dopuszczalnych form u˝ytkowania generuje
jej najwy˝szà wartoÊç ekonomicznà5.

Powy˝sze okreÊlenia to niektóre z za∏o˝eƒ prawid∏owe-
go zarzàdzania przestrzenià, które wynikajà z dorobku na-
ukowego dyscypliny zajmujàcej si´ tym zagadnieniem. Jed-
nak realizacja tych celów nast´puje na bazie obowiàzujà-
cych regulacji prawnych, a przede wszystkim na podstawie
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r.
poz. 199 z póên. zm.). W ostatnich latach z bardzo ró˝nych
stron, w tym od osób uczestniczàcych zarówno w procedu-
rach administracyjnych zwiàzanych z planowaniem prze-
strzennym, urbanistów, ale tak˝e inwestorów i uczestników
rynku nieruchomoÊci, dochodzà g∏osy bardzo negatywnie
wyra˝ajàce si´ o stosowanych aktualnie rozwiàzaniach.
Brak jednoznacznoÊci kryteriów, a tak˝e du˝a doza swobody
w kszta∏towaniu przestrzeni, w przypadku braku obowià-
zujàcych na danym terenie miejscowych planów zagospo-
darowania przestrzennego, rodzi równie˝ istotne problemy
w okreÊlaniu wartoÊci nieruchomoÊci zlokalizowanych na
takim obszarze. 

Identyfikacja podstawowych obszarów problemowych
W tym miejscu nale˝y przypomnieç, ˝e istotne zmiany

w systemie gospodarowania przestrzenià zosta∏y wprowa-
dzone w dniu 11 lipca 2003 roku, czyli w dniu wejÊcia w ˝y-
cie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, która zastàpi∏a dotychczas
obowiàzujàce przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku. W za-
mierzeniu ustawa ta mia∏a uproÊciç i przyspieszyç proces
inwestycyjny. Przepisy obowiàzujàce wczeÊniej wymaga∏y,
pomimo istnienia na danym terenie obwiàzujàcych miej-
scowych planów zagospodarowania przestrzennego (MPZP),
jeszcze przed wystàpieniem o wydanie decyzji pozwolenia na

budow´, uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu (WZiZT). Wprowadzone w 2003 roku
zmiany w tym zakresie spowodowa∏y, ˝e w sytuacji obowiàzy-
wania MPZP, konieczne sta∏o si´ wystàpienie wy∏àcznie
o wydanie decyzji o pozwoleniu na budow´. Zmiana ta by∏a
wówczas pozytywnie odebrana przez potencjalnych inwesto-
rów. Nale˝y jednak zauwa˝yç, ˝e równolegle wprowadzono
wówczas przepis o utracie wa˝noÊci wszystkich dotychczas
obowiàzujàcych planów zagospodarowania przestrzennego
uchwalonych przed 1 stycznia 1995 r., co z kolei skutkowa∏o
tym, ˝e w przypadku wi´kszoÊci gmin z dniem 1 stycznia
2004 r. pokrycie MPZP drastycznie spad∏o, a w cz´Êci przy-
padków spad∏o nawet do zera. Dodatkowo, zasada fakulta-
tywnoÊci uchwalania MPZP wyra˝ajàca si´ tym, ˝e MPZP
mogà, ale nie muszà byç uchwalane, utrwali∏a na ca∏e lata
brak takich opracowaƒ dla znacznych obszarów gmin. Tym
samym w sposób zasadniczy wzros∏a rola decyzji o warun-
kach zabudowy (WZ), które w przypadku braku MPZP sta-
nowià podstawowy instrument gospodarowania przestrzenià
przez wójta, burmistrza lub prezydenta w nast´pstwie roz-
patrywania stosownych wniosków inwestorów. Co prawda,
ustawa z dnia 27 marca 2003 roku podnios∏a rol´ i znaczenie
studiów uwarunkowaƒ i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego (SUiKZP) jako obligatoryjnego dokumentu usta-
lajàcego polityk´ przestrzennà danej gminy, jednak SUiKZP
nie posiadajà walorów aktu prawa powszechnie obowiàzujà-
cego, stanowiàc jedynie akt wewn´trzny, wià˝àcy wójta, bur-
mistrza, prezydenta miasta oraz rad´ gminy, przy sporzàdza-
niu oraz uchwalaniu MPZP, ale jednoczeÊnie nie rodzàcy ju˝
tych skutków przy wydawaniu decyzji WZ, których wydawa-
nie oparte jest wy∏àcznie na zasadach ogólnych wyra˝onych
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz na podstawie przepisów szczególnych (odr´bnych).
Brak MPZP rodzi niepewnoÊç co do rzeczywistych mo˝liwo-
Êci inwestycyjnych terenów pozbawionych takich opracowaƒ.
Z jednej strony ogranicza to potencjalnych inwestorów, zda-
nych w tym wypadku na „ocennoÊç” ich wniosków o wydanie
WZ, co nawet przy obiektywizacji podejmowanych decyzji
przez decydentów i kierowaniu si´ wy∏àcznie miarodajnà
ocenà stanu faktycznego i Êcis∏ego przestrzegania przepisów
zawsze pozostawia margines uznaniowoÊci. Z drugiej nato-
miast strony, ogranicza organy gmin w kszta∏towaniu prze-
strzeni z poszanowaniem ∏adu przestrzennego. Stan taki jest
w du˝ej mierze spowodowany przyj´tà linià orzeczniczà sà-
dów administracyjnych, zgodnie z którà restrykcyjna, ze
wzgl´du na interes publiczny, literalna wyk∏adnia przepisów
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do-
tyczàca wydawania WZ nie mo˝e prowadziç do automatycz-
nego uznania prymatu ∏adu przestrzennego nad prawem
w∏asnoÊci. Wskazywanie przez sàdy na koniecznoÊç przyk∏a-
dania nale˝ytej uwagi zasadzie polegajàcej na prawie do za-
budowy, jak te˝ wystrzegania si´ zachowaƒ nadmiernie for-
malistycznych, nieproporcjonalnych do potrzeb interesu pu-
blicznego, mo˝e byç postulatem co do zasady s∏usznym, ale
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skutkuje równie˝ lokalizowaniem niektórych obiektów
w miejscach do tego obiektywnie nieprzystajàcych, ale tak˝e
coraz powszechniej zauwa˝anemu rozpraszaniu zabudowy. 

Z punktu widzenia decydentów samorzàdowych
Przedstawiciele administracji wskazujà, ˝e obowiàzujà-

ce regulacje prawne skutkujà tym, ˝e korzyÊci czerpià za-
zwyczaj w∏aÊciciele terenów i prywatni inwestorzy, a kosz-
ty ponosi bud˝et gminy. Tak wynika m.in. z referatu Prezy-
denta Poznania Ryszarda Grobelnego wyg∏oszonego na
konferencji „Skutki finansowe planowania przestrzennego
– konsekwencje dla rozwoju”, która odby∏a si´ 5 grudnia
2013 roku w Poznaniu. Prezydent Poznania w swoim wy-
stàpieniu stwierdzi∏, ˝e obowiàzujàcy system prawny obej-
muje decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, które sà odpowiedzialne za nie∏ad przestrzenny
w naszym kraju. Przepisy te sà êle skonstruowane. Opiera-
jà si´ na zasadzie tzw. sàsiedztwa, szerokich interpreta-
cjach (orzecznictwo SKO) i cz´sto z∏ych analizach urbani-
stycznych. Fatalna jest ustawa o planowaniu przestrzen-
nym, gdy˝ daje faktyczne uprzywilejowanie decyzjom
o warunkach zabudowy przed miejscowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego. „JeÊli nie jest napisane, ˝e
nie wolno, to znaczy, ˝e wolno. Im bardziej kontrowersyjny
obiekt, tym ∏atwiej mo˝na znaleêç uzasadnienie do jego lo-
kalizacji” – stwierdzi∏ Ryszard Grobelny6.

W trakcie tej samej konferencji Wies∏aw Bielawski – Za-
st´pca Prezydenta Miasta Gdaƒska przypomnia∏, i˝ zarówno
Êrodowisko samorzàdowe (np. Zwiàzek Miast Polskich) jak
i zawodowe (urbaniÊci) nie tylko negatywnie wypowiada∏y
si´ na temat tzw. decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, ale tak˝e proponowa∏y konkretne projek-
ty zmian w ustawodawstwie. W dalszej cz´Êci swojego wystà-
pienia stwierdzi∏, ˝e ju˝ w 2005 roku Unia Metropolii
Polskich wystàpi∏a z nowelizacjà ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Podobnie Izba Urbanistów,
która kilka lat temu przygotowa∏a projekt nowelizacji usta-
wy eliminujàcy decyzj´ o warunkach zabudowy7.

Podnoszony jest poglàd, zarówno w literaturze przedmio-
tu jak i w orzecznictwie sàdowym, sprowadzajàcy si´ do kon-
strukcji uznajàcej prawo do zabudowy za nierozerwalny ele-
ment prawa w∏asnoÊci, co skutkuje ograniczeniem w∏adztwa
planistycznego gmin8.

NiepewnoÊç inwestorów i uczestników rynku nieruchomoÊci
Ma∏a iloÊç obowiàzujàcych MPZP, a tym samym opiera-

nie si´ przy ocenie mo˝liwoÊci co do zmiany sposobu zagospo-
darowania danego terenu na decyzjach WZ, budzi równie˝
zastrze˝enia inwestorów, w∏aÊcicieli nieruchomoÊci oraz po-
tencjalnych nabywców, tylko z innych powodów ni˝ przedsta-
wicieli administracji.

Na to, ˝e brak MPZP przysparza k∏opotów zarówno de-
weloperom, jak i w∏aÊcicielom gruntów, wskazuje m.in. Zbi-
gniew Juraszka, prezes spó∏ki deweloperskiej Atal. Dodatko-

wo stwierdza, ˝e deweloper musi mieç pewnoÊç co do mo˝li-
woÊci realizacji planowej inwestycji, co z kolei powoduje pod-
pisywanie najcz´Êciej umów warunkowych i nast´pnie wielo-
miesi´czne oczekiwanie na decyzje WZ, bez gwarancji jej
otrzymania zgodnie z treÊcià z∏o˝onego wniosku9.

Z kolei S∏awomir Horbaczewski wiceprezes spó∏ki Marvi-
pol twierdzi, ˝e brak planów to jedna z kluczowych barier dla
nowych inwestycji. Opieranie si´ na WZ sprzyja jego zda-
niem du˝ej dowolnoÊci decyzji urz´dników i prowadzi do
utrudnieƒ w ostatecznym uzyskaniu pozwolenie na budow´,
a w konsekwencji do wyd∏u˝enia czasu realizacji inwestycji,
co mo˝e powodowaç drastyczne ró˝nice pomi´dzy planowanà
wartoÊcià inwestycji a jej wartoÊcià w momencie oddawania
do u˝ytku. Zdaniem Horbaczewskiego nawet najbardziej
profesjonalni deweloperzy ze Êwietnie przygotowanymi pro-
jektami sà bezradni wobec nieprzewidywalnoÊci post´powa-
nia administracyjnego10.

Na fakt, ˝e MPZP umo˝liwia precyzyjne oszacowanie ren-
townoÊci projektu jeszcze przed zakupem dzia∏ki, co zmniej-
sza ryzyko inwestycyjne, wskazuje Ma∏gorzata Ostrowska
z J. W. Construction. Ponadto zauwa˝a, ̋ e oczekiwanie na wa-
runki zabudowy trwa miesiàcami, tymczasem wyd∏u˝enie
czasu potrzebnego na przygotowanie inwestycji wp∏ywa na
wzrost jej kosztów11.

Kilka przyk∏adów z praktyki
Jak wyraênie wynika z przywo∏anych powy˝ej wypowie-

dzi, zastrze˝enia co do stanu aktualnego majà zarówno
przedstawiciele administracji samorzàdowej, jak i inwesto-
rzy oraz w∏aÊciciele nieruchomoÊci. Jako beneficjantów
tych rozwiàzaƒ wskazujà jednak siebie nawzajem. Prakty-
ka wykazuje, ˝e ze wzgl´du na nieprecyzyjnoÊç przepisów
prawa, elementy uznaniowoÊci przy wydawaniu decyzji,
orzecznictwo sàdowo-administracyjne itp. znajdà si´ przy-
k∏ady, które mogà potwierdzaç, zarówno jeden jak i drugi
punkt widzenia. 

O dominujàcej roli inwestorów w sytuacji braku MPZP
mo˝e Êwiadczyç lokalizowanie obiektów nietypowych lub
w ˝aden sposób nieprzystajàcych do funkcji zabudowy wy-
st´pujàcej w sàsiedztwie, wbrew woli zarówno w∏odarzy, jak
i mieszkaƒców gminy. Przyk∏adem mo˝e byç próba wybudo-
wania zak∏adu pogrzebowego ze spopielarnià zw∏ok w bez-
poÊrednim sàsiedztwie rewitalizowanych terenów rekre-
acyjnych (ze stawami, pla˝à, wie˝à widokowà), mini pola
golfowego, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz sa-
li bankietowej domu weselnego, co mia∏o miejsce w Bia∏ym-
stoku12. Inwestor otrzyma∏ decyzj´ WZ umo˝liwiajàcà reali-
zacj´ zabudowy handlowo-us∏ugowej i dopiero na etapie pro-
cedury wydawania pozwolenia na budow´ okaza∏o si´, ˝e
zamierzeniem inwestora jest realizacja zak∏adu pogrzebo-
wego ze spopielarnià zw∏ok. Tego typu inwestycja w ˝aden
sposób nie uzupe∏nia∏a funkcjonalnie obszaru na którym
mia∏a zostaç zlokalizowana, a mo˝na nawet stwierdziç, ˝e
wprost kolidowa∏a z dotychczasowym sposobem zagospoda-
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rowania tego terenu. Bioràc jednak pod uwag´ obowiàzujà-
ce regulacje prawne, brak jest precyzyjnych narz´dzi, które
umo˝liwia∏yby w∏aÊciwym organom odmow´ wydania sto-
sownych decyzji zakazujàcych realizacji tego typu inwestycji
w sytuacji braku MPZP. W omawianym przypadku na uwa-
g´ zas∏uguje równie˝ fakt, ˝e spopielarnie zw∏ok nie zosta∏y
zaliczone do obiektów mogàcych nawet potencjalnie oddzia-
∏ywaç na Êrodowisko w rozumieniu rozporzàdzenia Rady
Ministrów z dnia 9 listopada 2010 roku w sprawie przedsi´-
wzi´ç mogàcych znaczàco oddzia∏ywaç na Êrodowisko (Dz.U.
Nr 213, poz. 1397).

Innym zobrazowaniem ograniczeƒ zwiàzanych z miaro-
dajnà ocenà potencja∏u inwestycyjnego nieruchomoÊci mo˝e
byç przyk∏ad nieruchomoÊci, która w Studium Uwarunko-
waƒ i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Bia∏e-
gostoku po∏o˝ona by∏a na obszarze, który w cz´Êci graficznej
zosta∏ oznaczony jako „obszar systemu przyrodniczego mia-
sta”, ale jednoczeÊnie znalaz∏ si´ w tym samym SUiKZ w za-
kresie mo˝liwoÊci rozmieszczenia na tym terenie „obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda˝y powy˝ej 2000 m2”. Za-
pisy te wzajemnie si´ wyklucza∏y, poniewa˝ na obszarach
wchodzàcych w sk∏ad systemu przyrodniczego miasta wyklu-
czona zosta∏a mo˝liwoÊç rozmieszczenia obiektów handlo-
wych o powierzchni sprzeda˝y powy˝ej 2000 m2, co wprost
wynika∏o z cz´Êci tekstowej SUiKZP. Bez dokonania stosow-
nej korekty studium, rada gmina uchwali∏a MPZP, w którym
dla tego terenu przyj´∏a przeznaczenie umo˝liwiajàce reali-
zacj´ zabudowy us∏ugowej, handel wielkopowierzchniowy
wraz z urzàdzeniami towarzyszàcymi, parkingiem wielopo-
ziomowym. Wydaje si´, ˝e nie bez znaczenia móg∏ byç fakt,
˝e nieruchomoÊci zlokalizowane na tym terenie stanowi∏y
w∏asnoÊç gminy i planowana by∏a ich sprzeda˝ w drodze
przetargu. Nale˝y zauwa˝yç, ˝e Wojewoda Podlaski w swoim
rozstrzygni´ciu nadzorczym stwierdzi∏ niewa˝noÊç tej cz´Êci
MPZP. Wówczas dla tej cz´Êci nieruchomoÊci, która by∏a ob-
j´ta rozstrzygni´ciem nadzorczym wojewody zosta∏a wydana
przez prezydenta miasta WZ, zgodnie z którà na tym terenie
umo˝liwiono realizacj´ wielofunkcyjnych obiektów us∏ugowo
– handlowych o powierzchni sprzeda˝y do 20 tys. m2. Oczy-
wiÊcie nastàpi∏o to bez korekty SUiKZP. Nale˝y przy tym za-
uwa˝yç, ˝e w uzasadnieniu WZ wprost wskazano, ˝e „do wy-
wiedzenia funkcji obiektu zastosowano szerokie poj´cie «do-
brego sàsiedztwa»”, a analizà obj´to ca∏à stref´ Êródmiejskà
miasta. W tym miejscu mo˝na postawiç pytanie, czy analo-
gicznie postàpi∏yby organy gminy, gdyby nieruchomoÊci na
tym terenie nie stanowi∏y w∏asnoÊci gminy, lecz podmiotów
prywatnych. W jaki miarodajny sposób mo˝na okreÊliç mo˝-
liwoÊci inwestycyjne takich nieruchomoÊci na etapie obowià-
zywania samego SUiKZP, po wydaniu rozstrzygni´cia nad-
zorczego przez wojewod´ wzgl´dem MPZP i bez korekty
sprzecznych zapisów SUiKZ. W jaki sposób rzeczoznawca
majàtkowy mo˝e okreÊliç najbardziej prawdopodobny sposób
u˝ytkowania takich nieruchomoÊci? Czy jest mo˝liwoÊç zna-
lezienia nieruchomoÊci podobnych, a wi´c charakteryzujà-

cych si´ podobnymi uwarunkowaniami planistycznymi przy
okreÊlaniu wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci?

Jak si´ wydaje, WZ jest tylko urz´dowym potwierdzeniem
mo˝liwej do realizacji zmiany sposobu u˝ytkowania danej
nieruchomoÊci. Te mo˝liwoÊci powinny istnieç obiektywnie
zarówno przed wydaniem decyzji jak i po jej wydaniu. Mo˝li-
woÊci te powinny wynikaç z lokalizacji ogólnej i szczegó∏owej
nieruchomoÊci, jej sàsiedztwa, dost´pu do urzàdzeƒ infra-
struktury komunalno-technicznej, dost´pu do drogi publicz-
nej oraz ograniczeƒ wynikajàcych z przepisów prawa. W de-
cyzji WZ brak jest formalnie elementu w∏adztwa gminy
w kszta∏towaniu przestrzeni. Decyzja WZ jest jedynie efek-
tem analizy okolicznoÊci faktycznych i prawnych, zakoƒczo-
nej zatwierdzeniem (lub odmowà zatwierdzenia) dla danej
nieruchomoÊci formy zmiany dotychczasowego sposobu u˝yt-
kowania nieruchomoÊci – zaproponowanej przez inwestora
we wniosku. Odmowa wydania decyzji Êwiadczy o tym, ˝e ze
wzgl´du na okolicznoÊci wymienione powy˝ej (faktyczne lub
prawne) taka inwestycja nie mo˝e zostaç zrealizowana13.

Z jak˝e odmiennà sytuacjà mamy do czynienia w przy-
padku innej nieruchomoÊci zlokalizowanej równie˝ na tere-
nie Bia∏egostoku, ale stanowiàcej w∏asnoÊç podmiotu pry-
watnego. NieruchomoÊç ta zabudowana halà sportowà, po∏o-
˝ona by∏a na terenie pozbawionym obowiàzujàcego MPZP.
Inwestor wystàpi∏ o wydanie WZ polegajàcej na zmianie spo-
sobu zagospodarowania w zakresie rozbiórki tej hali i wpro-
wadzeniu na tym terenie funkcji mieszkaniowej i us∏ugowej.
Pomimo tego, ˝e wzgl´dem nieruchomoÊci sàsiednich by∏y
wydawane decyzje WZ umo˝liwiajàce wprowadzenie funkcji
mieszkaniowych wielorodzinnych z us∏ugami (z powo∏aniem
si´ na zasad´ „dobrego sàsiedztwa”), to w przypadku tej nie-
ruchomoÊci nastàpi∏a odmowa wydania decyzji WZ zgodnej
z wnioskiem inwestora. Zupe∏nie odmienna, wzgl´dem tej
z poprzedniego przyk∏adu, by∏a wówczas argumentacja za-
warta w uzasadnieniu do odmowy wydania decyzji. Wskazane
zosta∏o „przeznaczenie” wnioskowanego terenu w SUiKZP
(sportowo-rekreacyjne), a tak˝e podkreÊlano fakt, ˝e „wnio-
skowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie, gdzie
brak jest jednolitej funkcji zabudowy, a tym samym brak jest
mo˝liwoÊci okreÊlania nadrz´dnego jej charakteru oraz wio-
dàcego typu zagospodarowania terenu”. Wydaje si´ oczywi-
stym, ˝e argumentacja ta zawiera∏a znamiona pozameryto-
ryczne w rozumieniu przepisów o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, a podyktowana by∏a jedynie
zamiarem zachowania hali sportowej, co wprost wynika∏o
z poglàdów wyra˝anych przez przedstawicieli Gminy Bia∏y-
stok w lokalnych mediach14. Decyzje odmowne Prezydenta
Bia∏egostoku by∏y uchylane przez Samorzàdowe Kolegium
Odwo∏awcze, a w dalszej kolejnoÊci nastàpi∏o wy∏àczenie
Prezydenta Bia∏egostoku i przekazanie tej sprawy do za∏a-
twienia Burmistrzowi Miasta i Gminy ¸apy, który wyda∏
m.in. decyzj´ WZ, zgodnie z którà mo˝liwa by∏a zmiana spo-
sobu zagospodarowania tej nieruchomoÊci zgodnie z wnio-
skiem inwestora. Ostatecznie, po kilku latach procedur ad-
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ministracyjnych, nastàpi∏a rozbiórka hali, ale jednoczeÊnie
uchwalony zosta∏ MPZP, który zablokowa∏ planowane inwe-
stycje, wprowadzajàc przeznaczenie tego terenu, jako us∏ugi
sportu i rekreacji15.

Kolejnym przyk∏adem bezpoÊredniego i jednoczeÊnie ne-
gatywnego wp∏ywu przyj´tych rozwiàzaƒ planistycznych,
tym razem dotyczàcych zapisów zawartych w MPZP, jest
przypadek przeznaczenia danego terenu pod zabudow´ us∏u-
gowà, handel wielkopowierzchniowy wraz z urzàdzeniami
towarzyszàcymi oraz parkingiem wielopoziomowym, co mo-
g∏oby oznaczaç korzystnà ocen´ mo˝liwoÊci inwestycyjnych
nieruchomoÊci tam zlokalizowanych. Z tym, ˝e jednoczeÊnie,
w tym samym MPZP dla ca∏ego obszaru obj´tego planem
(55 ha) wprowadzono zakaz lokalizacji obiektów us∏ugowych
zaliczanych wed∏ug przepisów ochrony Êrodowiska do obiek-
tów mogàcych znaczàco oddzia∏ywaç na Êrodowisko, co unie-
mo˝liwi∏o uzyskanie pozwolenia na budow´ planowanego
centrum handlowo – us∏ugowego, co skutecznie zablokowa∏o
realizacj´ inwestycji zgodnej przecie˝ ze szczegó∏owym prze-
znaczeniem terenu16. 

Ka˝dy inwestor musi liczyç si´ z ryzykiem które mo˝e
skomplikowaç lub uniemo˝liwiç realizacj´ jego pierwotnych
zamiarów. Jednak jak si´ wydaje, przynajmniej w cz´Êci pro-
cesu inwestycyjnego uregulowanego przepisami, w tym wy-
padku dotyczàcymi planowania i zagospodarowania prze-
strzennego, powinien mieç zapewnione elementarne bezpie-
czeƒstwo i pewnoÊç co do mo˝liwoÊci inwestycyjnych danej
nieruchomoÊci.

Ocena danej nieruchomoÊci w aspekcie jej walorów inwe-
stycyjnych, przeznaczenia czy mo˝liwoÊci zmiany sposobu
zagospodarowania, to równie˝ jedne z obligatoryjnych czyn-
noÊci rzeczoznawcy majàtkowego w procesie okreÊlania war-
toÊci nieruchomoÊci. Zgodnie z definicjà zawartà w art. 151
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nie-
ruchomoÊciami, wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mo˝liwa do uzyskania
na rynku. Bez wzgl´du na ró˝ne interpretacje tego ustawo-
wego zapisu, wydaje si´ zasadnym, ˝eby za „najbardziej
prawdopodobnà cenà” sta∏a równie˝ analiza najbardziej
prawdopodobnego sposobu u˝ytkowania takiej nieruchomo-
Êci opartego na fizycznych mo˝liwoÊciach, prawnej dopusz-
czalnoÊci oraz op∏acalnoÊci ekonomicznej, co przecie˝ bezpo-
Êrednio wp∏ywa na „najbardziej prawdopodobnà cen´”.
Je˝eli przyjmiemy, ˝e decyzja WZ jest tylko urz´dowym (ad-
ministracyjnym) potwierdzeniem mo˝liwej do realizacji
zmiany sposobu u˝ytkowania danej nieruchomoÊci, to nale-
˝y stwierdziç, ˝e takie obiektywne mo˝liwoÊci istniejà za-
równo przed wydaniem decyzji jak i po jej wydaniu. Mo˝li-
woÊci te przecie˝ wynikajà z lokalizacji ogólnej i szczegó∏o-
wej nieruchomoÊci, jej sàsiedztwa, dost´pu do urzàdzeƒ
infrastruktury komunalno-technicznej, dost´pu do drogi
publicznej oraz ograniczeƒ wynikajàcych z przepisów pra-
wa. W decyzji WZ nie powinno byç przecie˝ elementu w∏adz-
twa gminy w kszta∏towaniu przestrzeni. Decyzja WZ powin-

na byç jedynie efektem analizy okolicznoÊci faktycznych
i prawnych, zakoƒczonej zatwierdzeniem (lub odmowà za-
twierdzenia) dla danej nieruchomoÊci formy zmiany dotych-
czasowego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci – zapropo-
nowanej przez inwestora we wniosku. Jak jednak wynika
z przyk∏adów opisanych powy˝ej, taka ocena dokonana
przez rzeczoznawc´ majàtkowego mo˝e byç bardzo trudna,
tak wi´c wskazana jest tutaj szczególna ostro˝noÊç. Z ostat-
niego przyk∏adu wynika równie˝, ˝e zapisy MPZP mogà
tak˝e bardzo skomplikowaç takà ocen´. Je˝eli trudnoÊci
w jednoznacznej ocenie danej nieruchomoÊci mogà mieç pro-
fesjonaliÊci zajmujàcy si´ obs∏ugà rynku nieruchomoÊci, to
tym bardziej problemy mogà mieç osoby sporadycznie zaj-
mujàce si´ inwestowaniem w nieruchomoÊci.

Podsumowanie
Odpowiadajàc na pytanie zawarte w tytule niniejszego

tekstu nale˝y stwierdziç, ˝e aktualnie obowiàzujàce regula-
cje prawne odnoszàce si´ do planowania i zagospodarowania
przestrzennego, zw∏aszcza w przypadku braku MPZP, wpro-
wadzajà mi´dzy innymi dodatkowà porcj´ niepewnoÊci co do
oceny potencja∏u inwestycyjnego nieruchomoÊci, jej mo˝liwo-
Êci rozwojowych, a tak˝e co do przekszta∏ceƒ otoczenia, jej
sàsiedztwa. Wydaje si´, ˝e poza typowym ryzykiem, które
niesie ze sobà ka˝da dzia∏alnoÊç inwestycyjna, planowanie
przestrzenne w Polsce powi´ksza to ryzyko, a tym samym
staje si´ hamulcem w inwestowaniu w nieruchomoÊci. Opisa-
ne obszary problemowe wskazujà, ˝e rola stymulacyjna jest
mocno ograniczona. Z kolei gminy, które z ró˝nych powodów
nie posiadajà ca∏oÊciowej wizji zagospodarowania opartej na
obowiàzujàcych MPZP, niejednokrotnie sà niejako przymu-
szane do akceptacji wizji inwestorów, które w obiektywny
sposób nie przystajà do otoczenia lub te˝ powodujà rozpra-
szanie zabudowy (suburbanizacj´), co z kolei skutkuje nieza-
dowoleniem spo∏ecznym lub nieuzasadnionymi i nieplano-
wanymi kosztami rozbudowy infrastruktury komunalnej.
Opinie na temat niedoskona∏oÊci obecnych rozwiàzaƒ sà po-
wszechnie znane. Ca∏oÊciowym rozwiàzaniem tych proble-
mów mia∏a zajàç si´ Komisja Kodyfikacyjna Prawa Budowla-
nego utworzona rozporzàdzeniem Rady Ministrów z dnia
10 lipca 2012 roku (Dz.U. z 2012 roku, poz. 856). Do zadaƒ
Komisji nale˝a∏o opracowanie projektu przepisów rangi
ustawowej w zakresie kompleksowej regulacji dotyczàcej
procesu inwestycyjno-budowlanego, co przybra∏o form´ pro-
jektu Kodeksu urbanistyczno-budowlanego. Celem projekto-
wanej ustawy, która na tym etapie przyj´∏a nazw´ Kodeksu,
by∏o ca∏oÊciowe uregulowanie procesu inwestycyjno-budow-
lanego z poszanowaniem ∏adu przestrzennego, zrównowa˝o-
nego rozwoju, konstytucyjnej gwarancji ochrony prawa w∏a-
snoÊci, samodzielnoÊci planistycznej gminy oraz zasad
sprawnego wywa˝ania interesów: publicznego i indywidual-
nego. Kodeks mia∏ byç odpowiedzià na powszechnà krytyk´
dotychczasowych rozwiàzaƒ. Z zaprezentowanej przez Komi-
sj´ ogólnej diagnozy obecnej sytuacji p∏ynà∏ wniosek, ˝e stre-
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fa obj´ta projektowanym Kodeksem jest przeregulowana,
a z drugiej strony nie zawiera mechanizmów prorozwojo-
wych, co skutkuje tym, ˝e prawo nie doÊç, ˝e nie pe∏ni roli
stymulatora rozwoju spo∏eczno-gospodarczego, to staje si´
hamulcem tego rozwoju. Jak si´ wydaje, na kompleksowe
uregulowanie tych zagadnieƒ trzeba b´dzie jeszcze poczekaç,
poniewa˝ w styczniu 2016 roku Komisja Kodyfikacyjna zo-
sta∏a rozwiàzana17.

WÊród niejako wyrywkowych koncepcji zmierzajàcych do
wyeliminowania niedoskona∏oÊci planowania przestrzenne-
go, spowodowanych g∏ównie obecnà praktykà wydawania de-
cyzji WZ, jest poszerzenie udzia∏u podmiotów zewn´trznych
w procedurze ich wydawania na zasadach zbli˝onych do za-
sad procesowych w∏aÊciwych dla stanowienia prawa, ponie-
wa˝ wydanie decyzji lokalizacyjnych w swym materialnym
aspekcie skutkuje tak samo, jak uchwalenie planu miejsco-
wego – nie tylko okreÊleniem warunków korzystania z prze-
strzeni prywatnych, ale równie˝ z przestrzeni publicznych,
a tak˝e bezpoÊrednio oddzia∏uje na otoczenie18.

Z kolei w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju 2030 przyj´tej przez Rad´ Ministrów uchwa∏à nr 239
z dnia 13 grudnia 2011 roku (M.P. z 2011 r. poz. 252) stwier-
dzono, ˝e „W celu pe∏nej realizacji konstytucyjnej zasady pra-
worzàdnoÊci procedur planistycznych z ustawodawstwa doty-
czàcego zagospodarowania przestrzeni muszà zostaç wyelimi-
nowane decyzje administracyjne; nale˝y je zastàpiç aktami
prawa miejscowego – wysokiej jakoÊci i akceptowanymi spo-
∏ecznie, stanowionymi przez odpowiednie organy zgodnie
z podzia∏em w∏adztwa planistycznego. Swoistym gwarantem
praworzàdnoÊci i transparentnoÊci gospodarowania prze-
strzenià z poszanowaniem interesu publicznego winna byç
szeroka i aktywna partycypacja spo∏eczna, niezb´dna szcze-
gólnie przy formu∏owaniu lokalnych strategii i polityk oraz
prawa miejscowego”. 
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Wst´p

W XXI wieku gospodarka nieruchomoÊciami sta∏a si´ jed-
nym z najwa˝niejszych elementów gospodarki narodowej,
który podlega szczególnej ochronie ze strony paƒstwa. Dla
zapewnienia optymalnego dzia∏ania w obszarze us∏ug zarzà-
dzania nieruchomoÊciami, niezb´dna jest wiedza i kompe-
tencje z ró˝norodnych dziedzin, mi´dzy innymi prawa,
w tym znajomoÊç przepisów o gospodarce nieruchomoÊciami,
prawa cywilnego, prawa wykroczeƒ, prawa budowlanego,
geodezyjnego i kartograficznego, prawa ochrony Êrodowiska,
prawa finansowego, nauk o zarzàdzaniu, rachunkowoÊci
i ubezpieczeƒ, ekonomii, nauk technicznych (architektura,
budownictwo, konstrukcja, instalacje sanitarne, elektryczne
i inne) czy gospodarki przestrzennej (planowanie i zagospo-
darowanie przestrzenne). Ponadto specyfika niektórych
obiektów budowlanych, w tym nieruchomoÊci o historycz-
nym charakterze wymaga, poza podstawowà znajomoÊcià
wymienionych dziedzin, tak˝e znajomoÊci zagadnieƒ np.
z zakresu ochrony zabytków. 

Do zagadnieƒ zwiàzanych z rynkiem nieruchomo-
Êci, w tym do zarzàdzania nieruchomoÊciami, stosuje
si´ obecnie holistyczne podejÊcie, uwzgl´dniajàce mi´dzy
innymi specyfik´ nieruchomoÊci, wykorzystanie funkcjonal-
ne, znaczenie dla w∏aÊciciela, rol´ w gospodarce paƒstwa, no-
woczesne standardy mi´dzynarodowe (normy ISO), czy prze-
pisy prawa mi´dzynarodowego (dyrektywy i rozporzàdzenia
UE), odnoszàce si´ do zrównowa˝onego rozwoju, który doty-
czy dzia∏ania efektywnego, ekonomicznego i ekologicznego. 

Zagadnienia zwiàzane z rynkiem nieruchomoÊci i gospo-
darkà nieruchomoÊciami w ka˝dym paƒstwie dotyczà istotne-
go aspektu, jakim jest zapewnienie bezpieczeƒstwa ekono-
micznego obywateli, które jest zwiàzane z posiadanym majàt-
kiem, stanowiàcym zasoby materialne cz∏owieka oraz
paƒstwa. Dotyczy to mi´dzy innymi, wybudowanych i posia-
danych nieruchomoÊci oraz ich prawid∏owego wykorzystania. 

Definiujàc rynek nieruchomoÊci w danym kraju, zdaniem
M. Bryxa, jako: zasób budynków, ziemi zabudowanej i niezabu-
dowanej, nale˝y zwróciç uwag´, ˝e wartoÊç wszystkich nieru-
chomoÊci stanowi najwi´kszy komponent narodowego bogac-
twa1. Ponadto, oceniajàc znaczenie rynku nieruchomoÊci dla
gospodarki, nale˝y uwzgl´dniç udzia∏ nieruchomoÊci w tworze-
niu PKB2, z uwzgl´dnieniem znaczenia dla finansów samorzà-
dowych, rynku pracy, wielkoÊci nak∏adów inwestycyjnych prze-
znaczonych na budow´ ró˝norodnych obiektów, czy wp∏yw na
funkcjonowanie indywidualnych gospodarstw domowych. 

NieruchomoÊci sà najwa˝niejszym elementem bezpieczeƒ-
stwa ekonomicznego i spo∏ecznego jednostki (lokal mieszkal-
ny) oraz bezpieczeƒstwa ekonomicznego podmiotów gospodar-
czych, ze wzgl´du na swoje specyficzne w∏aÊciwoÊci (najtrud-
niej zbywalne dobro, ze wzgl´du na trwa∏y charakter).
Z prowadzonych badaƒ wynika, ˝e istnieje Êcis∏y zwiàzek po-
mi´dzy bezpieczeƒstwem ekonomicznym i spo∏ecznym paƒ-
stwa a sektorem nieruchomoÊci, który w istotny sposób wp∏y-
wa na oba wspomniane elementy bezpieczeƒstwa paƒstwa3. 

Wa˝nym zagadnieniem jest równie˝ wp∏yw nieruchomo-
Êci na funkcjonowanie ca∏ej gospodarki Êwiatowej poprzez
uczestników rynku, w tym finansowego (g∏ównie fundusze

PRZYSZ¸OÂå NA ZRÓWNOWA˚ONYM 
RYNKU NIERUCHOMOÂCI

THE FUTURE OF THE BALANCED REAL ESTATE MARKET

Ewa Go∏´biowska, Agnieszka Olechno-Kulas

STRESZCZENIE
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inwestycyjne d∏ugoterminowe). Oznacza to, ˝e rynek nieru-
chomoÊci, ze wzgl´du na swój charakter, stanowi podstawo-
wà substancj´ bezpieczeƒstwa spo∏ecznego w mi´dzynarodo-
wym systemie finansowym (nadwy˝ki kapita∏u lokuje si´,
bez wzgl´du na granice, w rejonach bezpiecznych).

Wed∏ug najnowszego raportu Eurostatu4 w krajach UE
udzia∏ wydatków inwestycyjnych sektora instytucji rzàdo-
wych i samorzàdowych kszta∏towa∏ si´ na poziomie 21,5%
PKB, a nak∏adów brutto na Êrodki trwa∏e na poziomie
17,3%. Powy˝sze dane podkreÊlajà istotne znaczenie rynku
nieruchomoÊci i prawid∏owego gospodarowania zasobami
nieruchomoÊci dla ka˝dego paƒstwa. Takie uj´cie problemu
powoduje, ˝e definiujàc bezpieczeƒstwo ekonomiczne nale˝y
odnosiç je do rynku nieruchomoÊci, stanowiàcego istotny ele-
ment dynamicznego rozwoju gospodarczego, opartego o po-
st´pujàcà liberalizacj´, prywatyzacj´ i zmiany w∏aÊcicielskie. 

Obecna i przysz∏a odpowiedzialnoÊç za prawid∏owe
kszta∏towanie ram prawnych i regu∏ dzia∏ania rynku nieru-
chomoÊci spoczywa na paƒstwie, które: 
● ustala cele i zasady funkcjonowania rynku nieruchomoÊci

(tworzy ramy prawne dla ró˝norodnego dzia∏ania na wy-
jàtkowo specyficznym rynku), 

● jest znaczàcym w∏aÊcicielem nieruchomoÊci w sferze pu-
blicznej,

● jest aktywnym uczestnikiem rynku nieruchomoÊci po-
przez dzia∏ania w ramach prawa administracyjnego
(kszta∏towanie przestrzeni publicznej na terenie paƒstwa
i w Êrodowiskach lokalnych). 

Jest to przyk∏ad kszta∏towania rynku nieruchomoÊci
z uwzgl´dnieniem roli paƒstwa jako regulatora rynku oraz
aktywnego uczestnika rynku. 

Dla okreÊlenia przysz∏oÊci rynku nieruchomoÊci wa˝ne
jest przybli˝enie elementów sk∏adowych (podsystemów),
które tworzà rynek i jego dynamik´ oraz stanowià podstaw´
kategoryzacji jego uczestników. Obecnie na rynku nierucho-
moÊci wyst´pujà:
● w∏aÊciciele nieruchomoÊci, do których zaliczamy osoby fi-

zyczne i prawne,
● klienci, czyli jednostki korzystajàce z nieruchomoÊci

w ró˝nych formach, np. wynajmu oraz nabywcy nieru-
chomoÊci (osoby fizyczne i prawne, instytucje), 

● profesjonalni zarzàdcy nieruchomoÊci, na których spo-
czywa obowiàzek optymalnego zarzàdzania, czyli utrzy-
mania i podnoszenia wartoÊci nieruchomoÊci,

● podmioty i instytucje obs∏ugujàce rynek nieruchomoÊci, do
których zaliczamy organy administracji rzàdowej i samo-
rzàdowej, wymiar sprawiedliwoÊci, notariuszy oraz instytu-
cje finansowe, dysponujàce szerokim portfelem produktów.

èród∏a naukowe, podstawy prawne, czy strategie w∏aÊci-
cielskie zawierajà bardzo ró˝norodne podejÊcie do zagadnie-
nia rynku nieruchomoÊci. G∏ówny nacisk po∏o˝ony jest na
odmienne traktowanie nieruchomoÊci ze wzgl´dów ekono-

micznych, politycznych, ekologicznych, technicznych czy
prawnych. Intencjà autorek publikacji jest zwrócenie uwagi
na instrumenty prawne i rozwiàzania organizacyjne, które
b´dà kszta∏towa∏y przysz∏y kszta∏t rynku nieruchomoÊci. 

Nowoczesny rynek nieruchomoÊci i trendy, mo˝liwe do
okreÊlenia na najbli˝sze lata, dotyczà:
● zmian w∏aÊcicielskich, odnoszàcych si´ do polaryzacji ka-

pita∏u trwa∏ego pomi´dzy osobami fizycznymi i prawny-
mi, gdzie w∏aÊciciele prawni zajmujà dominujàcà pozycj´
na rynku,

● klientów, wymagajàcych nowoczesnych form wykorzysta-
nia nieruchomoÊci, dostosowanych do indywidualnych
potrzeb cz∏owieka, 

● profesjonalnych zarzàdców nieruchomoÊci, realizujàcych
optymalne zarzàdzanie, powodujàce doskona∏e utrzyma-
nie i podnoszenie wartoÊci nieruchomoÊci,

● podmiotów i instytucji obs∏ugujàcych rynek nieruchomo-
Êci, w tym organy administracji rzàdowej i samorzàdowej,
wymiar sprawiedliwoÊci, notariuszy oraz instytucje fi-
nansowe, dysponujàce szerokim portfelem produktów,

● technologii, która stanowiç b´dzie podstaw´ Êwiadczenia
nowoczesnych us∏ug na rynku nieruchomoÊci (np. inteli-
gentne domy, biura).

Innowacje
Zmiany jakie ju˝ sà obserwowane na rynku i b´dà si´ po-

g∏´biaç w najbli˝szych latach oraz d∏u˝szej perspektywie, od-
noszà si´ g∏ównie do standardów jakoÊci Êwiadczonych us∏ug,
wysokiego zaanga˝owania najnowszych rozwiàzaƒ technicz-
nych i technologicznych we wszystkich aspektach obs∏ugi,
budowy i eksploatacji nieruchomoÊci. Wdro˝enie innowacyj-
nych rozwiàzaƒ staje si´ koniecznoÊcià dla uzyskania prze-
wagi konkurencyjnej na rynku i utrzymania klientów.

Ró˝norodnoÊç definicji zwiàzanych z poj´ciem innowacji,
zdaniem P. F. Druckera dotyczy faktu, ˝e „nie potrafimy jesz-
cze opracowaç teorii innowacji. Wiemy ju˝ dostatecznie wie-
le, by móc stwierdziç, kiedy, gdzie i jak szuka si´ w systema-
tyczny sposób okazji do innowacji, a tak˝e w jaki sposób oce-
nia si´ szanse ich powodzenia oraz ryzyko w przypadku
niepowodzenia. Wiemy wystarczajàco du˝o by opracowaç,
choç w zarysie praktyk´ innowacji”5.

Z poj´ciem innowacji silnie zwiàzane jest zjawisko
post´pu, choç ca∏kowite uto˝samianie tych poj´ç uzna-
wane jest za b∏àd. Innowacja obejmuje zjawiska zwiàzane
z post´pem, ale nie tylko post´pem technicznym lecz równie˝
post´pem organizacyjnym, ekonomicznym i spo∏ecznym. Pod-
stawowa ró˝nica mi´dzy post´pem a innowacjà polega na tym,
˝e efekty ekonomiczne procesów innowacyjnych muszà byç
kwantyfikowalne na poziomie mikroekonomicznym, nato-
miast efekty post´pu, ró˝nego typu, mogà byç trudne do zmie-
rzenia na tym poziomie. OkreÊlenie efektów post´pu nast´pu-
je na poziomie makro. Rozró˝nienie takie wynika z tego, ˝e ce-
lem post´pu jest zmniejszenie spo∏ecznych nak∏adów pracy,
rozszerzenie zakresu zaspokajania potrzeb lub polepszenie
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warunków pracy. W innowacjach natomiast nacisk k∏adzie si´
na pozytywny efekt ekonomiczny, podczas gdy post´p mo˝e
byç neutralny z punktu widzenia rachunku ekonomicznego6.

Wed∏ug P. Niedzielskiego innowacyjnoÊç jest cechà podmio-
tów gospodarczych lub gospodarek, oznaczajàcà zdolnoÊç do
tworzenia i wdra˝ania innowacji, jak równie˝ ich absorpcji, wià-
˝àcà si´ z aktywnym anga˝owaniem si´ w procesy innowacyjne
i podejmowaniu dzia∏aƒ w tym kierunku. Innowacja oznacza
równie˝ zaanga˝owanie w zdobywanie zasobów i umiej´tnoÊci
niezb´dnych do uczestniczenia w tych procesach7.

InnowacyjnoÊç cz´sto mierzona jest iloÊcià wprowadzonych
innowacji oraz wielkoÊcià nak∏adów przeznaczonych na te
dzia∏ania. InnowacyjnoÊç ÊciÊle wià˝e si´ z posiadanymi zaso-
bami, ale tak˝e z umiej´tnoÊcià ich wykorzystania, czyli dojrza-
∏oÊcià innowacyjnà (odpowiednim poziomem kultury organiza-
cyjnej, warunkujàcym wykorzystanie posiadanych zasobów)8.

Innowacje generalnie rozumiane sà jako coÊ nowe-
go, coÊ, czego przedtem nie by∏o. Uwa˝ane sà za coÊ po˝à-
danego, Êwiadomie zaprojektowanego i zrealizowanego z myÊlà
o jakiejÊ wartoÊci9. Innowacje sà nowoÊciami wprowadzanymi
w przedsi´biorstwie lub na rynku. Sà najwa˝niejszà si∏à nap´-
dowà gospodarki10. W literaturze przedmiotu, w ostatnich la-
tach, ukaza∏o si´ wiele publikacji na temat innowacji. Ciekawe
podejÊcie prezentujà W. Grudzewski, I. Hejduk, gdzie in-
nowacjà jest ka˝da myÊl, zachowanie lub rzecz, która
jest nowa, czy jakoÊciowo ró˝na od form istniejàcych11.

Inne rozumienie innowacji zwiàzane jest z podej-
Êciem utylitarnym, które zak∏ada, ̋ e innowacje sà wyni-
kiem ciàgu dzia∏aƒ zaprojektowanych z myÊlà o uzyskaniu
okreÊlonego efektu, chocia˝ nie zawsze i nie w pe∏ni kontrolo-
wanych. Z punktu widzenia zarzàdzania organizacjami, wyró˝-
nia si´ innowacje produktowe i innowacje procesowe. Dla po-
trzeb tej publikacji wa˝ne jest wskazanie na innowacje proceso-
we, które wp∏ywajà na kszta∏t relacji w∏aÊciciela z zarzàdcà oraz
kszta∏towanie umów na zarzàdzanie nieruchomoÊciami. 

Innowacje procesowe zmierzajà do realizacji takich warto-
Êci, jak: obni˝ka kosztów, skrócenie czasu, poprawa jakoÊci,
uproszczenie procesu czy u∏atwienie jego zarzàdzania. Do in-
nowacji dochodzi si´ ró˝nymi drogami, mi´dzy innymi przez
technologi´, która dotyczy post´pu technicznego i informacyj-
nego. Wa˝nym elementem innowacji sà równie˝ regulacje
prawne, które wp∏ywajà na tworzenie ram innowacyjnoÊci czy
programy rzàdowe kszta∏tujàce otoczenie dla innowacyjnoÊci.

Powszechna aktywnoÊç przedsi´biorstw na rynkach krajo-
wych i zagranicznych, w dobie globalnej gospodarki, rodzi po-
trzeb´ odkrycia nowych metod konkurowania. Jednà z nich
jest wykorzystanie innowacji w danym obszarze dzia∏ania. 

Rynek nieruchomoÊci, w tym zarzàdzanie nieruchomo-
Êciami, jest jednym z takich obszarów gdzie wyst´puje naj-
wi´cej innowacji i w najbli˝szych latach innowacje b´dà
kszta∏towa∏y wszelkie dzia∏ania w tym zakresie.

Ka˝de paƒstwo, ka˝da organizacja czy ka˝dy w∏aÊciciel
stara si´ odnieÊç sukces ekonomiczny, uzyskany mi´dzy in-
nymi, dzi´ki wdra˝aniu innowacji. Dzia∏alnoÊç biznesowa na

rynku nieruchomoÊci ma zapewniaç sta∏y dochód ka˝demu
inwestorowi, niezale˝nie od zakresu dzia∏ania, a innowacje
w istotny sposób zwi´kszajà te mo˝liwoÊci.

Miarà sukcesu polityki innowacyjnej paƒstwa jest szyb-
koÊç zmniejszania dystansu gospodarczego, technologicznego
i organizacyjnego pomi´dzy Polskà a innymi krajami wysoko
uprzemys∏owionymi. Na polskim rynku nieruchomoÊci paƒ-
stwo wprowadza ró˝nego rodzaju programy sprzyjajàce wzro-
stowi innowacyjnoÊci, poprzez tworzenie odpowiednich prze-
pisów prawnych, choç cz´sto ta innowacyjnoÊç jest bardzo
kosztowna z punktu widzenia w∏aÊcicieli czy zarzàdców. Mo˝-
na wskazaç jednà z najnowszych regulacji – ustaw´ z dnia
29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej budynków,
której celem jest przyspieszenie innowacji, ale przy znacznym
wzroÊcie nak∏adów ze strony w∏aÊciciela nieruchomoÊci.

Rysunek 1. èród∏a innowacji na rynku nieruchomoÊci

èród∏o: opracowanie w∏asne

Model przedstawiony na rysunku nr 1 prezentuje ró˝no-
rodnoÊç êróde∏ innowacji i wp∏yw na zarzàdzanie nierucho-
moÊciami. Istotny wp∏yw na zarzàdzanie nieruchomoÊciami
ma system gospodarczy, w tym konkurencja, która wymusza
szybkà reakcj´ na pojawiajàce si´ zmiany, technologia, która
w du˝ym stopniu modeluje kszta∏t i mo˝liwoÊci wykorzysta-
nia nieruchomoÊci, procesy spo∏eczne w tym wiedza zgroma-
dzona w organizacji i jej szybka absorpcja z otoczenia, sys-
tem prawa wpisany w ekonomi´ zrównowa˝onego rozwoju,
który wprowadza coraz wi´ksze ograniczenia w zakresie wy-
korzystania zasobów naturalnych i ochronie Êrodowiska oraz
przepisy prawa, które kszta∏tujà gospodark´ nieruchomo-
Êciami, zasady zarzàdzania nieruchomoÊciami oraz zachowa-
nia wszystkich uczestników rynku. ZnajomoÊç wp∏ywu inno-
wacji na kszta∏towanie modelu zarzàdzania nieruchomoÊcia-
mi umo˝liwia jego prawid∏owà konfiguracj´ pod kàtem
wzrostu efektywnoÊci i wartoÊci dla w∏aÊciciela.
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Innowacje sà kluczem do rozwoju biznesu, konkurencyjno-
Êci i wzrostu12. Ocenia si´, ˝e spo∏eczne zyski z innowacji mo-
gà kilkakrotnie przekraczaç zyski firm podejmujàcych dzia∏al-
noÊç inwestycyjnà. Dzia∏ania innowacyjne przyczyniajà si´ do
podnoszenia poziomu edukacji, rozwoju infrastruktury, wraz
ze wzrostem synergii pomi´dzy naukà, technikà, gospodarkà
i spo∏eczeƒstwem, dzia∏alnoÊcià standaryzacyjnà i normaliza-
cyjnà oraz podnoszenia sprawnoÊci i jakoÊci dzia∏ania13.

Rysunek 2. Wp∏yw innowacji na nowoczesny model
zarzàdzania nieruchomoÊciami

èród∏o: opracowanie w∏asne

Dla potrzeb artyku∏u nale˝y przytoczyç definicjà terminu
innowacja, która zosta∏a opracowana przez Organizacj´
Wspó∏pracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD). Wyró˝nia ona:
● innowacje produktowe – nowe lub znacznie ulepszone

w stosunku do poprzedniej wersji dobra lub us∏ugi,
uwzgl´dniajàce specyfikacj´ technicznà, komponenty
i materia∏y, oprogramowanie, ∏atwoÊç obs∏ugi dla u˝yt-
kownika lub inne cechy funkcjonalne, które na rynku
nieruchomoÊci sà podstawowe,

● innowacje procesowe – nowe, znacznie ulepszone metody
produkcji lub dostarczania us∏ug, uwzgl´dniajàce techni-
ki, narz´dzia i/lub oprogramowanie, które b´dà stanowiç
o dalszym rozwoju us∏ug zarzàdzania nieruchomoÊciami,

● innowacje marketingowe – nowe metody marketingowe
polegajàce na znacznej zmianie w wyglàdzie nieruchomo-
Êci, promocji lub cenie, na rynku nieruchomoÊci dotyczy
to np. rewitalizacji, przebudowy, rozbudowy itp.,

● innowacje organizacyjne – nowe metody organizacyjne
w praktyce biznesowej, polegajàce na modyfikacji miejsca
pracy lub zewn´trznych stosunków14, co na rynku nieru-
chomoÊci oznacza inne podejÊcie do wykorzystania funk-
cjonalnoÊci nieruchomoÊci.

Oceniajàc innowacyjnoÊç w obszarze gospodarki nieru-
chomoÊciami najwa˝niejsza jest absorpcja innowacji techno-
logicznych, z uwzgl´dnieniem standaryzacji w zakresie
ochrony Êrodowiska. Nie mniej wa˝na jest innowacyjnoÊç
w zakresie minimalizacji ryzyk, w tym g∏ównie prawnego, co
jest mo˝liwe dzi´ki odpowiednio ukszta∏towanym umowom
na zarzàdzanie nieruchomoÊciami. Innowacje przyczyniajà

si´ do ewolucji dotychczasowych modeli zarzàdzania, w tym
zarzàdzania nieruchomoÊciami.

W zwiàzku z dynamicznie post´pujàcym procesem globali-
zacji i wejÊciem na polski rynek du˝ych organizacji mi´dzyna-
rodowych zajmujàcych si´ zarzàdzaniem nieruchomoÊciami,
wydaje si´, ˝e relacja pomi´dzy innowacyjnoÊcià a wynikami
przedsi´biorstwa powinna byç badana w kontekÊcie podmio-
tów uczestniczàcych w procesie ekspansji zagranicznej. 

Obecny i przysz∏y rynek nieruchomoÊci b´dzie wymusza∏
tworzenie innowacji przez organizacje dzia∏ajàce na tym rynku.
Fakt ten spowodowany jest post´pujàcym procesem umi´dzyna-

radawiania rynku nieruchomoÊci pod wzgl´dem ka-
pita∏owym, technologicznym, organizacyjnym i re-
gionalnym, który stwarza nowe mo˝liwoÊci do kre-
owania innowacyjnych rozwiàzaƒ. Dodatkowo,
z uwagi na ró˝ne potrzeby nabywców identyfikowa-
ne na rynku lokalnym i mi´dzynarodowym, organi-
zacje zmuszone sà poszukiwaç nowych metod kon-
kurowania, aby skutecznie sprostaç oczekiwaniom
w∏aÊcicieli. Innowacje tworzone sà w odpowiedzi na
oczekiwania w∏aÊcicieli jak i klientów korzystajàcych
z zarzàdzanych nieruchomoÊci. Dzi´ki nowym kom-

petencjom, które firma zyskuje uczestniczàc w procesie globali-
zacji oraz fakt, ˝e innowacje stanowià nowà wartoÊç dodanà dla
organizacji, osiàgane sà korzystne wyniki dzia∏alnoÊci zarzàdcy.

Kszta∏towanie wartoÊci nieruchomoÊci dotyczy wielu
czynników, ale decydujàcym jest pozycja rynkowa nierucho-
moÊci15. Presti˝ nieruchomoÊci wp∏ywa na wy˝sze dochody
i wzrost wartoÊci nieruchomoÊci. Na wartoÊç nieruchomoÊci
wp∏ywa tak˝e jej u˝ytecznoÊç, czyli zdolnoÊç do zaspokajania
potrzeb ludzkich, w tym subiektywnej przyjemnoÊci zadowo-
lenia, satysfakcji wobec korzyÊci, jakie osiàga klient z u˝ycia
lub posiadania dóbr16. Ten nowy trend staje si´ podstawà
w gospodarce nieruchomoÊciami. 

Rysunek 3. Zmiana zarzàdzania nieruchomoÊciami
z uwzgl´dnieniem wartoÊci wpisanej w zasady zrów-
nowa˝onego rozwoju

èród∏o: opracowanie w∏asne
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Kluczowe elementy, ró˝niàce oba modele, dotyczà podej-
Êcia do rozwoju nieruchomoÊci, jej wielofunkcyjnoÊci, podej-
Êcia do innowacji oraz wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci. Suk-
ces, zgodnie z nowym podejÊciem, oparty jest na zasadach
zrównowa˝onego rozwoju.

Na wzrost wartoÊci nieruchomoÊci mo˝na spojrzeç z kil-
ku punktów widzenia, co przestawia rysunek nr 4.

Zale˝noÊç wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci w przysz∏o-
Êciowym zarzàdzaniu nieruchomoÊciami odnosi si´ do:
● wzrostu przychodów, uzyskiwanych dzi´ki minimalizacji

kosztów i poszukiwaniu nowych êróde∏ przychodów, dzi´-
ki oferowaniu klientowi nowych us∏ug, rozszerzajàcych
portfel us∏ug ju˝ Êwiadczonych, 

● wzrostu efektywnoÊci, dzi´ki maksymalnemu wykorzy-
staniu nieruchomoÊci, np. poprzez wynaj´cie biur na
godziny, relokacj´ miejsc parkingowych, oraz bycie lide-
rem w swoim obszarze dzia∏ania na danym rynku, dzi´ki
wdro˝eniu innowacyjnych rozwiàzaƒ,

● wzrostu ochrony Êrodowiska, dzi´ki wdro˝eniu rozwià-
zaƒ innowacyjnych dotyczàcych oszcz´dnoÊç energii,
zmniejszenia emisji gazów, minimalizacji odpadów.

Rysunek 4. Zale˝noÊci wzrostu wartoÊci nieruchomoÊci
od elementów zrównowa˝onego rozwoju

èród∏o: opracowanie w∏asne

W ramach rozwiàzaƒ prawnych, odnoszàcych si´ do
zrównowa˝onego rozwoju, wyró˝nia si´ standard mi´dzyna-
rodowy Norma ISO 26000, która w sposób kompleksowy
podchodzi do zarzàdzania ró˝norodnymi organizacjami. Jest
to najbardziej kompleksowy standard, funkcjonujàcy w skali
globalnej. Jej bezpoÊrednie praktyczne zastosowanie do obo-
wiàzujàcych regulacji prawnych, nastàpi∏o w 2015 r., przez
przyj´cie dyrektywy UE17 zobowiàzujàcej organizacje gospo-
darcze do publikowania informacji o dzia∏aniach z zakresu
zrównowa˝onego rozwoju w sprawozdaniach finansowych.
Jest to pierwsze dzia∏anie w Unii Europejskiej zmuszajàce
organizacje gospodarcze do podejmowania dzia∏aƒ w zakre-
sie zrównowa˝onego rozwoju i informowania opinii spo∏ecz-
nej i inwestorów o tych dzia∏aniach.

Gwarantem osiàgni´cia zak∏adanych przez w∏aÊciciela
dochodów, w d∏ugiej perspektywie, jest efektywne zarzàdza-
nie nieruchomoÊcià, na podstawie prawid∏owo skonstruowa-
nej umowy. Umowa taka winna uwzgl´dniaç:
● koncepcj´ strategicznà zarzàdzania nieruchomoÊcià,
● okreÊlenie polityki i zasad wynagradzania zarzàdcy,
● organizacj´ Êwiadczonych us∏ug,
● zarzàdzanie dokumentacjà nieruchomoÊci,
● utrzymaniem w∏aÊciwych relacji z interesariuszami18.

Zmiany w warunkach funkcjonowania rynku nierucho-
moÊci powodujà, ˝e ka˝dy model biznesu napotyka na ogra-
niczenia, co jest powodem ich ciàg∏ej ewolucji. Prawid∏owo
skonstruowany model biznesu umo˝liwia identyfikacj´ prze-
wagi konkurencyjnej19. WartoÊç i sposoby jej tworzenia dla
w∏aÊciciela i klienta jest immanentnym elementem przysz∏o-
Êciowego modelu biznesu20.

Analiza zasad funkcjonowania rynku nieruchomoÊci na
amerykaƒskim i europejskich rynkach nieruchomoÊci, potwier-
dza znaczenie tego sektora w gospodarce narodowej ka˝dego
paƒstwa. Uwzgl´dniajàc fakt, ˝e obecnie rynek nieruchomoÊci
sta∏ si´ rynkiem globalnym, wydaje si´ uzasadnione zaimple-
mentowanie istniejàcych doÊwiadczeƒ innych krajów europej-
skich czy USA na grunt polski. Na podstawie przeprowadzonej

analizy rozwiàzaƒ praw-
nych krajowych i mi´dzy-
narodowych, regulacji za-
wodowych i standardów
mi´dzynarodowych wyzna-
czone zosta∏y g∏ówne ten-
dencje i uwarunkowania
rozwoju polskiego rynku
nieruchomoÊci. 

ZnajomoÊç rozwiàzaƒ
mi´dzynarodowych po-
zwala na uznanie rynku
nieruchomoÊci oraz form
zarzàdzania nieruchomo-

Êciami za wa˝ne dla gospodarki i potencjalnych inwestorów.
Ponadto, bioràc pod uwag´ przep∏ywy kapita∏u, na analizo-
wanych rynkach, wskazano zwiàzek efektywnego zarzàdza-
nia nieruchomoÊciami i gospodarki ka˝dego paƒstwa. 

Zarzàdzanie nieruchomoÊciami wyst´powa∏o, zdaniem
K. Najbar, od wielu stuleci21. W XXI wieku zarzàdzanie nie-
ruchomoÊciami w istotny sposób ewoluowa∏o, ze wzgl´du na
zmiany zachodzàce w globalnym otoczeniu rynku nierucho-
moÊci. Kszta∏t zarzàdzania nieruchomoÊciami i rola zarzàd-
cy uwarunkowane b´dà kilkoma istotnych elementami, do
których zaliczamy:
● obowiàzujàce i przysz∏e przepisy prawa,
● stan zasobów nieruchomoÊci w danym kraju lub na da-

nym obszarze,
● wyst´pujàce zjawiska demograficzne,
● koniunktur´ gospodarczà22.
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Zdaniem autorek katalog ten nale˝y poszerzyç o takie
elementy jak: 
● poziom rozwoju technologii i techniki budowlanej,
● rozwój telekomunikacyjnej i internetu,
● wymagania i oczekiwania cz∏owieka w zakresie warun-

ków ˝ycia i pracy,
● system mi´dzynarodowych standardów jakoÊci.

Ze wzgl´du na ró˝norodny charakter ewolucji modelu za-
rzàdzania nieruchomoÊciami, na ró˝nych obszarach, w arty-
kule zaprezentowane sà dwa odr´bne modele ukszta∏towane
w Europie i USA.

Model zarzàdzania nieruchomoÊciami w USA
Amerykaƒski rynek nieruchomoÊci regulowany jest wie-

loma przepisami prawa krajowego, ale g∏ównie przepisami
prawa stanowego. Ka˝dy stan ustala w∏asne zasady regu-
lacji, w tym licencjonowania, kwalifikacji i ustawicznego
kszta∏cenia23. Wa˝ne sà równie˝ zawodowe instytucje sku-
piajàce zarzàdców nieruchomoÊci i podmioty zarzàdzajàce
nieruchomoÊciami, które w Stanach Zjednoczonych odgry-
wajà bardzo wa˝nà rol´. Profesjonalne organizacje funkcjo-
nujà na poziomie krajowym i stanowym. Cz∏onkostwo w nich
nie jest obowiàzkowe ale po˝àdane i wp∏ywa na wzmocnienie
kariery zawodowej24.

Rewolucja przemys∏owa w poczàtkach XX wieku wyma-
ga∏a wi´kszego zapotrzebowania na powierzchni´ miesz-
kalnà i komercyjnà, co spowodowa∏o pojawienie si´ potrze-
by zarzàdzania du˝ymi obiektami, których wartoÊç i funk-
cjonalnoÊç nale˝a∏o utrzymaç w d∏u˝szej perspektywie25.
Na rynku nieruchomoÊci w USA zaobserwowano nowe zja-
wiska, takie jak:
● koniecznoÊç modernizacji du˝ych budynków,
● wymóg sta∏ego utrzymania w dobrym stanie technicz-

nym budynków mieszkalnych przeznaczonych na wyna-
jem,

● budowa pierwszych budynków wysokoÊciowych, które
wymaga∏y sta∏ego zarzàdzania i obs∏ugi najemców,

● rozwój centrów komercyjnych o du˝ej powierzchni han-
dlowej wymagajàcych sta∏ego serwisu i obs∏ugi najemców.

Pojawiajàce si´ nowe potrzeby w zakresie obs∏ugi po-
wierzchni mieszkalnych, handlowych i biurowych przyczyni-
∏y si´ do specjalizacji zawodu zarzàdców w zale˝noÊci od ty-
pu zarzàdzanej nieruchomoÊci. Dodatkowym powodem pro-
fesjonalizacji zawodu zarzàdcy by∏y zmiany w∏asnoÊciowe
i ogromny przyrost substancji budowlanej, traktowanej jako
stabilna d∏ugoterminowa lokata kapita∏u.

Urbanizacja miast spowodowa∏a szybki rozwój terenów
oko∏omiejskich jak te˝ zmiany urbanistyczne w centrach
miast. O˝ywienie rynku gospodarczego spowodowa∏o roz-
wój rynku nieruchomoÊci, pojawi∏y si´ nowe typy nieru-
chomoÊci, jak te˝ nowe rozwiàzania, w tym nowoczesne
procedury26. 

Po atakach terrorystycznych w 2001 r. na WTC w Nowym
Jorku, zacz´to inaczej patrzeç na nieruchomoÊci komercyjne,
nastàpi∏ gwa∏towny wzrost zainteresowania ich bezpieczeƒ-
stwem i bezpieczeƒstwem ludzi znajdujàcych si´ w wielkich
budynkach. 

Jak twierdzi Pavilion Global Markets27 ka˝da negatywna
tendencja na rynku nieruchomoÊci wp∏ywa na kondycj´ go-
spodarki amerykaƒskiej. Wskazuje to jakie znaczenie admi-
nistracja paƒstwowa i stanowa przywiàzuje do w∏aÊciwego
kszta∏tu i zasad funkcjonowania rynku nieruchomoÊci.

Obecnie istnieje silna korelacja pomi´dzy restrykcyjno-
Êcià regulacji prawnych, w tym zagospodarowania prze-
strzennego, a cenà nieruchomoÊci. Badania przeprowadzone
w USA pokaza∏y, i˝ ograniczenia w poda˝y nieruchomoÊci,
takie jak regulacje zagospodarowania przestrzennego, skut-
kujà wy˝szà cenà nieruchomoÊci, szybszà inflacjà cen oraz
mniejszà iloÊcià nowych inwestycji28. Pomimo dowodów na
wp∏yw regulacji prawnych na inflacj´ cen nieruchomoÊci, te-
mat ten dotychczas nie znajduje w USA odzwierciedlenia
w nowych rozwiàzaniach, a jedynà odpowiedzià w∏adz admi-
nistracji na poprzedni kryzys mieszkaniowy by∏a zwi´kszo-
na iloÊç regulacji. 

Wa˝nym zagadnieniem rozwoju rynku nieruchomoÊci
w USA sta∏o si´ planowanie rozwoju miast zapoczàtkowane
w latach 70-tych XX wieku, co w istotny sposób wp∏yn´∏o na
ca∏à gospodark´ nieruchomoÊciami. 

W wyniku szybkiego rozwoju i globalizacji rynku kapita-
∏owego nastàpi∏y zmiany na rynku nieruchomoÊci, które
przyczyni∏y si´ do znacznego zró˝nicowania bran˝y zarzà-
dzania nieruchomoÊciami29. Zadania profesjonalnego zarzàd-
cy nieruchomoÊciami zosta∏y rozszerzone o nowe elementy,
do których nale˝y opracowanie i wdra˝anie procedur zapo-
biegajàcych atakom terrorystycznym, elementy analizy po-
tencjalnych najemców czy zmiany procedur bezpieczeƒstwa
u˝ytkowników. To pociàgn´∏o za sobà zmian´ podejÊcia ubez-
pieczycieli do ryzyka zwiàzanego z zarzàdzaniem nierucho-
moÊciami. Jego wycena znacznie wzros∏a. Zachodzàce zmia-
ny w zakresie zadaƒ zarzàdców przyczyni∏y si´ do wzrostu
kosztów zarzàdzania nieruchomoÊciami oraz kosztów utrzy-
mania nieruchomoÊci30.

Kolejnym elementem, który spowodowa∏ istotne prze-
kszta∏cenia w zakresie zarzàdzania nieruchomoÊciami by∏y
zmiany zwiàzane z szybkim rozwojem techniki komputero-
wej oraz systemów informatycznych, które sta∏y si´ nie tylko
dost´pne, ale zmieni∏y charakter pracy zarzàdców (home of-
fice) i przyczyni∏y si´ do u∏atwienia obs∏ugi nieruchomoÊci.

Ponadto, wa˝nym czynnikiem wp∏ywajàcym na poda˝
i popyt nieruchomoÊci, w tym na ich zarzàdzanie, majà regu-
lacje prawne, kszta∏tujàce popyt na nieruchomoÊci, zale˝ny
od regulacji prawnych w zakresie polityki kredytowej. 

Bardzo cz´stym prawnym sposobem regulowania rynku
nieruchomoÊci w USA jest ustalanie minimalnej lub maksy-
malnej wysokoÊci dopuszczalnej zabudowy na danym terenie
(Building-Height Limitations). Tego typu regulacje uchwala



Rzeczoznawca Majàtkowy36

si´ dla kszta∏towania przestrzeni publicznej, uzyskania este-
tycznej linii zabudowy, co daje efekt bardziej uporzàdkowa-
nej zabudowy miasta. Dalszym powodem jest dba∏oÊç o w∏a-
Êciwe doÊwietlenie budynków, czy wp∏yw na kszta∏towanie
g´stoÊci zaludnienia na danym terenie (population density)
jak te˝ zwi´kszenie obszaru terytorialnego miasta31.

Tak daleko idàca ingerencja paƒstwa w kszta∏towanie
rynku nieruchomoÊci wp∏ywa w znacznym stopniu na uwa-
runkowania dotyczàce zarzàdzania nieruchomoÊciami, jako
profesjonalnej dzia∏alnoÊci gospodarczej.

Na podstawie prognoz rozwoju rynku us∏ug zarzàdzania
nieruchomoÊciami w USA mo˝na stwierdziç, ˝e jego przy-
sz∏oÊç zostanie zdominowana przez rozwój technologii wspo-
magajàcych zarzàdzanie nieruchomoÊciami (w tym systemo-
we oprogramowanie komputerowe), znaczny wzrost wyma-
gaƒ klientów, którzy oczekujà coraz wy˝szej profesjonalizacji
Êwiadczonych us∏ug oraz zmiany w∏aÊcicielskie i nowe obsza-
ry zasobów nieruchomoÊci. Zaostrzajàca si´ konkurencja wy-
musza kolejne zmiany w zakresie kompleksowoÊci obs∏ugi
nieruchomoÊci oraz wzrost cen us∏ug. Zagro˝enia, jakie wy-
st´pujà na tym rynku, dotyczà g∏ównie wejÊcia na rynek za-
rzàdzania nowych podmiotów poszerzajàcych swój portfel
dotychczas Êwiadczonych us∏ug oraz przejmowanie zarzà-
dzania przez w∏aÊcicieli nieruchomoÊci.

Zarzàdzanie nieruchomoÊciami w USA traktowane jest
jako dzia∏alnoÊç operacyjna, kontrola i nadzór nad nierucho-
moÊciami. Zarzàd nieruchomoÊcià wskazuje na potrzeb´ dba-
∏oÊci i opieki, kontroli i odpowiedzialnoÊci za powierzonà nie-
ruchomoÊç oddanà do u˝ytkowania i dba∏oÊç o jej stan. To
jest zbli˝ona dzia∏alnoÊç do roli zarzàdzania w ka˝dym in-
nym biznesie32. 

Zarzàdzanie nieruchomoÊciami dotyczy równie˝ zarzà-
dzania majàtkiem osobistym, sprz´tu, wyposa˝enia oraz za-
kupionych Êrodków trwa∏ych fizycznych, które sà u˝ywane
do budowy, naprawy i konserwacji nieruchomoÊci. Zarzàdza-
nie nieruchomoÊciami obejmuje procesy, systemy i si∏y robo-
cze potrzebne do zarzàdzania ca∏ym cyklem ˝ycia wszystkich
nabytych nieruchomoÊci, od terminu nabycia, poprzez kon-
trol´, odpowiedzialnoÊç za jej stan techniczny, konserwacj´
i wykorzystanie33.

Zarzàdzanie nieruchomoÊciami, czyli zarzàdzanie ca∏ym
inteligentnym obiektem, w coraz wi´kszym stopniu u∏atwia
zarzàdzanie wspomagane komputerowo.

Europejski model zarzàdzania nieruchomoÊciami
XXI wiek zmieni∏, w istotny sposób, kszta∏t europejskie-

go rynku nieruchomoÊci, poprzez znaczny wzrost zasobów
budowlanych, rozwój nowych form w∏asnoÊci nieruchomoÊci
(inwestycje prywatne – drugi dom, inwestycje kapita∏owe
d∏ugoterminowe – fundusze emerytalne i inwestycyjne), co
przyczyni∏o si´ do powstania nowoczesnego zarzàdzania nie-
ruchomoÊciami. 

Na przyk∏ad w Holandii, w drugiej po∏owie XX wieku,
rynek nieruchomoÊci kszta∏towany by∏ przez obiekty prze-

mys∏owe oraz obiekty u˝ytkowe na wynajem, traktowane
jako d∏ugoterminowa lokata kapita∏u. Dynamiczny rozwój
rynku nieruchomoÊci spowodowa∏ wyodr´bnienie profesjo-
nalnych podmiotów zarzàdzajàcych, posiadajàcych wiedz´
i doÊwiadczenie34.

Obecnie kraje cz∏onkowskie UE majà du˝à swobod´
w kszta∏towaniu regulacji zwiàzanych z gospodarkà nieru-
chomoÊciami na swoim obszarze. 

Gospodarowanie nieruchomoÊciami uregulowane jest
w prawie niemieckim, mi´dzy innymi, w ogólnoniemieckim
kodeksie cywilnym BGB (niem. Bürgerliches Gesetzbuch)
uchwalonym w 1896, a obowiàzujàcym od 1 stycznia 1900 r. 35

Jest to jeden z najstarszych kodeksów na Êwiecie. W ciàgu
ponad stu lat obowiàzywania BGB by∏ wielokrotnie noweli-
zowany, jednak jego za∏o˝enia pozosta∏y nienaruszone. Naj-
obszerniejszej noweli dokonano w 2002, w∏àczajàc do kodek-
su przepisy zawarte dotychczas w ustawach szczególnych,
mi´dzy innymi przepisy o ochronie konsumentów, imple-
mentowane do prawa niemieckiego w wykonaniu dyrektyw
Unii Europejskiej36.

Dzia∏alnoÊç w zakresie zarzàdzania nieruchomoÊciami na
rynku niemieckim wymaga posiadania licencji, na podstawie
prawa handlowego37. Instytucja pe∏nomocnictwa w∏aÊciciela
nieruchomoÊci uregulowana jest w niemieckim Kodeksie cy-
wilnym (§§ 164 do 181 BGB). Dotyczy to przede wszystkim
pe∏nomocnictwa generalnego, a wi´c do wszelkich czynnoÊci
prawnych, chyba ˝e ustawa tego nie dopuszcza. W∏aÊciciel
mo˝e udzieliç zarzàdcy nieruchomoÊci pe∏nomocnictwa ge-
neralnego. Jest to obszerne pe∏nomocnictwo do podejmowa-
nia wszelkich czynnoÊci prawnych w imieniu w∏aÊciciela.
Ograniczenia mogà wynikaç z ustawy albo z umowy spó∏ki.

Kodeks cywilny niemiecki, choç nie formu∏uje prawnej
definicji nieruchomoÊci, stanowi∏ w § 94, ˝e rzeczy trwale
z gruntem z∏àczone stanowià jego istotne cz´Êci sk∏adowe.
Zalicza∏ on do nich przede wszystkim budynki oraz nieod∏à-
czone od ziemi p∏ody gruntu38.

Zarzàdzanie nieruchomoÊciami na terenie Niemiec wyko-
nujà g∏ównie spó∏ki. Niemieckie prawo spó∏ek jest bardzo
zbli˝one do prawa polskiego. Niemiecki Kodeks Handlowy
podobnie jak polski kodeks spó∏ek handlowych przewiduje
podzia∏ spó∏ek na osobowe i kapita∏owe. 

Dominujàcà formà prowadzenia zarzàdzania nierucho-
moÊciami jest spó∏ka osobowa. Wybór formy prawnej zale˝y
mi´dzy innymi od zakresu odpowiedzialnoÊci, systemu po-
datkowego, wysokoÊci kapita∏u zak∏adowego, zasad podzia∏u
zysku, wymogu jawnoÊci, elastycznoÊci oraz kosztów za∏o˝e-
nia i prowadzenia spó∏ki.

Zarzàdca nieruchomoÊci na podstawie przepisów prawa
zarzàdza w∏asnoÊcià wspólnoty w∏aÊcicieli. Prawa i obowiàz-
ki zarzàdzajàcego nieruchomoÊciami ustala si´ w odniesieniu
do administracji majàtku wspólnego na podstawie: przepi-
sów ustawy, przepisów o podziale i wspólnotowego porzàdku
prawnego, umowy zawartej zgodnie z ustawà, decyzji stowa-
rzyszenia w∏aÊcicieli, przepisów kodeksu cywilnego. 
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Na rynku niemieckim zarzàdzajà ma∏e podmioty gospodar-
cze, w oparciu o obowiàzujàce przepisy prawa. Tworzà one sto-
warzyszenia zawodowe, majàce istotny wp∏yw na kszta∏t two-
rzonego prawa i standardy zarzàdzania nieruchomoÊciami.

Ekspansja w∏aÊcicieli niemieckich na rynek globalny od-
nosi si´ do funduszy inwestycyjnych, które stajà si´ istotnym
graczem finansowym, pasywnym na rynku nieruchomoÊci. 

Podsumowanie
Zaprezentowane dwa modele zarzàdzania nieruchomo-

Êciami wskazujà na zmiany jakie nale˝y oczekiwaç na pol-
skim rynku nieruchomoÊci. Zmiany te dotyczà nie tylko no-
wej formy kapita∏owej podmiotów zarzàdzajàcych, tworzenie
du˝ych wielofunkcyjnych organizacji, ale tak˝e samego mo-
delu zarzàdzania, które obejmuje z∏o˝one alianse strategicz-
ne w obs∏udze klienta, wspó∏prac´ wielobran˝owà i oferowa-
nie klientom bardzo szerokiej gamy us∏ug w ramach jednego
pakietu dzia∏ania.

Przysz∏oÊç rynku nale˝y do innowacji i kreatywnoÊci
cz∏owieka w wielu obszarach dzia∏ania.
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Uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa

Niemcy to kraj o powierzchni 357,1 tys. km2 z g´stoÊcià
zaludnienia w 2013 r. 226 osób na km2 1 80 667 tys. ludnoÊci.
Jej stan zwi´ksza∏ si´ dzi´ki dodatniemu saldu migracji za-
granicznej, w warunkach ujemnego przyrostu naturalnego.
WielkoÊç salda migracji zagranicznej to 79 tys. w 2005 r.,
152 tys. w 2010 r. i 352 tys. w 2012 r. [2], by nie wspomnieç
o ponad milionowej fali uchodêców i imigrantów ekonomicz-
nych z ostatnich lat. Natomiast przyrost naturalny wynosi∏
ostatnimi laty oko∏o –2 promile [2].

LudnoÊç grupowa∏a si´ w gospodarstwach domowych
o malejàcej Êrednio liczbie osób (por. tab. 1). Tak przedsta-
wia∏a si´ sytuacja w przesz∏oÊci i podobnie ma byç w pro-
gnozowanej przysz∏oÊci, w której liczba ludnoÊci ma
zmniejszyç si´ do: 79 914 tys. w 2020 r., 77 750 tys.

w 2030 r. i 69 412 tys. w 2050 r. [1]. W sytuacji ogromne-
go nap∏ywu imigrantów i wysokiego poziomu dzietnoÊci
kobiet wÊród nich, najprawdopodobniej te prognozy nie
oka˝à si´ trafne.

Produkt Krajowy Brutto wynosi∏ w latach 2012–2014
(w mld euro): 2754,9 – 2820,8 i 2915,7, a jego wysokoÊç
w I po∏owie 2015 r. (1482,5 mld euro [3]) rokuje niewielki je-
go wzrost. W uj´ciu w USD – PKB wyniós∏ 3635 mld
w 2013 r., wobec 2766 w 2005 r. i 3304 w 2010 r., co w prze-
liczeniu na 1 mieszkaƒca – wed∏ug parytetu si∏y nabywczej
– to, odpowiednio (w dolarach mi´dzynarodowych): 43 332
w 2013 r., 31 115 w 2005 r. i 38 310 w 2010 r. [4]. Dynami-
ka PKB wynosi∏a w latach 2007-2013 (rok do roku, w %):
103,3 – 101,1 – 94,4 – 104,1 – 103,6 – 100,4 i 100,1 oraz 112,2
per capita [4]. Jak wynika z tych danych, Êwiatowy kryzys
wywar∏ znaczny wp∏yw na gospodark´ Niemiec.

MIESZKANIOWE WEKTORY NIEMIEC1

HOUSING VECTORS IN GERMANY

Miros∏aw Gorczyca

STRESZCZENIE

Polski dysparytet mieszkaniowy na tle dysparytetu ekonomicznego, wyra˝ony w PKB i pum per capita majà doÊç zbli˝one notowania,
kolejno 86% i 65% przewy˝szenia na korzyÊç naszych zachodnich sàsiadów. Pokonanie dystansu mieszkaniowego w stosunku do nich 
wymaga∏oby 2–3 razy zwi´kszenia wysi∏ku inwestycyjnego, w warunkach lokokratycznej strategii rozwoju kraju, czego nie nale˝y oczekiwaç,
w kontekÊcie innych (przepraszam za kolokwializm) pierwszorz´dnych priorytetów.

SUMMARY

Polish housing disparity against economic disparity, expressed in GDP per capita and pum per capita as compared with our western
neighbors, are respectively 86% and 65%. Overcoming the distance between Poland and German and closing the housing gap would require
2–3 times increase of the investment efforts, which is rather impossible given our current „lococratic” national development strategy,
and other primary priorities of the current government.
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Budownictwo mieszkaniowe

Inwestycje mieszkaniowe stanowi∏y w ostatnich latach nie-
spe∏na 5% PKB oraz <1/3 inwestycji w Êrodki trwa∏e [5]. By∏o
to znaczàco mniej ni˝ w okresie „przyspieszenia mieszkaniowe-
go” (Wohnungsfälle) lat 50., 60., 70. i 80. w b. Republice Fede-
ralnej Niemiec [6 i 7] oraz b. N/iemieckiej Republice Demokra-
tycznej, w której uzyskiwano „nowe” mieszkania w ramach od
podstaw realizowanych remontów kapitalnych [7].

W 2013 r. oddano do u˝ytku 188,4 tys. mieszkaƒ w 130,9
tys. budynków o ∏àcznej kubaturze 113,8 tys. m3 (por. tab. 2).
Oznacza∏o to, ˝e na 1 budynek przypada∏o Êrednio 1,8 miesz-
kania, a „kubaturoch∏onnoÊç” 1 m2 powierzchni u˝ytkowej
mieszkania wynios∏a 5,37 m3.2

WÊród inwestorów budownictwa mieszkaniowego domi-
nowa∏y indywidualne gospodarstwa domowe, które wa˝y∏y
w prawie 4/5 liczby oddanych do u˝ytku w 2013 r. mieszkaƒ.
Incydentalny by∏ natomiast udzia∏ inwestorów publicznych
(0,5%), a nast´pnym co do wielkoÊci udzia∏u w efektach by∏y
przedsi´biorstwa mieszkaniowe (Wohnungsunternekmen),
z których pochodzi∏o co szóste zrealizowane mieszkanie.

Liczba zbudowanych w ostatnich latach mieszkaƒ by∏a
znaczàco mniejsza od efektów uzyskiwanych w latach 50.,
60., 70., 80. i 90. IntensywnoÊç budownictwa mieszkaniowe-

go to jedynie 2,4 mieszkaƒ na 1 tys. ludnoÊci, co i tak by∏o
najlepszym wskaênikiem, wobec 1,8 w 2010 r.3 Tymczasem
w niektórych latach boomu mieszkaniowego by∏o to nawet
powy˝ej 10 [6 i 7].

Ârednia wielkoÊç mieszkaƒ zbudowanych w 2013 r. to
112,4 m2 pu. Najwi´ksze z nich realizowa∏y gospodarstwa do-
mowe w domach z 1 mieszkaniem (>147 m2 pu). W okresie
„przyspieszenia mieszkaniowego” (Wohnungsfälle) by∏o to
znaczàco mniej: 78 m2 w 1965 r., 80 m2 w 1970 r. i 102 m2

w 1980 r. w b. RFN oraz 55 m2 w 1965 r., 60 m2 w 1975 r.
i 63 m2 w latach 80. w b. NRD [5–7].

Stan zasobów i warunków mieszkaniowych 

W koƒcu 2013 r. w Niemczech by∏o blisko 41 mln miesz-
kaƒ (por. tab. 3). Stan substancji mieszkaniowej dynamicznie
zwi´ksza∏ si´. W sposób spektakularny zjawisko to egzem-
plifikujà wskaêniki stopnia nasycenia mieszkaniami. Np.
w b. RFN na 1 tys. ludnoÊci w 1950 r. przypada∏o 198 miesz-
kaƒ, w 1961 r. 289, w 1968 r. 341, w 1987 r. 376, w 2011 r. 450
[8], by osiàgnàç 508 w 2013 r. W b. NRD wskaênik ten to: 349
w 1961 r. i 419 w 1987 r. [9].

Ârednia wielkoÊç mieszkania w ostatnich latach to ponad
91 m2 pu (por. tab. 3). Na ka˝de z nich przypada∏o 4,4 poko-



ju zasiedlonego przez oko∏o 0,5 osoby, jako ˝e na ka˝dà z nich
przypada∏y 2 pokoje. W przesz∏oÊci by∏o to w b. RFN: oko∏o
2,8 pokoju w 1950 r. (3,8 izby) na mieszkanie4, 3,1 w 1968 r.,
3,4 w 1981 r., a w b. NRD: 1,6 w 1964 r., 1,7 w 1971 r. [9]. Jak
widaç, post´p ogromny.

Najw∏aÊciwszym miernikiem przestronnoÊci zaludnienia
mieszkaƒ, jako ˝e izba izbie i mieszkanie mieszkaniu nie sà
równe wielkoÊcià, jest powierzchnia u˝ytkowa mieszkania
per capita. Wskaênik ten wyniós∏ w 2013 r. 46,3 m2. Si´gajàc
g∏´biej w przesz∏oÊç, wskaênik ten wynosi∏ – przed zjedno-
czeniem – cá 36 m2 w b. RFN oraz 28 m2 w b. NRD [8].

Znaczàce dysparytety omawianego w powy˝szej sekwen-
cji wskaênika wyst´powa∏y mi´dzy krajami zwiàzkowymi
(landami). W najbardziej syntetycznym uj´ciu – obszar
zmiennoÊci pum per capita wynosi∏ oko∏o 13 m2, od 40 m2

w Berlinie i Hamburgu, do 53 m2 w Saarze i Palatynacie
Reƒskim. Jak nale˝a∏o oczekiwaç, ni˝szy poziom omawia-
nego wskaênika by∏ na terenach b. NRD (cá 44 m2) ni˝ po-
za nimi, chocia˝ nale˝y odnotowaç malejàcy poziom dyspa-
rytetu mi´dzy terenami b. RFN i b. NRD. Nie bez znacze-
nia jest tu masowa migracja z b. NRD na tereny b. RFN,
gdzie ∏atwiej o prac´.

Wydatki na mieszkanie
Wydatki na mieszkanie to od lat najwa˝niejsza pozycja

w wydatkach niemieckich gospodarstw domowych. Stanowi-
∏y one w 2011 r. 24,4% ich ogólnych ich wydatków, ponad
dwukrotnie przewy˝szajàc udzia∏ wydatków na ˝ywnoÊç
(11,3%) [2]. W 1990 r. stanowi∏y one w Êredniej grupie docho-
dowej 26,9% w b. RFN oraz 26,8% w b. NRD. W b. NRD
przed zjednoczeniem wydatki na mieszkanie utrzymywane
by∏y na deficytowym poziomie (dop∏aty paƒstwowe) i stano-
wi∏y 4,1% w 1960 r., 3,2% w 1970 r. i 2,3% w 1980 r. [7].

Dodatki mieszkaniowe

Wed∏ug stanu w 2013 r. wydatki na mieszkanie nie stano-
wi∏y ˝adnego problemu dla 24,8% niemieckich gospodarstw
domowych. Obcià˝enie nimi stanowi∏o pewne k∏opoty dla
57,5% z nich oraz du˝e problemy dla 17,7%.5

Dla z∏agodzenia wp∏ywu na bud˝ety ubo˝szych gospo-
darstw domowych rosnàcych wydatków na mieszkanie
w Niemczech, a poprzednio w b. RFN stosuje si´ dodatki
mieszkaniowe (Wohngeld), stanowiàce odpowiednià pomoc.

Pieniàdze na pomoc mieszkaniowà przeznaczone sà na
subsydiowanie kosztów mieszkaniowych. Majà one na ce-
lu umo˝liwienie s∏abszym ekonomicznie gospodarstwom
domowym utrzymanie mieszkaƒ odpowiednich do ich sta-
nu osobowego i statusu ekonomicznego. Kto spe∏nia kry-
teria dochodowe, ma prawo otrzymaç pomoc mieszkanio-
wà, na swój wniosek, zweryfikowanà przez odpowiednie
komórki s∏u˝by socjalnej – na okolicznoÊç prawdziwoÊci
danych. Otrzymuje si´ jà jako zasi∏ek na pokrycie kosztów
utrzymania mieszkania (pokrycia czynszu) dla osób wy-
najmujàcych lokale, ale te˝ majàcych w∏asne domy czy
mieszkania. WysokoÊç zasi∏ków ustanawia si´ wed∏ug
liczby osób w gospodarstwach domowych, ich dochodów,
jak te˝ kosztów utrzymania mieszkaƒ. To ostatnie kryte-
rium obowiàzuje tylko do poziomu maksymalnie uwzgl´d-
nianych obcià˝eƒ. Ich wysokoÊç jest zmienna i zale˝na od
zmieniajàcych si´ regulacji ustawowych i sytuacji ekono-
micznej oraz polityki spo∏ecznej paƒstwa. Ârodki na ten
cel pochodzà – na ogó∏ w równych cz´Êciach – z bud˝etów
federalnych i krajowych.

W 2013 r. dodatki mieszkaniowe otrzyma∏o 664,7 tys.
gospodarstw domowych, co stanowi∏o jedynie 1,7% ich licz-
by, z tego: 1,5% z b. RFN i 2,5% z b. NRD [1]. ¸àczna ich
wartoÊç to 984,9 mln euro, co w przeliczeniu na 1 miesz-
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kaƒca stanowi∏o 12 euro. Poziom ten przebiega∏ od 7 euro
w Bawarii i 8 euro w Saarze, do 16 euro w nowych landach
z b. NRD [1].

Zasi´g pomocy – na ogó∏ – mala∏, z 3850 tys. dodatków na
kwot´ 3515 mln euro w 1992 r. i 3524 tys. oraz 5183 euro
w 2004 r. [1], przy czym ciàgle najwi´kszymi jej beneficjenta-
mi sà mieszkaƒcy z b. NRD.

Mieszkaniowa konfrontacja Niemcy – Polska

Komparatystycznà – grosso modo – komparatystyk´
mieszkaniowà poprzedziç nale˝y porównaniem poziomu roz-
woju ekonomicznego, artyku∏owanego przez PKB per capita,
który wynosi∏ w 2013 r. – wed∏ug parytetu si∏y nabywczej
– 23 275 USD w Polsce oraz 43 332 w Niemczech [4], co
oznacza∏o, ˝e przewy˝sza∏ on nasz PKB o 86,2%.

Polska i Niemcy reprezentowali w 1950 r. zbli˝ony po-
ziom nasycenia mieszkaniami: 218 u naszych zachodnich sà-
siadów i 235 u nas. W 2013 r. by∏o to 508 w Niemczech i 360
w Polsce.

Standard mieszkaniowy wyra˝ajàcy si´ w pum per capita
to 26 m2 w Polsce i 43 m2 w Niemczech.

Ogromnie dynamiczna poprawa sytuacji mieszkaniowej
w Niemczech by∏a mo˝liwa dzi´ki intensywnemu wysi∏kowi.
Inwestycje mieszkaniowe mia∏y w nich znaczàco wy˝szy
udzia∏ w PKB, a na 1 tys. ludnoÊci budowano przez wielolecia
do 10 mieszkaƒ, gdy u nas jedynie w latach 1978–1979 – 8.

Wydatki na mieszkanie majà w obu porównywanych
krajach doÊç zbli˝ony udzia∏ w bud˝etach gospodarstw do-
mowych ostatnimi laty: 24% w Niemczech i 20% w Polsce.
Z kolei udzia∏ gospodarstw domowych korzystajàcych z po-
mocy mieszkaniowej (Wohngeld i dodatki mieszkaniowe)
to w Niemczech 1,7%, a w Polsce cá 2,7%.6 WartoÊç pomo-
cy mieszkaniowej per capita to 12 euro w 2013 r. w Niem-
czech, a w Polsce cá 25 z∏7, czyli oko∏o 2 razy mniej wed∏ug
kursu euro.

Polski dysparytet mieszkaniowy na tle dysparytetu eko-
nomicznego, wyra˝ony w PKB i pum per capita majà doÊç
zbli˝one notowania, kolejno 86% i 65% przewy˝szenia na ko-
rzyÊç naszych zachodnich sàsiadów. Pokonanie dystansu
mieszkaniowego w stosunku do nich wymaga∏oby 2–3 razy
zwi´kszenia wysi∏ku inwestycyjnego, w warunkach lokokra-
tycznej strategii rozwoju kraju, czego nie nale˝y oczekiwaç,
w kontekÊcie innych (przepraszam za kolokwializm) pierw-
szorz´dnych priorytetów.
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Rynek nieruchomoÊci w 2015 roku charakteryzowa∏ si´
stabilizacjà cen sprzeda˝y gruntów, domów, lokali mieszkal-
nych, stawek najmu.

Nie dotyczy to oczywiÊcie gruntów rolnych zlokalizowa-
nych, przede wszystkim, poza obszarami miejskimi. W woje-
wództwie pomorskim wzrost cen gruntów rolnych wyniós∏
w stosunku do ubieg∏ego roku oko∏o 15%.

Rok 2015 by∏ rekordowym rokiem na rynku biurowym.
W TrójmieÊcie przyby∏o oko∏o 49 tys. m2 nowoczesnej po-
wierzchni biurowej, a 104 tys. m2 by∏o w budowie. 

Wobec wzmo˝onego zainteresowania Trójmiastem wÊród
mi´dzynarodowych korporacji, zapotrzebowanie na wynajem
dodatkowej powierzchni biurowej b´dzie w kolejnych latach
wzrasta∏o. To z kolei spowoduje wzrost zapotrzebowania na
nowe miejsca pracy. 

Budynki jednorodzinne

Ârednie ceny budynków jednorodzinnych spad∏y w ciàgu
roku o 2–3%.

Du˝e zainteresowanie budzà budynki wolnostojàce w do-
brze skomunikowanych z centrum dzielnicach, z pe∏nà infra-
strukturà, o powierzchni 120–200 m2. 

Klienci preferujà budynki wzniesione po 2000 roku,
trudniej sprzedajà si´ tzw. klocki z lat 70 i 80-tych ubie-
g∏ego wieku. Popyt koncentruje si´ na budynkach do
500–600 tys. z∏, preferowane sà domy parterowe wolnosto-
jàce budowane z ceg∏y ceramicznej, z poddaszem u˝ytko-
wym, z gara˝em na dwa samochody. Coraz wi´kszym zain-
teresowaniem cieszà si´ domy w miejscowoÊciach sàsiadu-
jàcych z Gdaƒskiem: 

● np. w Baninie (na zachód od Gdaƒska), do którego
wkrótce b´dà doje˝d˝aç pociàgi Pomorskiej Kolei Me-
tropolitalnej, w cenie 350–380 tys. z∏ za dom o pow.
112 m2, 

● w Straszynie (na po∏udnie od Gdaƒska), gdzie mo˝na ku-
piç domy o pow. u˝ytkowej 131 m2 za 470–500 tys. z∏. 

Poda˝ domów na rynku wtórnym utrzymuje si´ na wyso-
kim poziomie. 

W tabeli obok zestawiono Êrednie ceny domów na rynku
wtórnym za 1 m2 za 2015 r.

Mieszkania

Ârednie ceny lokali na rynku wtórnym sà stabilne, zano-
towano zarówno spadek cen o 1–2%, jak i wzrost o 1% w ska-
li roku. 

Popyt zwi´ksza ma∏a rentownoÊç lokat.
Celem zakupu mieszkania jest jego wynaj´cie. Prefero-

wane sà kawalerki w pobli˝u trójmiejskich uczelni i mieszka-
nia dwupokojowe w dobrze skomunikowanych dzielnicach
w tym z tzw. wielkiej p∏yty wybudowane w latach 70-tych
ubieg∏ego wieku, do remontu.

W roku 2015 odnotowano du˝à sprzeda˝ mieszkaƒ no-
wych. Zach´tà do zakupów by∏y stabilne od dwóch lat ceny
mieszkaƒ, niskie stopy procentowe majàce wp∏yw na rela-
tywnie taƒsze kredyty oraz dop∏aty w ramach programu
Mieszkanie dla M∏odych (MdM). Ponadto stabilne ceny grun-
tów pozwoli∏y deweloperom utrzymaç ceny na atrakcyjnym
poziomie. 

Poni˝ej w zestawieniu tabelarycznym przedstawiono
Êrednie ceny mieszkaƒ w TrójmieÊcie, w standardzie dewelo-
perskim to jest bez tzw. bia∏ego monta˝u za 2015 r.

TRÓJMIASTO 
– RYNEK NIERUCHOMOÂCI 2015

Henryk Jankowski
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Dodatkowo, w tabeli obok (cd. na nast´pnej stronie) ze-
stawiono Êrednie ceny mieszkaƒ z Gdaƒska i Gdyni na ryn-
ku wtórnym (za 1 m2 za 2015 r.)

Mieszkania na wynajem
Stawki najmu w ciàgu roku nie zmienia∏y si´. Dominu-

jà lokale 1–2 pokojowe, umeblowane, dobrze skomunikowa-
ne. Zwi´kszony popyt na wynaj´cie mieszkaƒ notuje si´
w lipcu i sierpniu (dla studentów na okres co najmniej roku
akademickiego) oraz dla wczasowiczów tylko w okresie let-
nim. Stawki najmu jednopokojowego mieszkania wynoszà
800–1200 z∏, 2-pokojowego 1300–1500 z∏, plus op∏aty eks-
ploatacyjne. 

Zainteresowanie mieszkaniami na wynajem jest coraz
wi´ksze. Wynika to ze spadku op∏acalnoÊci innych form
oszcz´dzania pieni´dzy, takich jak lokaty, obligacje i fundu-
sze inwestycyjne.
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Wed∏ug informacji uzyskanych z agencji poÊrednictwa
w obrocie nieruchomoÊciami, Gdaƒsk jest miastem, w któ-
rym op∏acalnoÊç inwestycji w mieszkanie na wynajem nale˝y
do najwy˝szych. 

Dzia∏ki budowlane

Ceny dzia∏ek budowlanych utrzymujà si´ od roku na tym
samym poziomie. 

W dzielnicach blisko centrum z uwagi na wy˝sze ceny,
poszukiwane sà dzia∏ki mniejsze, o powierzchni 500–700 m2.
Na obrze˝ach miast zainteresowaniem si´ cieszà dzia∏ki
wi´ksze o powierzchni ponad 1000 m2, najlepiej z uzbroje-
niem w sàsiedztwie, z uchwalonym miejscowym planem za-
gospodarowania przestrzennego, dobrym dojazdem po dro-
dze utwardzonej. 

Poni˝ej w zestawieniu tabelarycznym przestawiono Êred-
nie ceny 1 m2 dzia∏ek budowlanych w 2015 r. na terenie
Gdaƒska i Gdyni.

Budynki biurowe

Olivia Business Centre (OBC) w Gdaƒsku to obok kam-
pusu Uniwersytetu Gdaƒskiego najwi´kszy projekt biurowy
w TrójmieÊcie. Najemcy OBC majà do wyboru kilka lokali
gastronomicznych (restauracja, kawiarnia, bar sushi), sale
konferencyjne i przedszkole. 

44
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Centrum rozbudowuje si´ systematycznie od 2010 r., ko-
lejne budynki powstajà w tempie jednego rocznie. Ukoƒ-
czone biurowce to: Olivia Gate, Olivia Point, Oliwia Tower,
Olivia Four oraz Olivia Six. W 2015 roku rozpocz´to budow´
wie˝owca Olivia Star, który b´dzie najwi´kszym budynkiem
Olivia Business Centre.

Na planowanych 170 tys. m2 powierzchni biurowej, odda-
no do u˝ytku 73 tys. m2 powierzchni. 

Drugim wielofunkcyjnym kompleksem biznesowym
w TrójmieÊcie w kszta∏cie litery H jest Alchemia o docelo-

wej powierzchni ok. 120 tys. m2 (teraz ma ok. 45 tys. m2).
Inwestycja realizowana jest w 4 etapach. Dwa etapy zosta-
∏y ju˝ ukoƒczone, budowa trzeciego rozpocz´∏a si´ w po∏o-
wie 2015 roku. Ostatnio zawarto najwi´kszà transakcj´ wy-
najmu powierzchni biurowych w ostatnich latach w Polsce
– w biurowcu Alchemia II wynaj´to 15 tys. m2 powierzchni
dla State Street – amerykaƒskiego koncernu Êwiadczàcego
us∏ugi finansowe.

II etap Alchemii otrzyma∏ ostatnio presti˝owà nagrod´
Eurobuild Awards 2015 w kategorii Nowy Biurowiec Roku
w Polsce, pokonujàc 18 innych projektów. 

Âredni czynsz za wynajem 1 m2 powierzchni na biura,
wynosi w najlepszych biurowcach w Gdaƒsku 13–14 euro.

Na rynku trójmiejskim jest obecnie 90 budynków biuro-
wych o ∏àcznej powierzchni ponad 500 tys. m2. Wskaênik pu-
stostanów wynosi ok. 10%.

Zamierzenia inwestycyjne w 2016 roku

W roku 2015 sfinalizowano w TrójmieÊcie szereg inwesty-
cji komunikacyjnych i budowlanych. Najwa˝niejsze z nich to:
● oddanie do u˝ytku Pomorskiej Kolei Metropolitalnej ob-

s∏ugujàcej Trójmiasto i ∏àczàcej Gdaƒsk z Kaszubami:
18 km zupe∏nie nowej linii kolejowej,

● zakoƒczenie budowy I etapu nowego dworca kolejowego
w Sopocie,

èród∏o: http://media.oliviacentre.pl/pr/306494/nowe-biuro-sii-gdansk-w-olivia-(...)

èród∏o: http://www.alchemia.gda.pl/biuro-prasowe/44-ams-w-
gdansku-i-alchemii
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● rozbudowa terminalu T2 na gdaƒskim
lotnisku, b´dàcego trzecim co do iloÊci ob-
s∏ugiwanych pasa˝erów w Polsce,

● oddanie do u˝ytku Muzeum Emigracji
w Gdyni oraz Gdyƒskiego Centrum Fil-
mowego.

W roku 2016 najwi´kszà inwestycjà
w Gdaƒsku b´dzie otwarcie tunelu pod Mar-
twà Wis∏à. Inwestycja ta po∏àczy gdaƒskie
lotnisko z portem morskim. 

W drugiej po∏owie roku planowane jest za-
koƒczenie budowy drugiego terminala konte-
nerowego DCT w Gdaƒsku, co pozwoli na po-
dwojenie zdolnoÊci prze∏adunkowej – b´dàcego
jedynym terminalem g∏´bokowodnym w rejo-
nie Morza Ba∏tyckiego, do którego bezpoÊred-
nio zawijajà statki z Dalekiego Wschodu. 

W roku 2016 zwi´kszy si´ powierzchnia
handlowo-us∏ugowa w TrójmieÊcie dzi´ki zakoƒczeniu budo-
wanej od 2013 roku Galerii Metropolia sàsiadujàcej bezpo-
Êrednio ze stacjà kolejowà Gdaƒsk-Wrzeszcz. Galeria ta to
nie tylko sklepy, ale równie˝ wielosalowe kino Helios, hotel
Focus (126 pokoi) i centrum konferencyjne. 

Jednà w najwa˝niejszych inwestycji b´dàcych na ukoƒ-
czeniu, jest Muzeum II Wojny Âwiatowej w Gdaƒsku, obiekt
bardzo nietypowy, niemal w ca∏oÊci zanurzony w g∏´bokim

wykopie. Muzeum b´dzie si´ sk∏adaç z 6 kondygnacji pod-
ziemnych i 8 naziemnych. Nad powierzchnià ziemi górowaç
b´dzie przekrzywiona wie˝a, z której docelowo mo˝na b´dzie
podziwiaç panoram´ Gdaƒska. 

Henryk Jankowski – jest rzeczoznawcà majàtkowym (upraw-
nienia zawodowe nr 2560), cz∏onkiem Rady Redakcyjnej
naszego kwartalnika.

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. 

èród∏o: http://galeriametropolia.pl/
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Ci, którzy dyskutujà o kompleksowej umowie gospodar-
czo-handlowej UE–Kanada (CETA) i amerykaƒsko-unijnym
transatlantyckim partnerstwie w dziedzinie handlu i inwe-
stycji (TTIP) cz´sto pos∏ugujà si´ hiperbolami. Zwolennicy
obu umów lubià mówiç o „najwi´kszej integracji od czasu
Unii Europejskiej”, co jest, moim zdaniem, zbyt daleko idà-
cym porównaniem. Europejczycy w projekt tworzenia swojej
coraz bardziej funkcjonalnej wspólnoty zaanga˝owali si´ na
dobre i na z∏e (obecnie g∏ównie na z∏e), a sama idea Unii Eu-
ropejskiej opiera si´ na wspó∏pracy w zakresie polityki, go-
spodarki, polityki pieni´˝nej, ochrony Êrodowiska, dyploma-
cji, wojska, a tak˝e przeciwdzia∏ania przest´pstwom i terro-
ryzmowi. CETA i TTIP sà natomiast umowami czysto
handlowymi. Sà jednak tak˝e pierwszymi porozumieniami,
które w sposób kompleksowy i pomys∏owy próbujà odnieÊç
si´ do problemu pozataryfowych barier dla swobodnego prze-
p∏ywu towarów i us∏ug, co dla rynku wyceny nieruchomoÊci
stanowi∏oby rewolucyjnà zmian´.

Âmia∏e podejÊcie do kwestii barier 
pozataryfowych

Bariery pozataryfowe stanowià ze swej natury skompli-
kowanà kwesti´, do której ci´˝ko si´ odnieÊç systemowo,
szczególnie we wspó∏czesnym Êwiecie, gdzie wiele z nich nie
ma ju˝ nawet na celu ochrony krajowych przemys∏ów czy
grup zawodowych. Stanowià prawne Êrodki ochrony zdro-
wia, Êrodowiska i konsumentów obowiàzujàce po obu stro-
nach, które w efekcie nak∏adajà dwa zestawy regulacji na fir-
my i specjalistów, którzy prowadzà dzia∏alnoÊç transgranicz-
nà. Unii Europejskiej uda∏o si´ wyeliminowaç ten problem
w dzia∏aniach mi´dzy paƒstwami cz∏onkowskimi dzi´ki ta-
kim mechanizmom jak: minimalna harmonizacja krajowych
przepisów; wzajemne uznawanie wszystkich innych przepi-
sów; zasada, ˝e transgraniczna dzia∏alnoÊç przedsi´biorstw
i specjalistów znajduje si´ pod kontrolà kraju, w którym ma-
jà siedzib´, oraz zasada pierwszeƒstwa prawa unijnego przed
prawem paƒstw cz∏onkowskich. Poniewa˝ ani CETA, ani
TTIP nie zawierajà tego typu ponadnarodowych narz´dzi eli-
minujàcych bariery pozataryfowe, prawdziwà szansà na in-
tegracj´ tych trzech gospodarek jest zbli˝enie do siebie no-
wych i zmodyfikowanych regulacji Kanady, USA i UE. 

To na tym polega prawdziwy prze∏om. Chodzi o zaanga-
˝owanie Kanady i UE, a tak˝e UE i USA, w przedyskutowa-
nie regulacji nawet zanim zostanà zg∏oszone do g∏osowania
(porównanie metod regulacyjnych, za∏o˝eƒ, analizy kosztów
i korzyÊci, przeprowadzenie wspólnych ocen ryzyka i ocen
skutków wprowadzenia regulacji), a tak˝e omawianie ich na
ka˝dym dalszym kroku procesu legislacyjnego po obu stro-
nach Atlantyku. Aby przeprowadziç tak skomplikowane pra-
ce konieczna b´dzie sta∏a wspó∏praca elit urz´dniczych Ka-
nady, USA i UE, których zadaniem b´dzie wyjÊcie poza ramy
ich administracyjnych kultur.

To ca∏kowicie nowe wyzwanie, poniewa˝ tego rodzaju
umowa nie istnieje nawet pomi´dzy Kanadà a USA. Pó∏noc-
noamerykaƒski uk∏ad o wolnym handlu (NAFTA), który
obejmuje tak˝e Meksyk, nie jest nawet w po∏owie tak skom-
plikowanym przedsi´wzi´ciem.

Mimo to, za∏o˝enia i narz´dzia zawarte w umowach CE-
TA i TTIP nie dà˝à do stworzenia czegoÊ podobnego do „we-
wn´trznego rynku UE”, ze wzgl´du na to, ˝e nie posiadajà
unijnych mo˝liwoÊci egzekwowania prawa oraz demokra-
tycznych instytucji. Wystarczà jednak, aby z biegiem czasu
wyeliminowaç du˝à liczb´ pokrywajàcych si´ ze sobà i zdu-
blowanych regulacji. W miar´ jak strony tych umów nauczà
si´ jak korzystaç z tych narz´dzi i je udoskonalà, zacznie
stopniowo kszta∏towaç si´ niedoskona∏a, ale mimo to w du-
˝ym stopniu zintegrowana, transatlantycka gospodarka s∏u-
˝àca miliardom ludzi (jeÊli uwzgl´dnimy wszystkie paƒstwa
w sferze wp∏ywu UE, które wzorujà swoje przepisy na prawie
UE) i reprezentujàca pó∏ Êwiatowego PKB. 

Aspekty dotyczàce wyceny

Rzeczoznawcy majàtkowi sà zaniepokojeni rozdzia∏em
dotyczàcym wzajemnego uznawania kwalifikacji zawodo-
wych. Istnieje osobny proces negocjowania umów o wzajem-
nym uznawaniu, który majà przeprowadzaç odpowiednie
w∏adze lub organizacje zawodowe. Ale w tej wielkiej przygo-
dzie, jakà jest wprowadzanie umów CETA/TTIP, uznawanie
kwalifikacji zawodowych mo˝e wcale nie zmieÊciç si´
w pierwszym szeregu spraw do za∏atwienia. Ten rozdzia∏
znalaz∏ si´ w umowach z inicjatywy Europejczyków, dla któ-
rych ta kwestia jest cz´Êcià obowiàzujàcej kultury, ale po dru-

UMOWY HANDLOWE CETA I TTIP
JAK TE NAJBARDZIEJ AMBITNE POZAEUROPEJSKIE PRÓBY INTEGRACJI

GOSPODARCZEJ WP¸YNÑ NA WYCEN¢ NIERUCHOMOÂCI

Michael MacBrien
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giej stronie Atlantyku jest to postrzegane inaczej. Ci´˝ko
znaleêç coÊ, co bardziej dzieli∏oby obie strony. Europejczycy
znoszà wszelkie bariery, które mog∏yby przeszkodziç w swo-
bodnym przep∏ywie specjalistów na terenie Unii, podczas
gdy w Ameryce Pó∏nocnej jest to nie do pomyÊlenia nawet
wewnàtrz jednego kraju! Delegaci stowarzyszenia TEGoVa,
którzy byli w Salonikach, b´dà pami´taç wypowiedê prezy-
denta amerykaƒskiego Instytutu Wyceny (AI), Lance’a Coy-
le’a, który opowiada∏, ˝e gdy rzeczoznawca chce prowadziç
dzia∏alnoÊç na obszarze, na którym stykajà si´ granice trzech
stanów, musi przejÊç trzy procesy kwalifikacyjne i otrzymaç
trzy ró˝ne licencje! Jeden z ekspertów bioràcych udzia∏
w ostatnim seminarium ds. CETA Parlamentu Europejskie-
go, ujà∏ to z kolei w ten sposób: JesteÊ europejskim in˝ynie-
rem, który chcia∏by pracowaç w Kanadzie? To du˝o szcz´Êcia
˝ycz´! Mimo to, kanadyjscy i europejscy architekci ju˝ pracu-
jà nad umowami o wzajemnym uznawaniu.

Kanadyjski AIC i stowarzyszenie TEGoVA 
na czele stawki

Liczba rzeczoznawców, którzy chcieliby praktykowaç po
drugiej stronie oceanu jest najprawdopodobniej niewielka.
Prawdziwe nowe mo˝liwoÊci wyceny nieruchomoÊci powinny
pojawiç si´ wraz z ogólnymi skutkami wprowadzenia umów
CETA/TTIP, czyli wraz z boomem transatlantyckiego bizne-
su, który sprawi, ˝e firmy inwestujàce w nieruchomoÊci oraz
banki b´dà poszerzaç swojà transatlantyckà dzia∏alnoÊç, aby
dotrzymaç kroku rosnàcej wspó∏zale˝noÊci i operacyjnej inte-
gracji swoich pó∏nocnoamerykaƒskich i europejskich najem-
ców i klientów. Te firmy i banki b´dà potrzebowa∏y ∏atwych
do rozpoznania i uznanych oznaczeƒ elitarnych specjalistów
wyceny nieruchomoÊci, spe∏niajàcych te same wysokie stan-
dardy po obu stronach oceanu.

To na tym trendzie Instytut Wyceny Kanady (AIC) i sto-
warzyszenie TEGoVA chcà „ugraç punkty” dla siebie i swoich
cz∏onków. Zarzàd stowarzyszenia TEGoVA, w porozumieniu
z instytutem AIC, wyrazi∏ zgod´ na rozpocz´cie pracy nad sys-
temem wzajemnego uznawania przez AIC i stowarzyszenie
TEGoVA swoich standardów wyceny i kwalifikacji zawodo-
wych. We wspó∏pracy z organami AIC odpowiedzialnymi za
tworzenie standardów i kwalifikacji zawodowych, John Hoc-
key, przewodniczàcy Rady Europejskich Standardów Wyceny,
b´dzie pracowa∏ nad porównaniem Europejskich Standardów
Wyceny (EVS) oraz Kanadyjskich jednolitych standardów oce-
ny zawodowej (CUSPAP), a Roger Messenger, przewodniczàcy
Europejskiej Rady ds. Kwalifikacji Zawodowych Rzeczoznaw-
ców, wspomagany przez sekretariat stowarzyszenia TEGoVA,
zajmie si´ porównaniem tytu∏u uznania zawodowego Recogni-
sed European Valuer (REV) i tytu∏u uznania zawodowego rze-
czoznawcy zrzeszonego w grupie TEGoVA (TRV) z ich kana-
dyjskim odpowiednikami nadawanymi przez Instytut Wyceny
Kanady, odpowiednio: AACI (Accredited Appraiser Canadian
Institute) i CRA (Canadian Residential Appraiser).

Wynik tych prac nie zostanie wprowadzony na mocy
przepisów CETA. Nie nastàpi harmonizacja dwóch zestawów
standardów, a osoby posiadajàce tytu∏ uznania zawodowego
Recognised European Valuer (REV) nie b´dà automatycznie
uprawnione do tytu∏u AACI i vice versa. Ale klienci i banki
b´dà wiedzieç, ˝e te ró˝ne standardy reprezentujà ten sam
poziom doskona∏oÊci i zawodowej dyscypliny, a europejski
rzeczoznawca z tytu∏em REV b´dzie móg∏ zapewniç kanadyj-
skiego inwestora zainteresowanego europejskimi nierucho-
moÊciami (a takich klientów jest du˝o, wielu z nich to du˝e
fundusze), ˝e ma poziom kompetencji porównywalny do te-
go, jaki oferuje kanadyjski rzeczoznawca z tytu∏em AACI.
OczywiÊcie b´dzie to dzia∏aç tak˝e w odwrotnà stron´.

Kierownictwo stowarzyszenia TEGoVA ma nadziej´, ˝e po-
dobne post´py zostanà osiàgni´te w trójstronnych rozmowach
miedzy stowarzyszeniem TEGoVA, amerykaƒskim Instytutem
Wyceny oraz Instytutem Wyceny Kanady, co pozwoli∏oby cz∏on-
kom tych organizacji wykorzystaç potencja∏ transatlantyckiej
integracji i wspólnie stawiç czo∏a wyzwaniom globalizacji.

Michael MacBrien jest doradcà stowa-
rzyszenia TEGoVA, dyrektorem general-
nym Europejskiej Federacji NieruchomoÊci
oraz partnerem ds. spraw europejskich
w firmie MacBrien Cuper Isnard.

Artyku∏ ukaza∏ si´ w biuletynie TEGoVA „European 
Valuer”, wydanie ze stycznia 2016 r.
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1. Ustawa z dnia 19 listopada 2015 r. o zmianie usta-
wy o dzia∏ach administracji rzàdowej oraz niektó-
rych innych ustaw (Dz. U. z dnia 26 listopada 2015 r.
poz. 1960).

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

2. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 5 listopada 2015 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie wzorów: wniosku o pozwolenie na budow´,
oÊwiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoÊcià na cele budowlane, decyzji o pozwo-
leniu na budow´, oraz zg∏oszenia budowy i przebudo-
wy budynku mieszkalnego jednorodzinnego (Dz. U.
z dnia 26 listopada 2015 r. poz. 1961).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 4 grudnia 2015 r.

3. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 13 listopada 2015 r. w sprawie wysokoÊci nor-
matywu miesi´cznych sp∏at kredytu mieszkaniowego
za 1 m2 powierzchni u˝ytkowej lokalu (M. P. z dnia 30
listopada 2015 r. poz. 1153).

4. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 25 listo-
pada 2015 r. w sprawie sposobu pobierania i zwrotu
podatku od czynnoÊci cywilnoprawnych (Dz. U. z dnia
30 listopada 2015 r. poz. 1999).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r. 

5. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 2 listopada 2015 r. w sprawie bazy danych
obiektów topograficznych oraz mapy zasadniczej
(Dz. U. z dnia 3 grudnia 2015 r. poz. 2028).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 18 grudnia 2015 r.

6. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 listopada 2015 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o szczególnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie dróg publicznych (Dz. U. z dnia 3 grudnia
2015 r. poz. 2031).

7. Obwieszczenie Ministra Spraw Wewn´trznych
z dnia 9 listopada 2015 r. w sprawie og∏oszenia jedno-
litego tekstu rozporzàdzenia Ministra Spraw We-
wn´trznych i Administracji w sprawie gospodarowa-
nia lokalami mieszkalnymi przez Zarzàd Zasobów
Mieszkaniowych Ministerstwa Spraw Wewn´trznych
(Dz. U. z dnia 4 grudnia 2015 r. poz. 2039).

8. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 listopada 2015 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy o dost´pie do infor-
macji publicznej (Dz. U. z dnia 7 grudnia 2015 r. poz.
2058).

9. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 27 listo-
pada 2015 r. w sprawie zeznania podatkowego sk∏ada-
nego przez podatników podatku od spadków i daro-
wizn (Dz. U. z dnia 8 grudnia 2015 r. poz. 2068).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r. 

10. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 16 listopada 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o niektórych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U.
z dnia 8 grudnia 2015 r. poz. 2071).

11. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 7 grudnia
2015 r. w sprawie utworzenia Ministerstwa Infra-
struktury i Budownictwa (Dz. U. z dnia 8 grudnia
2015 r. poz. 2080).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 8 grudnia 2015 r., 
z mocà od dnia 16 listopada 2015 r., 

z wyjàtkiem § 1ust. 2 pkt 1 lit. b i pkt 2, 
które wesz∏y w ˝ycie z dniem 8 grudnia 2015 r., 

z mocà od dnia 27 listopada 2015 r.

12. Rozporzàdzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 9
grudnia 2015 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w spra-
wie szczegó∏owego zakresu dzia∏ania Ministra Infra-
struktury i Budownictwa (Dz. U. z dnia 9 grudnia
2015 r. poz. 2094).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 9 grudnia 2015 r.

13. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 listopada 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o lasach (Dz. U. z dnia
10 grudnia 2015 r. poz. 2100).

14. Rozporzàdzenie Ministra Administracji i Cyfryza-
cji z dnia 6 listopada 2015 r. zmieniajàce rozporzàdze-
nie w sprawie ewidencji gruntów i budynków (Dz. U.
z dnia 11 grudnia 2015 r. poz. 2109). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 11 stycznia 2016 r. 

15. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 2 grudnia 2015 r. w sprawie
uzgadniania projektu budowlanego pod wzgl´dem
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ochrony przeciwpo˝arowej (Dz. U. z dnia 14 grudnia
2015 r. poz. 2117). 

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

16. Rozporzàdzenie Ministra Rozwoju z dnia 9 grud-
nia 2015 r. w sprawie uwidaczniania cen towarów
i us∏ug (Dz. U. z dnia 15 grudnia 2015 r. poz. 2121). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r. 

17. Rozporzàdzenie Ministra Skarbu Paƒstwa z dnia
3 listopada 2015 r. zmieniajàce rozporzàdzenie
w sprawie wzorów rejestrów zawierajàcych dane do-
tyczàce realizacji prawa do rekompensaty z tytu∏u
pozostawienia nieruchomoÊci poza obecnymi grani-
cami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z dnia 16 grud-
nia 2015 r. poz. 2133).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 17 grudnia 2015 r.

18. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 25 listopada 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie danych oso-
bowych (Dz. U. z dnia 16 grudnia 2015 r. poz. 2135).

19. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 4 grudnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczególnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lot-
nisk u˝ytku publicznego (Dz. U. z dnia 18 grudnia
2015 r. poz. 2143).

20. Rozporzàdzenie Ministra Finansów z dnia 11
grudnia 2015 r. w sprawie wzoru oÊwiadczenia o nie-
ruchomoÊciach oraz prawach majàtkowych, które
mogà byç przedmiotem hipoteki przymusowej, i rze-
czach ruchomych oraz zbywalnych prawach majàtko-
wych, które mogà byç przedmiotem zastawu skarbo-
wego (Dz. U. z dnia 22 grudnia 2015 r. poz. 2163).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r. 

21. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 listopada 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy – Prawo zamówieƒ pu-
blicznych (Dz. U. z dnia 22 grudnia 2015 r. poz. 2164).

22. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 listopada 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o efektywnoÊci energe-
tycznej (Dz. U. z dnia 22 grudnia 2015 r. poz. 2167).

23. Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy
o kszta∏towaniu ustroju rolnego (Dz. U. z dnia 23
grudnia 2015 r. poz. 2179).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2015 r.

24. Rozporzàdzenie Ministra Spraw Wewn´trznych
i Administracji z dnia 17 grudnia 2015 r. w sprawie
ustalenia, zmiany i zniesienia urz´dowych nazw nie-
których miejscowoÊci oraz ustalenia nazwy obiektu
fizjograficznego (Dz. U. z dnia 29 grudnia 2015 r.
poz. 2277).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r. 

25. Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy
– Prawo wodne oraz ustawy o zmianie ustawy – Pra-
wo wodne oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.
z dnia 30 grudnia 2015 r. poz. 2295).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2015 r.

26. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z dnia 23 grudnia 2015 r. w sprawie próbek wy-
robów budowlanych wprowadzonych do obrotu lub
udost´pnianych na rynku krajowym (Dz. U. z dnia 30
grudnia 2015 r. poz. 2332).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r. 

27. Zarzàdzenie nr 151 Prezesa Rady Ministrów
z dnia 28 grudnia 2015 r. w sprawie nadania statutu
Ministerstwu Infrastruktury i Budownictwa (M. P.
z dnia 30 grudnia 2015 r. poz. 1303).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2015 r.

28. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z dnia 23 grudnia 2015 r. w sprawie sposobu
prowadzenia Krajowego Wykazu Zakwestionowanych
Wyrobów Budowlanych (Dz. U. z dnia 31 grudnia 2015
r. poz. 2342).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2016 r. 

29. Ustawa z dnia 29 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy
o odnawialnych êród∏ach energii oraz ustawy – Pra-
wo energetyczne (Dz. U. z dnia 31 grudnia 2015 r. poz.
2365).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 31 grudnia 2015 r.

30. Ustawa z dnia 16 grudnia 2015 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z dnia 5
stycznia 2016 r. poz. 8).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 6 stycznia 2016 r. 

31. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 4 grudnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Prawo spó∏dzielcze
(Dz. U. z dnia 7 stycznia 2016 r. poz. 21).
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32. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 4 grudnia 2015 r. w sprawie og∏o-
szenia jednolitego tekstu ustawy? Kodeks post´po-
wania administracyjnego (Dz. U. z dnia 7 stycznia
2016 r. poz. 23).

33. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 16 grudnia 2015 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach zbywania
mieszkaƒ b´dàcych w∏asnoÊcià przedsi´biorstw paƒ-
stwowych, niektórych spó∏ek handlowych z udzia∏em
Skarbu Paƒstwa, paƒstwowych osób prawnych oraz
niektórych mieszkaƒ b´dàcych w∏asnoÊcià Skarbu
Paƒstwa (Dz. U. z dnia 12 stycznia 2016 r. poz. 52).

34. Ustawa z dnia 22 grudnia 2015 r. o Zintegrowa-
nym Systemie Kwalifikacji (Dz. U. z dnia 14 stycznia
2016 r. poz. 64). 

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 stycznia 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 7 i 85, które wejdà w ˝ycie z dniem 16 kwietnia 2016 r.;

2) art. 10, 21, 60, art. 83 ust. 4 i art. 110, 
które wejdà w ˝ycie z dniem 16 lipca 2016 r. 

35. Ustawa z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach uzna-
wania kwalifikacji zawodowych nabytych w paƒ-
stwach cz∏onkowskich Unii Europejskiej (Dz. U.
z dnia 15 stycznia 2016 r. poz. 65). 

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 18 stycznia 2016 r.

36. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 11 stycznia 2016 r. w sprawie wskaê-
ników zmian cen dla lokali mieszkalnych w trzecim
kwartale 2015 r. z podzia∏em na województwa (M. P.
z dnia 15 stycznia 2016 r. poz. 53). 

37. Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 21
grudnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia jednolitego tek-
stu rozporzàdzenia Rady Ministrów w sprawie przed-
si´wzi´ç mogàcych znaczàco oddzia∏ywaç na Êrodo-
wisko (Dz. U. z dnia 18 stycznia 2016 r. poz. 71). 

38. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 19 stycznia 2016 r. w sprawie Êredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w II pó∏roczu 2015 r.
(M. P. z dnia 20 stycznia 2016 r. poz. 66). 

39. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 15 stycznia 2016 r. w sprawie
wskaênika cen towarów i us∏ug konsumpcyjnych
ogó∏em w IV kwartale 2015 r. (M. P. z dnia 21 stycz-
nia 2016 r. poz. 71). 

40. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 15 stycznia 2016 r. w sprawie Êrednio-

rocznego wskaênika cen towarów i us∏ug konsump-
cyjnych ogó∏em w 2015 r. (M. P. z dnia 21 stycznia
2016 r. poz. 73). 

41. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 12 stycz-
nia 2016 r. zmieniajàce rozporzàdzenie w sprawie
programu badaƒ statystycznych statystyki publicznej
na rok 2016 (Dz. U. z dnia 26 stycznia 2016 r. poz. 118). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 27 stycznia 2016 r.

42. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z dnia 23 grudnia 2015 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu rozporzàdzenia Ministra Trans-
portu i Gospodarki Morskiej w sprawie warunków
technicznych, jakim powinny odpowiadaç drogi pu-
bliczne i ich usytuowanie (Dz. U. z dnia 29 stycznia
2016 r. poz. 124). 

43. Obwieszczenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
25 stycznia 2016 r. w sprawie og∏oszenia wykazu zare-
jestrowanych kancelarii notarialnych (M. P. z dnia 29
stycznia 2016 r. poz. 97). 

44. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 26 stycznia 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zasadach wykonywa-
nia uprawnieƒ przys∏ugujàcych Skarbowi Paƒstwa
(Dz. U. z dnia 8 lutego 2016 r. poz. 154). 

45. Rozporzàdzenie Ministra Obrony Narodowej
z dnia 13 listopada 2015 r. zmieniajàce rozporzàdze-
nie w sprawie warunków technicznych, jakim powin-
ny odpowiadaç obiekty budowlane nieb´dàce budyn-
kami, s∏u˝àce obronnoÊci Paƒstwa oraz ich usytuowa-
nie (Dz. U. z dnia 16 lutego 2016 r. poz. 183). 

Wejdzie w ˝ycie z dniem 18 marca 2016 r.

46. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 stycznia 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie przeciwpo-
˝arowej (Dz. U. z dnia 17 lutego 2016 r. poz. 191). 

47. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospoli-
tej Polskiej z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie
og∏oszenia jednolitego tekstu ustawy o podatku od
spadków i darowizn (Dz. U. z dnia 19 lutego 2016 r.
poz. 205). 

48. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o zakwaterowaniu Si∏
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z dnia 19
lutego 2016 r. poz. 207). 
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W dniach 30 listopada i 1 grudnia br. odby∏o si´
w Warszawie organizowane z inicjatywy G∏ównego
Geodety Kraju seminarium szkoleniowe, poÊwi´cone
prezentacji doÊwiadczeƒ projektu ZSIN – Faza
I (ZSIN – zintegrowany system informacji o nierucho-
moÊciach) oraz przekazania informacji dotyczàcych
zasad wspó∏pracy w ramach projektu ZSIN – Faza II.
Podstaw´ prawnà tworzenia i utrzymywania ZSIN stanowi
art. 24b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (tj. Dz. U. 2015.520 ze zm.) oraz rozporzà-
dzenie Rady Ministrów z dnia 17 stycznia 2013 r. w sprawie
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomoÊciach
(Dz. U. 2013.249). Dzia∏ania zwiàzane z wdro˝eniem ZSIN
oraz jego rozwojem zosta∏y uwzgl´dnione w dokumentach:
Programie Operacyjnym „Polska Cyfrowa” oraz strategii
„Sprawne Paƒstwo 2020” (MP. z 2013 r. poz. 136). Uczestni-
kami seminarium zorganizowanego w szczególnoÊci dla

przedstawicieli S∏u˝by Geodezyjnej i Kartograficznej, by∏a
równie˝, jako cz∏onek Rady U˝ytkowników Zintegrowanego
Systemu Informacji o NieruchomoÊciach, Polska Federacja
Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych. Z racji rodzaju
i zawartoÊci rejestrów publicznych, które majà byç integro-
wane w ramach ZSIN (ewidencja gruntów i budynków, ksi´-
gi wieczyste, rejestr cen i wartoÊci nieruchomoÊci, rejestr
i ewidencja zabytków, ewidencja podatkowa nieruchomoÊci,
i inne), proces tworzenia systemu jest równie˝ przedmiotem
zainteresowania Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych.

Seminarium otworzy∏ G∏ówny Geodeta Kraju, który
w wystàpieniu wprowadzajàcym omówi∏ stan moderniza-
cji (informatyzacji) ewidencji gruntów dla terenu ca∏ego
kraju, podkreÊla∏ koniecznoÊç budowy GESUT (bazy da-
nych geodezyjnej sieci uzbrojenia terenu) i BDOT 500 (ba-

zy danych obiektów topograficznych o szczegó∏owoÊci za-
pewniajàcej tworzenie standardowych opracowaƒ karto-
graficznych w skalach 1:500–1:5000), oraz omówi∏ nowà
perspektyw´ finansowa 2014–2020 Program Operacyjny
Polska Cyfrowa.

W ramach mo˝liwoÊci wykorzystania dofinansowania ze
Êrodków unijnych G∏ówny Urzàd Geodezji i Kartografii przy-
gotowa∏ trzy projekty (POPC 2014–2020, dzia∏anie 2.1: „Wy-
soka dost´pnoÊç i jakoÊç e-us∏ug publicznych”): ZSIN – Budo-
wa Zintegrowanego Systemu Informacji o NieruchomoÊciach
(rekomendowana kwota dofinansowania ~153 mln z∏),
Centrum Analiz Przestrzennych Administracji Publicznej
(rekomendowana kwota dofinansowania oko∏o 190 mln z∏),
K-GESUT – Krajowa baza danych geodezyjnej ewidencji sie-
ci uzbrojenia terenu (rekomendowana kwota dofinansowa-
nia oko∏o 87 mln z∏). Og∏oszenie wyników konkursu nastàpi-
∏o 16 paêdziernika 2015 r.

G∏ówny Geodeta Kraju poinformowa∏, i˝ 15 paêdziernika
2015 r. odby∏o si´ posiedzenie mi´dzyresortowego zespo∏u ds.
opracowania rzàdowego programu rozwoju ZSIN pod prze-
wodnictwem Pe∏nomocnika Rzàdu, na którym przyj´to pro-
jekt „Rzàdowego Programu Rozwoju Zintegrowanego Syste-
mu Informacji o NieruchomoÊciach na lata 2015–2030”.

Planowane do realizacji dzia∏ania majàce na celu wdro˝e-
nie ZSIN w perspektywie finansowej na lata 2014–2020:
● dostosowanie systemów teleinformatycznych, stosowa-

nych w powiatach do prowadzenia EGiB, do potrzeb
ZSIN,

● dostosowanie zbiorów danych EGiB do zgodnoÊci z obo-
wiàzujàcym modelem danych,

● udost´pnienie dodatkowych us∏ug lub rozbudowa us∏ug
istniejàcych:

PREZENTACJA DOÂWIADCZE¡
ZWIÑZANYCH Z WDRO˚ENIEM ZSIN – FAZA I
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❍ us∏ugi umo˝liwiajàcej korzystanie przez administra-
cj´ skarbowà (rzàdowà i samorzàdowà) ze zbiorów
centralnego repozytorium ZSIN,

❍ us∏ugi publikacji informacji o Êrednich cenach trans-
akcyjnych,

❍ us∏ugi harmonizacji rejestrów publicznych dla reje-
strów w∏àczonych do ZSIN,

❍ us∏ugi przetwarzania danych przestrzennych central-
nego repozytorium w po∏àczeniu z danymi prze-
strzennymi innych rejestrów publicznych w∏àczonych
do ZSIN,

❍ us∏ugi umo˝liwiajàcej kancelariom notarialnym prze-
kazywanie do organów prowadzàcych EGiB wybra-
nych informacji stanowiàcych treÊç aktów notarial-
nych, niezb´dnych do prowadzenia RCiWN (udost´p-
nienie i pilota˝owe przetestowanie us∏ugi).

Dzia∏ania majàce na celu rozwój ZSIN w latach
2021–2030:

● kontynuowanie projektów, zwiàzanych z rozwojem ZSIN,
rozpocz´tych przed 2021 rokiem, lub podj´ciu nowych
projektów majàcych na celu realizacj´ za∏o˝onych zadaƒ,

● wprowadzenie przez w∏aÊciwe organy rozwiàzaƒ tech-
nicznych i organizacyjnych zwi´kszajàcych bezpieczeƒ-
stwo danych utrzymywanych w centralnym repozyto-
rium ZSIN oraz w innych bazach danych rejestrów po-
wiàzanych z ZSlN, a tak˝e niezawodnoÊç udost´pnionych
przez ZSIN us∏ug sieciowych,

● dzia∏ania na rzecz podnoszenia jakoÊci danych zawartych
w rejestrach publicznych w∏àczonych do ZSIN, a w szcze-
gólnoÊci danych EGIB, przez organy w∏aÊciwe do prowa-
dzenia tych rejestrów,

● rozszerzenie listy udost´pnianych przez ZSIN us∏ug sie-
ciowych lub modernizacji us∏ug udost´pnionych we wcze-
Êniejszym okresie przy wykorzystaniu nowych mo˝liwo-
Êci wynikajàcych z post´pu technologicznego,

● pog∏´bianie procesu integracji EGiB z system ksiàg wie-
czystych,

● poszerzenie grona podmiotów uprawnionych do dost´pu
do ZSIN.

Podczas seminarium doÊwiadczenia zdobyte podczas re-
alizacji projektu ZSIN – Faza I prezentowali przedstawiciele
S∏u˝by Geodezyjnej i Kartograficznej: organów nadzoru geo-
dezyjnego i kartograficznego tj. G∏ównego Geodety Kraju
i Wojewódzkich Inspektorów Nadzoru Geodezyjnego i Karto-
graficznego (Ma∏opolski i DolnoÊlàski), oraz organów admi-
nistracji geodezyjnej i kartograficznej – starostów (Gorlice,
Puck), jak równie˝ wykonawcy.

Relacja GUGiK: http://www.gugik.gov.pl/aktualnosci/
seminarium-szkoleniowe-zsin

Ârodowisko rzeczoznawców majàtkowych za prio-
rytet uznaje koniecznoÊç zapewnienia dost´pu do za-
sobów Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieru-
chomoÊciach, o którym mowa w art. 24b ustawy z dnia
17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne rzeczo-
znawcom majàtkowym. W tym celu niezb´dna jest zmiana
art. 24b w/w ustawy, poprzez dopisanie rzeczoznawców ma-
jàtkowych jako osób którym udost´pnia si´ zintegrowane
zbiory danych dla potrzeb wykonywania dzia∏alnoÊci zawo-
dowej w zakresie rzeczoznawstwa majàtkowego.

opracowa∏a 
Joanna Grzesiak

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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S∏u˝ebnoÊç przesy∏u 
Seria: „NieruchomoÊci”

Maciej J. Nowak
Wydawnictwo C. H. BECK 
Warszawa 2015 

W ksià˝ce przedstawiono klu-
czowe zagadnienia zwiàzane ze s∏u-
˝ebnoÊciami przesy∏u. WyjaÊniono
w jaki sposób powstajà s∏u˝ebnoÊci

przesy∏u, kto jest przedsi´biorcà przesy∏owym, jak dochodziç
roszczeƒ zwiàzanych ze s∏u˝ebnoÊciami i jakie przes∏anki mu-
szà zaistnieç aby stwierdziç ich zasiedzenie. Osobnà cz´Êç po-
Êwi´cono administracyjnym decyzjom ograniczajàcym w∏a-
snoÊç nieruchomoÊci (w zwiàzku z ustanowieniem urzàdzeƒ
przesy∏owych) i kwestii urzàdzeƒ przesy∏owych w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zasady okreÊlania wartoÊci
nieruchomoÊci 
METODYCZNE I PRAWNE
Ryszard Cymerman, Andrzej 
Hopfer, Lech Kotlewski
Wydawnictwo EDUCATERRA
Olsztyn 2016

Ksià˝ka stanowi kompendium
wiedzy dotyczàcej wyceny nieruchomoÊci.

Autorzy przypominajà o sposobach okreÊlania wartoÊci
omawiajàc podejÊcia, metody i techniki wyceny, procedury
okreÊlania wartoÊci, w tym g∏ówne czynnoÊci wyceny i sza-
cowania. Szczegó∏owo charakteryzujà poszczególne cz´Êci
operatu szacunkowego, zajmujà si´ celami szacowania
a w podstawowej cz´Êci ksià˝ki przedstawiajà uregulowania
dotyczàce procedur okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci.
Przyk∏adowo, zapoznajàc z uregulowaniami wynikajàcymi
z ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami, Autorzy przyta-
czajà poszczególne przepisy dotyczàce uregulowaƒ ogól-
nych okreÊlenia wartoÊci, uregulowaƒ dotyczàcych okreÊla-
nia wartoÊci do ustalenia ceny sprzeda˝y, oddania w u˝yt-

kowanie wieczyste lub trwa∏y zarzàd, do ustalenia odszko-
dowania za pozbawienie lub ograniczenie prawa do nieru-
chomoÊci, okreÊlania wartoÊci przy zwrocie nieruchomoÊci
wyw∏aszczonej, dla celów op∏at adiacenckich, dla okreÊlania
wartoÊci mienia pozostawionego za granicà.

W koƒcowej cz´Êci omówiono mi´dzynarodowe, europej-
skie i krajowe standardy wyceny.

Najem na rynku nieruchomoÊci
Iwona ForyÊ, Miros∏aw Górski, 
Maciej Nowak, Ewa Putek-Szelàg
pod redakcjà Iwony ForyÊ
Wydanie I
Wydawnictwo Difin 
Warszawa 2016

Publikacja w praktyczny oraz
przyst´pny sposób pozwala na przyswojenie wiedzy doty-
czàcej zagadnieƒ najmu nieruchomoÊci. Autorzy opisujà
wiele aktualnych problemów zwiàzanych z prawami zobo-
wiàzaniowymi, w tym dzier˝awà czy u˝yczeniem. Omawia-
jà najem nieruchomoÊci przez osoby fizyczne, które nie
prowadzà dzia∏alnoÊci gospodarczej oraz wynajem nieru-
chomoÊci w ramach indywidualnej dzia∏alnoÊci gospodar-
czej. Wiele miejsca poÊwi´cajà zagadnieniom podatkowym
zwiàzanym z najmem na gruncie obowiàzujàcego prawa,
a g∏ównie zagadnieniu podatku VAT przy wynajmie nieru-
chomoÊci i opodatkowania w szczególnych przypadkach
udost´pniania nieruchomoÊci. Analizujà równie˝ tematyk´
leasingu nieruchomoÊci i timesharing.

Publikacja zawiera bogate orzecznictwo sàdowe. Bardzo
wa˝nym uzupe∏nieniem treÊci ksià˝ki sà za∏àczniki w postaci
wzorów umów, wniosków i pism zwiàzanych z umowà najmu.
Ksià˝ka jest unikatowà pozycjà na rynku, poniewa˝ po raz
pierwszy ∏àczy zagadnienia najmu postrzegane przez pryzmat
zagadnieƒ prawnych, ekonomicznych, ale przede wszystkim
rozwiàzaƒ praktycznych. Stanowi doskona∏à pomoc dla osób
zwiàzanych z gospodarkà nieruchomoÊciami, wycenà, zarzà-
dzaniem czy te˝ obrotem nieruchomoÊciami.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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PodejÊcie kosztowe w wycenie
nieruchomoÊci
Opracowanie Urszula WiÊniewska
i Zespó∏ redakcyjny
Wydanie III – uaktualnione i poszerzone
Wydawnictwo WACETOB 
Warszawa 2015

W wydawnictwie zebrano infor-
macje dotyczàce wycen nierucho-

moÊci w podejÊciu kosztowym metodà kosztów odtworzenia,
technikà elementów scalonych, technikà szczegó∏owà oraz
technikà wskaênikowà, a tak˝e informacje zwiàzane z ustale-
niem stopnia zu˝ycia obiektów budowlanych dla potrzeb sza-
cowania wartoÊci nieruchomoÊci.

W ksià˝ce zawarto merytoryczne informacje dotyczàce
metodologii i technik obliczeƒ oraz przyk∏adowe operaty sza-
cunkowe:

● dla ustalenia wartoÊci budynku dla celów ubezpieczenio-
wych,

● dla ustalenia wartoÊci prawa w∏asnoÊci do celów okreÊle-
nia podstawy opodatkowania,

● dla okreÊlenia wartoÊci nak∏adów poczynionych na nieru-
chomoÊci.

Opracowanie zosta∏o oparte na obowiàzujàcych aktach
prawnych, których obszerne fragmenty przytoczono w cz´Êci
ogólnej, jak równie˝ w przyk∏adach wycen oraz Powszechnych
Krajowych Zasadach Wyceny.

Wybrane zagadnienia wyceny
nieruchomoÊci a problematyka
prawna, ekonomiczna i prze-
strzenna zwiàzana z infrastruk-
turà technicznà
Jerzy Dàbek, Monika Nowakowska,
Piotr Zamroch
Wydanie II, poprawione i uzupe∏nione
Wydawnictwo Replika, 2015
Stan prawny na 15 maja 2015 r.

Drugie wydanie ksià˝ki (pierwsze ukaza∏o si´ w 2013 r.),
uzupe∏nione i poprawione, opublikowano z kilku powodów,
którymi przede wszystkim sà: 

● nowe orzecznictwo Sàdu Najwy˝szego dotyczàce s∏u˝ebno-
Êci przesy∏u, które pojawi∏o si´ w drugim pó∏roczu 2013 r.
i w 2014 r.;

● uchwalenie w 2014 r. przez Rad´ Krajowà Polskiej Federa-
cji Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych dwóch
standardów dotyczàcych okreÊlania wartoÊci ograniczo-
nych praw rzeczowych oraz okreÊlania wartoÊci s∏u˝ebno-
Êci przesy∏u i wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoÊci przez przedsi´biorców przesy∏owych;

● potrzeba ujednolicenia sposobów szacowania wartoÊci
ograniczonych praw rzeczowych, w szczególnoÊci wartoÊci
s∏u˝ebnoÊci gruntowej i s∏u˝ebnoÊci przesy∏u.

W aktualnym wydaniu uwzgl´dniono zmiany w przepisach
prawnych oraz przytoczono aktualne dzienniki ustaw, ponie-
wa˝ w wielu przypadkach ukaza∏y si´ ich teksty jednolite.

CENNIK REKLAM wewnàtrz numeru (ceny bez VAT)

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

reklama cz.-b. 
w formacie A4 

wewnàtrz numeru 
– 1000 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A5 

wewnàtrz numeru 
– 800 z∏

reklama cz.-b. 
w formacie A6 

wewnàtrz numeru 
– 400 z∏

Wizytówka cz.-b.
(90x50mm)

rzeczoznawcy
majàtkowego – firmy,

wewnàtrz numeru 
– 80 z∏
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