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Drodzy czytelnicy!

Oddajemy do ràk dziewi´çdziesiàty pierwszy numer „Rzeczoznawcy Majàtkowe-
go”, który zawiera jak zwykle wiele interesujàcych artyku∏ów i informacji zwiàza-
nych z zawodem rzeczoznawcy majàtkowego. 

W pierwszej kolejnoÊci poleca∏bym opracowanie
dyrektora Henryka J´drzejewskiego pt.
„Przekszta∏canie prawa u˝ytkowania wieczy-

stego w prawo w∏asnoÊci w Êwietle wyroku Trybuna∏u Konstytu-
cyjnego z 10 marca 2015 r. i zastrze˝eƒ Komisji Europejskiej
zg∏oszonych 15.10.2013 r.”. Wyceny dla potrzeb ustanawiania,
przekszta∏cania i aktualizacji op∏at za u˝ytkowanie wieczyste
stanowià znaczàcà pozycj´ w portfelu zleceƒ rzeczoznawców
majàtkowych. Wszelkie zmiany w tym zakresie powinny byç
znane rzeczoznawcom majàtkowym. Ponadto w numerze
znajdujà si´ tak˝e cztery artyku∏y do-
tyczàce bezpoÊrednio metodyki wycen.
Nale˝y tu wymieniç artyku∏ Rados∏awa
Gacy – „Potwierdzenie aktualnoÊci ope-
ratu szacunkowego”, Zbigniewa Janu-
szewskiego – „Hipotetyczny przedzia∏
cenowy”, Moniki Drobyszewskiej i Piotra
Cegielskiego – „Jaki plan taka wartoÊç.
Rzecz o trudnym zwiàzku przeznacze-
nia terenu z nieruchomoÊcià
gruntowà” (cz´Êç I) oraz mój –
„Propozycja definicji wartoÊci ryn-
kowej w projekcie nowelizacji usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami”.

Skoro o zmianie ustawy mowa, to nale˝y
odnotowaç tak˝e zapowiedê uchylenia
w art. 157 ust´pu 1a. Skutkowaç to b´dzie tym,
˝e negatywna opinia organizacji zawodowej
o operacie szacunkowym nie b´dzie podstawà
do zaniechania czynnoÊci cywilnoprawnych. Na-
le˝y si´ wi´c liczyç z ograniczeniem przychodów
dla Federacji i stowarzyszeƒ z tego tytu∏u. 

Po˝ytecznej lektury!

Mieczys∏aw Prystupa

Od redaktora naczelnego
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Wst´p
Artyku∏ niniejszy dotyczy problemu definicji wartoÊci ryn-

kowej zaproponowanej w ministerialnym projekcie ustawy
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami z czerwca
2016 roku. Polscy rzeczoznawcy powinni oczywiÊcie znaç
i stosowaç definicj´ wartoÊci rynkowej zawartà w przepisach
prawnych. Dla przypomnienia: w aktualnie obowiàzujàcej
ustawie znajduje si´ nast´pujàca definicja wartoÊci rynkowej:

Art. 151. 1. WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi naj-
bardziej prawdopodobna jej cena, mo˝liwa do uzyskania na
rynku, okreÊlona z uwzgl´dnieniem cen transakcyjnych przy
przyj´ciu nast´pujàcych za∏o˝eƒ:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-

tuacji przymusowej oraz mia∏y stanowczy zamiar zawar-
cia umowy;

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.

Proponowana nowa definicja w projekcie ustawy brzmi
nast´pujàco:

WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi szacunkowa
kwota, jakà w dniu wyceny mo˝na uzyskaç za nieruchomoÊç
w transakcji sprzeda˝y zawieranej na warunkach rynkowych
pomi´dzy kupujàcym a sprzedajàcym, którzy majà stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dzia∏ajà z rozeznaniem i post´pujà
rozwa˝nie oraz nie znajdujà si´ w sytuacji przymusowej.

G∏ównym powodem zmiany definicji wartoÊci rynkowej
– jak podaje ministerstwo infrastruktury – jest zbli˝enie no-
wego uregulowania do definicji zawartej w rozporzàdzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia
26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogów ostro˝noÊciowych
dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych. Innym po-
wodem zmiany jest fakt, ˝e obowiàzujàca definicja zak∏ada
obowiàzek uwzgl´dniania cen transakcyjnych, co mo˝e im-
plikowaç koniecznoÊç stosowania wy∏àcznie podejÊcia porów-
nawczego przy okreÊlaniu wartoÊci rynkowej. Jak jednak wy-
nika z Art. 152. obecnie obowiàzujàcej ustawy o gospodarce
nieruchomoÊciami cyt.:

1. Sposoby okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci, stanowià-
ce podejÊcia do ich wyceny, sà uzale˝nione od przyj´tych ro-
dzajów czynników wp∏ywajàcych na wartoÊç nieruchomoÊci.

2. Wyceny nieruchomoÊci dokonuje si´ przy zastosowaniu
podejÊç: porównawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajàcego elementy podejÊç poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejÊcia porównawczego
lub dochodowego okreÊla si´ wartoÊç rynkowà nieru-
chomoÊci. Je˝eli istniejàce uwarunkowania nie po-
zwalajà na zastosowanie podejÊcia porównawczego
lub dochodowego, wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci
okreÊla si´ w podejÊciu mieszanym. Przy zastosowa-
niu podejÊcia kosztowego okreÊla si´ wartoÊç odtwo-
rzeniowà nieruchomoÊci.

PROPOZYCJA DEFINICJI WARTOÂCI RYNKOWEJ
W PROJEKCIE NOWELIZACJI

USTAWY O GOSPODARCE NIERUCHOMOÂCIAMI
PROPOSED MARKET VALUE DEFINITION IN THE AMENDMENT

OF THE REAL ESTATE ACT

Mieczys∏aw Prystupa

STRESZCZENIE

Artyku∏ zawiera analiz´ definicji wartoÊci rynkowej w zaproponowanym przez resort infrastruktury projekcie ustawy o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami. W szczególnoÊci zwracam uwag´ na konsekwencje stosowania tej definicji w procesie wyceny i przy ocenie
operatów szacunkowych.

SUMMARY

The article contains an analysis of the market value definition proposed by the Ministry of Infrastructure in the bill amending the Law on
Real Estate. Particular attention is paid to consequences of this definition, both in valuation process and evaluation of appraisals.
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1. Ocena metodologiczna proponowanej nowej definicji
wartoÊci rynkowej
Precyzyjna definicja wartoÊci rynkowej powinna byç na

tyle jednoznaczna by uniemo˝liwia∏a sprzeczne interpretacje
oraz odpowiada∏a jak najwi´kszej liczbie przypadków i oko-
licznoÊci spotykanych w procesie wyceny. Definicja wartoÊci
rynkowej powinna tak˝e wynikaç z dorobku teorii ekono-
micznej pod nazwà „teoria wartoÊci i ceny”. 

Pierwszà wàtpliwoÊcià w proponowanej definicji jest brak
s∏owa cena, które zastàpiono s∏owem kwota. W propozycji
nowego uregulowania jest to taka kwota cyt. jakà w dniu wy-
ceny mo˝na uzyskaç za nieruchomoÊç w transakcji sprzeda˝y
zawieranej na warunkach rynkowych pomi´dzy kupujàcym
a sprzedajàcym. Ta kwota – jak wynika to z zapisu – jest to
jakaÊ prawdopodobna cena. Zamiast s∏owa prawdopodobna
mo˝na u˝yç s∏owa wysoce prawdopodobna, najbardziej praw-
dopodobna, przewidywana, szacunkowo okreÊlona, przybli-
˝ona, przypuszczalna, ewentualnie prognozowana. WartoÊç

rynkowa nie jest oczywiÊcie cenà, gdy˝ cena jest faktem ryn-
kowym. Na ostatecznà cen´ wp∏yw majà ró˝ne okolicznoÊci
zale˝ne od stanu rynku, uczestników rynku jak równie˝ od
innych uwarunkowaƒ prawnych i ekonomicznych. Innym
okreÊleniem, który mo˝na ró˝nie interpretowaç jest cyt.: na
warunkach rynkowych. Co oznaczaç mo˝e to sformu∏owa-
nie? Du˝e znaczenie determinujàce poziom cen, ma tzw. for-
ma rynku. Tabela 1 przedstawia ró˝ne formy rynku w zale˝-
noÊci od liczby potencjalnych oferentów i nabywców.

¸atwo mo˝na zauwa˝yç, ˝e w przypadku rynków nieru-
chomoÊci i rynku przedsi´biorstw najcz´Êciej wyst´pujà nie-
liczni oferenci oraz nieliczni potencjalni nabywcy. Cz´sto
tak˝e wyst´puje, jak w przypadku sprzeda˝y mienia komu-
nalnego, jeden oferent.

Na tzw. rynkach doskona∏ych cena powstaje wskutek
zrównowa˝enia popytu i poda˝y. Rynki doskona∏e, jak wyni-
ka z ww. publikacji, powinny charakteryzowaç si´ nast´pujà-
cymi cechami:
● oferowaç w pe∏ni jednorodne (homogeniczne) produkty,
● wszyscy uczestnicy rynku dzia∏ajà wed∏ug zasady maksi-

mum korzyÊci dla siebie,
● wyst´puje nieskoƒczenie du˝a szybkoÊç reakcji,

● ca∏kowita przejrzystoÊç,
● brak preferencji.

Rynki nieruchomoÊci sà rynkami daleko odbiegajàcymi
od doskona∏oÊci, gdy˝ tylko drugi warunek rynku doskona∏e-
go – zak∏adajàcy, ˝e uczestnicy rynku dzia∏ajà wed∏ug zasady
maksimum korzyÊci dla siebie – jest prawdziwy. Jak wynika
z teorii rynków i cen, aktywne kszta∏towanie cen, tak˝e po-
przez wczeÊniejsze okreÊlanie wartoÊci, nie by∏oby potrzebne
na rynkach doskona∏ych. Im rynek jest bardziej niedoskona-
∏y tym pojawia si´ wi´kszy margines dzia∏ania dla uczestni-
ków rynku. Wprowadzenie do definicji sformu∏owania na
warunkach rynkowych mo˝e prowokowaç dyskusj´ czy
transakcja zawierana w przypadku np. monopolu po stronie
popytu lub poda˝y jest transakcjà rynkowà. Inne pytanie
brzmi: czy za∏o˝enia o stronach transakcji cyt.: którzy majà
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzia∏ajà z rozeznaniem
i post´pujà rozwa˝nie oraz nie znajdujà si´ w sytuacji przy-

musowej to tak˝e sà warunki
rynkowe czy mo˝e coÊ ekstra?
W zwiàzku z tym mo˝e warto
zrezygnowaç w samej definicji
z tak niejednoznacznych sformu-
∏owaƒ jak ww. warunki rynkowe. 

Jak ju˝ przytoczono, wartoÊç
rynkowa mo˝e byç definiowana
poprzez poj´cie ceny z dodatkiem
jakiegoÊ przymiotnika lub podob-
nego okreÊlenia. Poj´cie ceny wy-
soce prawdopodobnej mo˝na ∏a-
two uzasadniç analizujàc rys. nr 1.

Rys. nr 1. Prezentacja graficzna wartoÊci rynkowej
jako wysoce prawdopodobnej ceny

Rysunek ten mo˝na interpretowaç w ten sposób, ˝e gdy-
byÊmy mogli w tym samym czasie sprzedaç wiele razy t´ sa-
mà nieruchomoÊç lub nieruchomoÊci bardzo podobne – to naj-
wi´cej cen otrzymalibyÊmy w przedziale od Cl do Cp. W szcze-
gólnych przypadkach nieruchomoÊç mog∏aby byç sprzedana
po cenie minimalnej Cmin lub cenie maksymalnej Cmax. Cena
maksymalna by∏aby wi´c wyjàtkiem od regu∏y, a nie samà re-

4

f(x)

xCmin CmaxCl Cpm

Rozkład Normalny

σ σ
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gu∏à. Jest rzeczà oczywistà, ˝e podstawowym kryterium ceny
wiarygodnoÊci wyceny danej nieruchomoÊci jest porównanie
wartoÊci rynkowej z przysz∏à cenà, o ile transakcja nastàpi
zgodnie z za∏o˝eniami w∏aÊciwymi dla wartoÊci rynkowej. 

Innà kwestià wymagajàcà uÊciÊleƒ jest doprecyzowanie
sformu∏owania w dniu wyceny. WartoÊç rynkowà okreÊla si´
cz´sto na innà dat´ ni˝ data wyceny, w zwiàzku z tym nale-
˝a∏oby to sformu∏owaç inaczej – s∏owa w dniu wyceny zastà-
piç s∏owami w dniu na który okreÊlono wartoÊç. 

2. Czy w definicji wartoÊci rynkowej mo˝na zawrzeç
wszystkie istotne za∏o˝enia?
Porównujàc aktualnie obowiàzujàca definicj´ wartoÊci

rynkowej z proponowanà, widaç ró˝nic´ w zakresie za∏o˝eƒ,
które warunkujà, ˝e danà wartoÊç mo˝emy zaliczyç do war-
toÊci rynkowej. 

W obowiàzujàcej definicji za∏o˝enia dotyczà stron trans-
akcji oraz okolicznoÊci, które muszà byç spe∏nione przy za-
wieraniu transakcji cyt.:
1) strony umowy by∏y od siebie niezale˝ne, nie dzia∏a∏y w sy-

tuacji przymusowej oraz mia∏y stanowczy zamiar zawar-
cia umowy;

2) up∏ynà∏ czas niezb´dny do wyeksponowania nieruchomo-
Êci na rynku i do wynegocjowania warunków umowy.
W proponowanej nowej definicji za∏o˝enia dotyczà wy-

∏àcznie stron transakcji cyt.:
którzy majà stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzia∏ajà
z rozeznaniem i post´pujà rozwa˝nie oraz nie znajdujà si´
w sytuacji przymusowej.

W propozycji nowej definicji wartoÊci rynkowej nierucho-
moÊci zrezygnowano z warunku niezale˝noÊci stron transak-
cji. Strony transakcji mog∏yby zatem byç powiàzane kapita-
∏owo i ustalaç ceny pomi´dzy sobà tak by to by∏o korzystne
dla ca∏ej korporacji. Takie dzia∏anie jest rozwa˝ne z punktu
widzenia ca∏oÊci korporacji. Ustalanie tzw. cen transfero-
wych by∏oby zatem zgodne z definicjà wartoÊci rynkowej. Jak
wiadomo ceny transferowe mogà powodowaç znaczne ubytki
we wp∏ywach podatkowych z tytu∏u podatku dochodowego
i podatku od wartoÊci dodanej (VAT), co jest wysoce nieko-
rzystne dla Skarbu Paƒstwa. Dyskusja na temat za∏o˝eƒ po-
winna sk∏aniaç do wniosku, ˝e przy okreÊlaniu wartoÊci ryn-
kowej ten problem ma zasadnicze znaczenie.

Wnioski
Mimo, ˝e w samej definicji wartoÊci rynkowej przyj´tej

z rozporzàdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. nie pojawia si´ s∏owo cena
tylko kwota to np. w Europejskich Standardach Wyceny – TE-
GOVA, w punkcie 5.2.1 s∏owa szacunkowa kwota (the estima-
ted amount) objaÊnia si´, ˝e jest to najbardziej prawdopodobna
cena (the most probably price). Tak wi´c szacunkowa kwota
i najbardziej prawdopodobna cena stosowane sà zamiennie. Ce-
na najbardziej prawdopodobna mo˝e byç jednak rozumiana ja-
ko wy∏àcznie jedyna cena. Tak jednak nie jest, gdy˝ w prakty-

ce kilka zbli˝onych do siebie wartoÊci mo˝e spe∏niaç warunki
wartoÊci rynkowej. Z interpretacji graficznej (rys. 1) wynika, ̋ e
wartoÊç rynkowà nale˝y okreÊlaç jako cen´ wysoce prawdopo-
dobnà. OkreÊlenie wartoÊci rynkowej jako ceny wysoce praw-
dopodobnej powinno byç sformu∏owaniem kluczowym. Innà
propozycjà wartà rozpatrzenia jest uelastycznienie samej defi-
nicji, tak by mog∏a obejmowaç jak najwi´kszà liczb´ przypad-
ków wyceny nieruchomoÊci. Nale˝a∏oby wi´c w podstawowej
definicji wartoÊci rynkowej zamieÊciç tylko najwa˝niejsze za∏o-
˝enia. W zale˝noÊci od celu, stanu rynku czy okolicznoÊci przy-
sz∏ej transakcji, mo˝liwe by∏oby formu∏owanie za∏o˝eƒ dodat-
kowych. Definicja wartoÊci rynkowej – wed∏ug autora niniej-
szej publikacji – mog∏aby mieç wi´c nast´pujàcà postaç: 

WartoÊç rynkowà nieruchomoÊci stanowi wysoce
prawdopodobna cena, jakà w dniu na który okreÊla si´
wartoÊç, mo˝na za nieruchomoÊç uzyskaç z uwzgl´dnie-
niem za∏o˝eƒ, do których w szczególnoÊci zaliczyç nale˝y: 
● relacje pomi´dzy stronami przysz∏ej transakcji,
● sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci,
● niezale˝noÊç stron transakcji,
● sposób wyeksponowania nieruchomoÊci na rynku

i prowadzenia transakcji.
Wskazówki w sprawie doprecyzowania za∏o˝eƒ nale˝a∏oby

rozwinàç w standardach zawodowych rzeczoznawców majàtko-
wych. Relacje pomi´dzy stronami transakcji powinny wynikaç
ze stanu rynku, a zw∏aszcza z relacji pomi´dzy popytem i poda-
˝à, opisem liczby oferentów i potencjalnych nabywców, itp.

Za∏o˝enie co do sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci po-
winno dotyczyç zw∏aszcza zagadnienia czy wartoÊç okreÊla-
my dla aktualnego sposobu u˝ytkowania czy te˝ dla sposobu
alternatywnego i jaki jest to sposób.

Za∏o˝enie o niezale˝noÊci stron transakcji powinno obja-
Êniaç czy istnieje zwiàzek pomi´dzy stronami transakcji: ro-
dzinny czy kapita∏owy. 

Za∏o˝enie o sposobie wyeksponowania nieruchomoÊci na
rynku powinno opisywaç zalecenia np. jaki jest niezb´dny
okres eksponowania danej nieruchomoÊci na rynku. 

Analogicznie do definicji wartoÊci nieruchomoÊci, mogli-
byÊmy definiowaç wartoÊci dla innych rodzajów mienia,
wstawiajàc zamiast nieruchomoÊci np. dowolny Êrodek trwa-
∏y lub innà rzecz. Rodzaje wartoÊci rynkowej powinny byç
formu∏owane przede wszystkim na podstawie wymienionych
wy˝ej za∏o˝eƒ nie wykluczajàc tak˝e innych. By∏by to wi´c
otwarty zbiór za∏o˝eƒ, a konkretny rodzaj wartoÊci rynkowej
jako przewidywanej ceny by∏by zale˝ny od konkretnej sytu-
acji, a tak˝e od celu wyceny. 

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

Artyku∏ recenzowany.
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I. Przepisy prawne zwiàzane z problematykà
artyku∏u

● ustawa Kodeks cywilny,
● ustawa Kodeks post´powania administracyjnego,
● ustawa z dnia 29.07.2005 r. o przekszta∏ceniu prawa

u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci nierucho-
moÊci (Dz. U. nr 175, poz. 1459, tj. Dz. U. z 2012 r., poz.
83 ze zm.) – wesz∏a w ˝ycie 13.10.2005 r.,

● ustawa z dnia 7. 09. 2007 r. o zmianie ustawy o prze-
kszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo
w∏asnoÊci nieruchomoÊci oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. nr 191, poz. 137) – wesz∏a w ˝ycie 1.01.2008 r.,

● ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
moÊciami (tj. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm) – wesz∏a
w ˝ycie 1.01.1998 r.

● ustawa z dnia 5 listopada 2009 r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektórych
innych ustaw (Dz. U. nr. 206, poz. 1590) – wesz∏a w ˝ycie
7. 1. 2010 r.

● wyrok TK z dnia 26 stycznia 2010 r. sygn. akt. K 9/08
– skutki prawne od 9.08.2011 r.,

● ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. nr 187, poz. 1110) – wesz∏a w ˝ycie 9. 10. 2011 r.,

● wyrok TK z dnia 10 marca 2015 r. sygn.. akt K 29/13
skutki prawne od 17.03.2015 r,

● rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ze zm.)
– wesz∏o w ˝ycie 22.09.2004 r.,

● ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzàdzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 446 ze zm.) – wesz∏a w ˝ycie
27.05.1990 r.,

● ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzàdzie powiato-
wym (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 814 ze zm. – wesz∏a w ˝y-
cie 1.01.1999 r,

● ustawa z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzàdzie wojewódz-
twa tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 486 ze zm.) – wesz∏a w ˝ycie
1.01.1999 r.,

● ustawa z dnia23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i admini-
stracji rzàdowej w województwie (tj. DzU z 2015 r. poz.
525 ze zm) – wesz∏a w ˝ycie 1.04.2009 r.,

● ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w∏asnoÊci lokali (tj. Dz.
U. z 2015 r., poz. 892 ze zm.) – wesz∏a w ˝ycie 1.1.1995 r.,

● ustawa z dnia 15. 12. 2000 r. o Spó∏dzielniach Mieszka-
niowych tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222 ze zm.) – wesz∏a
w ˝ycie 24.04.2001 r.,

● ustawa z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 ze
zm.) – wesz∏a w ˝ycie 11.07.2003 r.,

● zastrze˝enia Komisji Europejskiej z dnia 15.10.2013 r. do
polskich przepisów dotyczàcych sprzeda˝y gruntów na
rzecz u˝ytkownika wieczystego – SA. 36571 (2013/N).

II. Uwarunkowania historyczne wprowadzenia
w Polsce prawa u˝ytkowania wieczystego

Prawo u˝ytkowania wieczystego zosta∏o w Polsce wprowa-
dzone i umocowane w przepisach prawnych uchwalonych po
II wojnie Êwiatowej. Przepisy te okreÊli∏y równie˝ zasady funk-
cjonowania prawa u˝ytkowania wieczystego. Przepisy zmienia-
∏y si´ w czasie, a wi´c i zasady jego funkcjonowania zmienia∏y
si´ w miar´ up∏ywu lat. Od regulacji marginalnych dotyczàcych
stosunkowo niewielkich obszarów nieruchomoÊci gruntowych
stanowiàcych w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa do, obowiàzujàcych
obecnie, rozbudowanych w stosunku do stanu pierwotnego re-
gulacji prawnych obejmujàcych znaczne obszary kraju – ponad
450 tys. ha gruntów paƒstwowych i samorzàdowych.

W niniejszym tekÊcie przedstawiam wyniki analizy zmie-
niajàcych si´ przepisów prawnych dotyczàcych tej problema-
tyki, obowiàzujàcych w latach 1947–1997. Daty te ogranicza
wejÊcie w ˝ycie dekretu z dnia 11.10.1946 r. Prawo rzeczowe
oraz wejÊcie w ˝ycie ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodar-
ce nieruchomoÊciami.

Dekret (z mocà ustawy) z dnia 11.10.1946 r. Prawo rze-
czowe wszed∏ w ˝ycie w dniu 1.01.1947 r. W Tytule III
– W∏asnoÊç, Dzia∏ IV – W∏asnoÊç czasowa, wprowadzi∏ for-
malnie prawo w∏asnoÊç czasowa jako form´ w∏adania nieru-
chomoÊciami gruntowymi stanowiàcymi mienie publiczne.
Prawo to poprzedzi∏o powstanie prawa u˝ytkowania wieczy-
stego, dlatego te˝ przytocz´ poni˝ej zasady jego funkcjono-
wania. Zosta∏y one w du˝ym stopniu przyj´te w latach póê-
niejszych przy tworzeniu prawa u˝ytkowania wieczystego.
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Dekret stanowi∏, ˝e w∏asnoÊç nieruchomoÊci gruntowych
Skarbu Paƒstwa, zwiàzków samorzàdu terytorialnego (które
wtedy jeszcze istnia∏y) lub innych osób prawa publicznego
mo˝e byç przeniesiona na inne podmioty z zastrze˝eniem, ˝e
z up∏ywem oznaczonego terminu w∏asnoÊç powróci automa-
tycznie do zbywcy. Przeniesienie w∏asnoÊci z wymienionym
wy˝ej zastrze˝eniem nazwano w∏asnoÊcià czasowà. Termin
powrotu w∏asnoÊci okreÊlono na min. 30 lat i max. 80 lat,
z tym ˝e termin ten móg∏ zostaç przed∏u˝ony na max. 20 lat,
na wniosek z∏o˝ony w ciàgu pi´ciu ostatnich lat trwania w∏a-
snoÊci czasowej. Prawo w∏asnoÊci czasowej mog∏o byç zbywa-
ne na rzecz osób trzecich (obrót wtórny). Osobie, która po-
siada∏a prawo w∏asnoÊci czasowej przys∏ugiwa∏o prawo pier-
wokupu w przypadku zamierzonej sprzeda˝y nieruchomoÊci
gruntowej na w∏asnoÊç, je˝eli sprzeda˝ nast´powa∏a by na
rzecz innego podmiotu ni˝ podmiot publiczny.

Ustanowienie prawa w∏asnoÊci czasowej, a tak˝e jego
przeniesienie na rzecz osoby trzeciej wymaga∏o zawarcia
umowy notarialnej oraz wpisu do ksi´gi wieczystej. W umo-
wie okreÊlano mi´dzy innymi rodzaj i sposób wnoszenia
op∏at z tytu∏u w∏asnoÊci czasowej oraz sposób korzystania
z nieruchomoÊci w tym termin rozpocz´cia i zakoƒczenia
zabudowy. 

Przepisy Dzia∏u IV – W∏asnoÊç czasowa utraci∏y moc
z dniem wejÊcia w ˝ycie ustawy z dnia 14.07.1961 r. o gospo-
darce terenami w miastach i osiedlach. Ustawa ta wprowadzi-
∏a nast´pujàce zmiany w obowiàzujàcym porzàdku prawnym:
● wprowadzi∏a formalnie nowà form´ w∏adania zwanà

u˝ytkowaniem wieczystym,
● ustali∏a szczegó∏owe zasady funkcjonowania prawa u˝yt-

kowania wieczystego,
● przekszta∏ci∏a automatycznie (z mocy prawa) istniejàce

w dniu jej wejÊcia w ˝ycie prawo w∏asnoÊci czasowej
w prawo u˝ytkowania wieczystego.

A zatem poczàtek ustanowienia prawa u˝ytkowania wie-
czystego i zasad jego funkcjonowania zbiega si´ z dniem wej-
Êcia w ˝ycie ustawy o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach (1961 rok). Prawo to zosta∏o nast´pnie przyj´te w usta-
wie z dnia 23.04.1964 r. Kodeks cywilny oraz w ustawach,
które zastàpi∏y ustaw´ o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach, to znaczy w ustawie z dnia 29.04.1985 r. o gospo-
darce gruntami i wyw∏aszczaniu nieruchomoÊci oraz w aktu-
alnie obowiàzujàcej ustawie z dnia 21.08.1997 r. o gospodar-
ce nieruchomoÊciami.

W zakresie funkcjonowania prawa u˝ytkowania wieczy-
stego mo˝na zatem wyodr´bniç trzy okresy:
● okres obowiàzywania przepisów ustawy z 14.07.1961 r.

o gospodarce terenami w miastach i osiedlach,
● okres obowiàzywania przepisów ustawy z 29.04.1985 r.

o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu nieruchomoÊci,

● okres obowiàzywania przepisów ustawy z 21.08.1997 r.
o gospodarce nieruchomoÊciami 

1. Okres obowiàzywania przepisów ustawy z dnia
14.07.1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach
Przepisy ustawy o gospodarce terenami w miastach

i osiedlach dotyczy∏y tylko nieruchomoÊci gruntowych stano-
wiàcych w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa, przekazywanych na
rzecz osób fizycznych. Dzia∏a∏y w granicach miast i osiedli
oraz wyjàtkowo na terenach wiejskich przeznaczonych na re-
alizacj´ zadaƒ miejskich. Przepisy ustawy o gospodarce tere-
nami w miastach i osiedlach ustali∏y w 1961 roku nast´pujà-
ce zasady funkcjonowania tego prawa (niektóre z nich obo-
wiàzujà do dnia dzisiejszego):
● ustalanie z regu∏y na 99 lat z mo˝liwoÊcià skrócenia tego

okresu do lat 40 je˝eli wymaga∏ tego cel gospodarczy,
● mo˝liwoÊç przed∏u˝enia prawa na nast´pne okresy, przy

czym odmowa przed∏u˝enia dopuszczalna tylko ze wzgl´-
du na wa˝ny interes publiczny,

● przekazywanie nieruchomoÊci gruntowych nast´powa∏o
na mocy decyzji w∏aÊciwych organów poprzez zawarcie
umowy cywilnoprawnej w formie aktu notarialnego i do-
konanie wpisu w ksi´dze wieczystej,

● przepisy dopuszcza∏y zbywalnoÊç prawa u.w. we wtórnym
obrocie poprzez zawarcie umowy notarialnej i dokonanie
wpisu w ksi´dze wieczystej,

● dopuszczalny sposób korzystania z nieruchomoÊci grun-
towej by∏ okreÊlany w umowie i ujawniany w ksi´dze wie-
czystej,

● przy przekazywaniu w u˝ytkowanie wieczyste nierucho-
moÊci gruntowej na cele zabudowy, umowa okreÊla∏a ter-
min rozpocz´cia i zakoƒczenia zabudowy,

● za niedotrzymanie warunku terminowej zabudowy lub spo-
sobu korzystania z nieruchomoÊci w∏aÊciwy organ na mocy
decyzji móg∏ rozwiàzaç prawo u˝ytkowania wieczystego,

● przekazanie w u˝ytkowanie wieczyste nieruchomoÊci
gruntowej zabudowanej nast´powa∏o z jednoczesnym
przeniesieniem w∏asnoÊci budynków i innych urzàdzeƒ
wzniesionych na tej nieruchomoÊci,

● w∏asnoÊç budynków wzniesionych na nieruchomoÊciach
gruntowych przekazanych w u˝ytkowanie wieczyste wy-
gasa∏a z chwilà wygaÊni´cia prawa u˝ytkowania wieczy-
stego, za wynagrodzeniem, którego wysokoÊç by∏a okre-
Êlana w umowie o przekazaniu,

● wprowadzono obowiàzek wnoszenia op∏at rocznych przez
ca∏y okres u˝ytkowania wieczystego, wymierzanych na
podstawie okresowo aktualizowanych cenników ustala-
nych przez Prezydia Powiatowych Rad Narodowych,

● dopuszczono mo˝liwoÊç ustanowienia prawa u.w. tak˝e
na rzecz kilku osób (wspó∏u˝ytkowanie wieczyste) oraz
obcià˝ania tego prawa hipotekà,

● dopuszczono mo˝liwoÊç wyw∏aszczenia prawa u.w. na ce-
le publiczne (wtedy bardzo szerokie).
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Analiza zasad funkcjonowania prawa u˝ytkowania wie-
czystego w czasie jego powstania wskazuje na niewielki je-
go zasi´g, du˝à ingerencj´ organów administracji publicz-
nej, oderwanie od zasad rynkowych, niepe∏ne regulacje po-
zostawiajàce du˝y margines uznaniowy i wy∏àcznoÊç tego
prawa w miastach i osiedlach w stosunku do nieruchomoÊci
gruntowych Skarbu Paƒstwa ale równoczeÊnie nale˝y
wskazaç na stabilnoÊç niektórych zasad (przetrwa∏y do
dnia dzisiejszego).

Ustawa o gospodarce terenami w miastach i osiedlach zo-
sta∏a cz´Êciowo zmieniona przepisami ustawy z dnia
23.04.1964 r. Przepisy wprowadzajàce Kodeks cywilny. Usta-
wa ta przenios∏a wi´kszoÊç przepisów podstawowych doty-
czàcych u˝ytkowania wieczystego do Kodeksu cywilnego. Po-
zostawiono w zasadzie przepisy proceduralne. Tak ustalony
uk∏ad prawny obowiàzuje do dnia dzisiejszego.

2. Okres obowiàzywania przepisów ustawy z dnia
29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu
nieruchomoÊci
Ustawa o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu nieru-

chomoÊci wesz∏a w ˝ycie w dniu 1 sierpnia 1985 r. Z tym
dniem uchyli∏a ustaw´ o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach ale przej´∏a jej ustalenia do regulacji w∏asnych
i znacznie je rozbudowa∏a lub (uÊciÊli∏a). 

Zmiany te spowodowa∏y:
● poszerzenie w sposób istotny zakresu terytorialnego jej

dzia∏ania, 
● zmian´ kompetencji organów,
● poszerzenie liczby podmiotów uprawnionych do nabycia

nieruchomoÊci gruntowych w u˝ytkowanie wieczyste, 
● poszerzenie liczby celów na które nieruchomoÊci grunto-

we mog∏y byç oddawane w u.w.,
● wprowadzenie 5 letniego okresu karencji dla obrotu wtór-

nego nabytymi w u.w. nieruchomoÊciami gruntowymi, 
● uÊciÊlenie terminów zabudowy nieruchomoÊci grunto-

wych przekazanych w u˝ytkowanie wieczyste,
● zmian´ zasad ustalania cen i op∏at za nabyte nierucho-

moÊci (nieÊmia∏o w kierunku urynkowienia),
● wprowadzenie bonifikat od op∏at z tytu∏u u.w. 

Wprowadzone w 1985 roku zasady funkcjonowania pra-
wa u˝ytkowania wieczystego zosta∏y zmodyfikowane na sku-
tek wprowadzonych w Polsce zmian ustrojowych. Dokonano
tego na mocy ustawy z dnia 29.09.1990 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wyw∏aszczaniu nieruchomoÊci. 

Zmiany te dotyczy∏y:
● rozszerzenia funkcjonowania przepisów dotyczàcych

u˝ytkowania wieczystego na wszystkie nieruchomoÊci
Skarbu Paƒstwa i gmin oraz w stosunku do wszystkich
osób fizycznych i osób prawnych,

● wprowadzenia zasady jawnoÊci obrotu nieruchomoÊciami
publicznymi,

● urynkowienie przekazywania nieruchomoÊci gruntowych
w u˝ytkowanie wieczyste poprzez oparcie cen i op∏at za
nieruchomoÊci na ich wartoÊci rynkowej,

● wprowadzenie przetargów jako podstawowej formy prze-
kazywania nieruchomoÊci gruntowych w u.w.,

● uregulowanie sprawy formy aktualizacji op∏at rocznych
z tytu∏u u.w.

3. Okres obowiàzywania przepisów ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami
W dniu 1 stycznia 1998 r. wesz∏a w ˝ycie obowiàzujàca

obecnie ustawa o gospodarce nieruchomoÊciami. Utrwali∏a
ona i opar∏a zdecydowanie na zasadach rynkowych funkcjo-
nowanie prawa u˝ytkowania wieczystego, jako jednej z form
w∏adania nieruchomoÊciami gruntowymi, wybieranej dobro-
wolnie przez nabywców. Pomimo tego prawo to jest cz´sto
oceniane negatywnie, g∏ównie ze wzgl´dów politycznych, bez
wystarczajàcego merytorycznego uzasadnienia. Wyra˝a si´
to w próbach legislacji majàcej na celu wykasowanie tego
prawa z obiegu prawnego.

Jednà z takich prób by∏o uchwalenie ustawy z dnia
29.07.2005 r. o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczy-
stego w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci. Przepisy tej ustawy,
sukcesywnie korygowane, mia∏y na wzgl´dzie g∏ównie interes
u˝ytkowników wieczystych i nie zapewnia∏y nale˝ytej troski
o interes publiczny (w∏asnoÊç paƒstwowà i samorzàdowà). 

Przepisy te zosta∏y dwukrotnie z tego powodu zakwestio-
nowane przez Trybuna∏ Konstytucyjny, a tak˝e przez Komi-
sj´ Europejskà. Skutki tych wyroków i zastrze˝eƒ przedsta-
wi´ w dalszej cz´Êci wyk∏adu, poprzedz´ jednak ich przedsta-
wienie charakterystykà obecnie obowiàzujàcych zasad
funkcjonowania prawa u˝ytkowania wieczystego.

3.1. Poj´cia u˝ywane w ustawie o gospodarce nieru-
chomoÊciami w sprawach u˝ytkowania wieczy-
stego (art. 4):

● nieruchomoÊç gruntowa: grunt wraz z cz´Êciami sk∏ado-
wymi takimi jak nasadzenia roÊlinne, kopaliny nie stano-
wiàce w∏asnoÊci Skarbu Panstwa, ró˝ne urzàdzenia, z wy-
∏àczeniem budynków i lokali, je˝eli stanowià odr´bny od
gruntu przedmiot w∏asnoÊci.

● nieruchomoÊç budynkowa: budynek stanowiàcy odr´bny
od gruntu przedmiot w∏asnoÊci. 

● nieruchomoÊç lokalowa: lokal wyodr´bniony w budynku
wielolokalowym, stanowiàcy odr´bny od gruntu przed-
miot w∏asnoÊci.

● dzia∏ka gruntu (pkt 3): niepodzielona ciàg∏a cz´Êç po-
wierzchni ziemskiej, stanowiàca cz´Êç lub ca∏oÊç nieru-
chomoÊci gruntowej, która mo˝e si´ sk∏adaç z jednej lub
z wielu dzia∏ek gruntu.

8
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● dzia∏ka budowlana (pkt 3a): zabudowana dzia∏ka gruntu,
której wielkoÊç, cechy geometryczne, dost´p do drogi pu-
blicznej oraz wyposa˝enie w urzàdzenia infrastruktury
technicznej umo˝liwiajà prawid∏owe i racjonalne korzy-
stanie z budynków i urzàdzeƒ po∏o˝onych na tej dzia∏ce.
Jest to poj´cie zwiàzane przede wszystkim z odr´bnà w∏a-
snoÊcià lokali.

● zasób nieruchomoÊci (pkt 2): nieruchomoÊci, które stano-
wià przedmiot w∏asnoÊci Skarbu Paƒstwa gminy, powiatu
lub województwa i nie zosta∏y oddane w u˝ytkowanie wie-
czyste oraz nieruchomoÊci b´dàce przedmiotem u˝ytkowa-
nia wieczystego Skarbu Paƒstwa, gminy, powiatu lub wo-
jewództwa. Jest to êród∏o, z którego czerpie si´ nierucho-
moÊci gruntowe oddawane w u˝ytkowanie wieczyste.

● zbywanie albo nabywanie nieruchomoÊci (pkt 3b): doko-
nywanie czynnoÊci prawnych, na podstawie których na-
st´puje przeniesienie w∏asnoÊci nieruchomoÊci lub prze-
niesienie prawa u˝ytkowania wieczystego nieruchomoÊci
gruntowej (obrót wtórny) albo oddanie jej w u˝ytkowanie
wieczyste (obrót pierwotny).

● jednostka samorzàdu terytorialnego (pkt 9b): gmina, po-
wiat lub województwo.

● w∏aÊciwy organ (pkt 9): starosta wykonujàcy zadanie z za-
kresu administracji rzàdowej, w odniesieniu do nierucho-
moÊci stanowiàcych w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa oraz or-
gan wykonawczy gminy, powiatu i województwa w odnie-
sieniu do nieruchomoÊci stanowiàcych odpowiednio
w∏asnoÊç gminy, powiatu i województwa.

● rada lub sejmik (pkt 9d): rada gminy lub rada powiatu
oraz sejmik województwa.

● osoba bliska (pkt 13): zst´pni, wst´pni, rodzeƒstwo, dzieci
rodzeƒstwa, ma∏˝onkowie, osoby przysposabiajàce i przy-
sposobione oraz osoby, które pozostajà ze zbywcà faktycznie
we wspólnym po˝yciu nie dotyczy teÊciów i zi´ciów).

● plan miejscowy (pkt 5): miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego, o którym mowa w przepisach o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

● okreÊlanie wartoÊci nieruchomoÊci (pkt 6a): okreÊlanie
wartoÊci nieruchomoÊci jako przedmiotu prawa w∏asno-
Êci (obrót pierwotny i aktualizacja op∏at rocznych z tytu∏u
u. w), jako przedmiotu prawa u˝ytkowania wieczystego
(obrót wtórny) i innych praw do nieruchomoÊci.

● nieruchomoÊci publiczne: nieruchomoÊci stanowiàce w∏a-
snoÊç Skarbu Paƒstwa lub w∏asnoÊç jednostek samorzàdu
terytorialnego (j.s.t.).

3.2. Charakterystyka aktualnie obowiàzujàcego pra-
wa u˝ytkowania wieczystego 

● prawo rzeczowe,
● dotyczy tylko nieruchomoÊci gruntowych paƒstwowych

i samorzàdowych czyli gruntów oraz cz´Êci sk∏adowych
tych gruntów, które nie stanowià odr´bnego od gruntu
przedmiotu w∏asnoÊci; stanowià one przedmiot u˝ytko-
wania wieczystego i sà zdefiniowane w art. 4 pkt 1 usta-
wy o gn,

● prawo zbywalne, przenoszalne i dziedziczne,
● oddanie nieruchomoÊci gruntowej w u.w. nast´puje

w drodze przetargu lub w przypadkach szczególnych
w drodze bez przetargowej; ustanowienie prawa u.w. na
rzecz osoby fizycznej lub osoby prawnej dokonuje si´ po-
przez zawarcie umowy notarialnej i wpis tego prawa
w ksi´dze wieczystej (obrót pierwotny),

● przeniesienie prawa u.w. na innà osob´ nast´puje w for-
mule wolnego rynku ale wymaga umowy notarialnej
i wpisu do ksi´gi wieczystej; zmiana podmiotu prawa u.w.
nie powoduje zmiany warunków na jakich prawo to zo-
sta∏o ustanowione (obrót wtórny),

● prawo u.w. jest ograniczone w czasie – mo˝e byç ustano-
wione na okres od 40 lat do 99 lat; okres ten jest uzale˝-
niony od celu na który nieruchomoÊç gruntowa, zosta∏a
oddana w u.w. i jest ustalany w umowie; u˝ytkownikowi
wieczystemu przys∏uguje wobec w∏aÊciwego organu rosz-
czenie o przed∏u˝enie trwania u.w. na nast´pne okresy;
organ mo˝e odmówiç przed∏u˝enia tylko w uzasadnio-
nych przypadkach (ze wzgl´du na wa˝ny interes spo∏ecz-
ny); z wnioskiem o przed∏u˝enie, u.w. mo˝e wystàpiç naj-
wczeÊniej na 5 lat przed up∏ywem okresu do którego to
prawo zosta∏o ustanowione chyba, ˝e okres amortyzacji
zamierzonych na gruncie nak∏adów jest d∏u˝szy ani˝eli
czas, który pozostaje do up∏ywu terminu zastrze˝onego
w umowie o oddaniu nieruchomoÊci gruntowej w u.w.,

● budynki i inne urzàdzenia wzniesione na gruncie naby-
tym w u.w. (ju˝ po jego nabyciu) stanowià w∏asnoÊç u˝yt-
kownika wieczystego nieruchomoÊci gruntowej; budynki
i inne urzàdzenia istniejàce na gruncie w chwili jego na-
bywania w u.w. sà równoczeÊnie (tà samà umowà) naby-
wane na w∏asnoÊç, 

● budynki i inne urzàdzenia stanowià w∏asnoÊç u˝ytkowni-
ka wieczystego tylko tak d∏ugo jak d∏ugo trwa prawo u.w.
nieruchomoÊci gruntowej; prawo u.w. gruntu jest w tym
przypadku dominujàce nad prawem w∏asnoÊci budynków
i innych urzàdzeƒ, z chwilà wygaÊni´cia prawa u.w. nie-
ruchomoÊci gruntowej (zarówno z up∏ywem terminu jak
i przed terminem) w∏asnoÊç budynków i innych urzàdzeƒ
przechodzi na w∏aÊciciela gruntów (Skarbu Paƒstwa lub
j.s.t.); za utrat´ w∏asnoÊci budynków i innych urzàdzeƒ,
u.w. otrzymuje wynagrodzenie równe jego wartoÊci na
dzieƒ utraty w∏asnoÊci, chyba ˝e budynki i urzàdzenia zo-
sta∏y wzniesione niezgodnie z umowà; w przypadku nie-



ruchomoÊci lokalowych – odr´bna w∏asnoÊç lokalu jest
dominujàca nad prawem wspó∏u˝ytkowania wieczystego
gruntu przypisanego do tego lokalu, 

● w∏aÊciwy organ okreÊla w umowie o oddaniu nierucho-
moÊci gruntowej w u.w., sposób korzystania z gruntu (np.
korzystanie z nasadzeƒ roÊlinnych, drzewostanu, kopalin
itp.); zapis ten jest ujawniany w KW, je˝eli nieruchomoÊç
gruntowa jest oddawana w u.w. w celu wzniesienia na
niej budynków lub innych urzàdzeƒ organ ustala obliga-
toryjnie terminy zabudowy; za termin rozpocz´cia zabu-
dowy uwa˝a si´ wybudowanie fundamentów, za termin
zakoƒczenia zabudowy uwa˝a si´ wybudowanie stanu su-
rowego zamkni´tego; terminy te mogà zostaç przed∏u˝o-
ne na wniosek u.w.; nie dotrzymanie terminów zabudowy
umo˝liwia organowi zastosowanie sankcji wobec u.w.
(op∏aty karne rosnàce progresywnie lub ˝àdanie rozwià-
zania u.w.), 

● w∏aÊciwy organ mo˝e ˝àdaç rozwiàzania u.w. przed up∏y-
wem ustalonego okresu, je˝eli u.w. korzysta z gruntu
w sposób sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczegól-
noÊci je˝eli nie zabudowa∏ gruntu w ustalonym terminie
(chyba ˝e zosta∏o to wymuszone czynnikami niezale˝ny-
mi od u.w. – np. zmiana m.p.z.p.); w przypadku rozwiàza-
nia u.w. przed terminem, organ zwraca sum´ wniesio-
nych op∏at rocznych za nie wykorzystany okres u.w. (je-
˝eli by∏y wniesione), po ich waloryzacji,

● u.w. jest zobowiàzany do wnoszenia op∏at z tytu∏u u˝ytko-
wania wieczystego na rzecz w∏aÊciciel nieruchomoÊci grun-
towej (Sk.P. lub j.s.t.); wnosi jednorazowo op∏at´ pierwszà
w chwili ustanawiania u.w. w wysokoÊci od 15% do 25% ce-
ny nieruchomoÊci gruntowej (nie dotyczy wtórnego zbycia
prawa u.w. oraz przed∏u˝enia tego prawa na lata nast´p-
ne); wnosi tak˝e op∏aty roczne przez ca∏y okres trwania
u.w. (z wyjàtkiem roku pierwszego w którym nastàpi∏o na-
bycie prawa); wysokoÊç op∏at rocznych jest uzale˝niona od
celu na który nieruchomoÊç gruntowa zosta∏a nabyta
w u.w. i wynosi odpowiednio: 3%, 2%, 1%, 0.3% ceny nieru-
chomoÊci gruntowej; stawka 3% mo˝e byç podwy˝szona na
etapie oferty; stawki procentowe mogà byç korygowane je-
˝eli u.w. dokona trwa∏ej zmiany sposobu korzystania
z gruntu; op∏aty z tytu∏u u.w. mogà byç aktualizowane nie
cz´Êciej ni˝ co trzy lata, je˝eli na rynku nastàpi zmiana
wartoÊci gruntów, sposób zap∏aty nowej op∏aty – ∏agodny
roz∏o˝ony na trzy lata); od 1985 r. nie mo˝na ju˝ wnosiç
op∏at rocznych z góry za kilka lat lub za ca∏y okres u.w.

● nieruchomoÊci gruntowe oddane w u.w., na czas trwania
tego prawa, nie wchodzà w sk∏ad zasobu nieruchomoÊci
Skarbu Paƒstwa i w sk∏ad zasobów nieruchomoÊci j.s.t.,

● rozwiàzanie u.w. (bardzo trudne) mo˝e nastàpiç tylko
w nast´pujàcych sytuacjach:
❍ z up∏ywem terminu (automatycznie),
❍ za zgodà stron (umowa notarialna),
❍ nie dotrzymania terminów zabudowy (roszczenie or-

ganu),

❍ korzystania z gruntu w sposób sprzeczny z ustalonym
w umowie o nabyciu gruntu w u.w. (roszczenie organu),

❍ przez wyw∏aszczenie na cel publiczny (decyzja organu),
❍ przez przekszta∏cenie prawa u.w. w prawo w∏asnoÊci

(decyzja organu – roszczenie u.w.). 
● przeniesienie w∏asnoÊci nieruchomoÊci gruntowej naby-

tej w u.w. mo˝e nastàpiç tylko na rzecz jej u.w. lub pomi´-
dzy Skarbem Paƒstwa i j.s.t. albo pomi´dzy tymi j.s.t.,
z powiadomieniem u. w i zachowaniem jego praw.

III. Kszta∏towanie zasad przekszta∏cania prawa
u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci
nieruchomoÊci w latach 2005–2015 

Okres poprzedzajàcy lata 2005–2015 Êwiadomie pomijam
chocia˝ i w tym okresie dokonywano przekszta∏ceƒ na pod-
stawie wczeÊniej wydanych ustaw.

Do ustaw tych zalicza si´:

● ustaw´ z dnia 4 wrzeÊnia 1997 r. o przekszta∏ceniu prawa
u˝ytkowania wieczystego przys∏ugujàcego osobom fizycz-
nym w prawo w∏asnoÊci,

● ustaw´ z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez u˝yt-
kowników wieczystych prawa w∏asnoÊci nieruchomoÊci.

Pomijam dlatego, ˝e ustawy te ju˝ od wielu lat nie obo-
wiàzujà, a sprawy wszcz´te na ich podstawie i nie zakoƒczo-
ne decyzjami ostatecznymi przed 13 paêdziernika 2005 r., by-
∏y dalej prowadzone ju˝ na podstawie nowych przepisów.

Okres lat 2005–2015 rozpoczyna dzieƒ 13 paêdziernika
2005 r., tj. dzieƒ wejÊcia w ˝ycie ustawy z dnia 12 wrzeÊnia
2005 r. o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego
w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci. Natomiast zamyka ten
okres dzieƒ 17 marca 2015 r. tj. dzieƒ og∏oszenia w dzienni-
ku ustaw wyroku Trybuna∏u Konstytucyjnego z 10 marca
2015 r. sygn.. akt K 29/13 

Zmiany dokonane w tym czasie obejmowa∏y tylko cz´Êç
zasad wprowadzonych w 2005 r., by∏y jednak istotne, gdy˝
dotyczy∏y regulacji prawnych rozszerzajàcych uprawnienia
u˝ytkowników wieczystych do przekszta∏ceƒ, znaczàcych ulg
w odp∏atnoÊci za przekszta∏canie, kompetencji organów oraz
innych spraw le˝àcych w interesie osób uprawnionych. Przy
czym nie liczy∏y si´ z interesem w∏aÊcicieli nieruchomoÊci
gruntowych -czyli Skarbu Paƒstwa i jednostek samorzàdu
terytorialnego w takim stopniu, ˝e w konsekwencji TK dwu-
krotnie z tego powodu w tym okresie stwierdza∏ ich niezgod-
noÊç z Konstytucjà.

Szczególnie znaczàce skutki spowodowa∏ drugi wyrok TK
(z dnia 10.03.2015 r.), przywracajàc praktycznie wczeÊniej
obowiàzujàce zasady honorujàce w znacznie wi´kszym za-

Rzeczoznawca Majàtkowy10
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kresie równowag´ interesów wszystkich uczestników post´-
powania. Ze wzgl´du na to, ˝e w/w wyrok spowodowa∏ nowy
stan prawny aktualnie obowiàzujàcy, a jego skutki stanowià
konkluzj´ przedstawianej analizy zmian stanu prawnego
w latach 2005 – 2015 przytocz´ dos∏ownie brzmienie jego
sentencji oraz brzmienie artyku∏ów ustawy, których wyrok
dotyczy: „Art. 1 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo
w∏asnoÊci nieruchomoÊci (j.t. Dz. U. z 2012 r., poz. 83) w za-
kresie, w jakim przyznaje uprawnienie do przekszta∏cenia
prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci osobom
fizycznym i prawnym, które nie mia∏y tego uprawnienia
w dniu wejÊcia w ˝ycie (9.10.2011 r. – przyp. moje) ustawy
z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomoÊciami oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. nr 187,
poz. 111) jest niezgodny z art. 2 Konstytucji Rzeczypospo-
litej Polskiej, a ponadto w zakresie, w jakim dotyczy nieru-
chomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç jednostek samorzàdu tery-
torialnego jest niezgodny z art. 165 ust. 1 Konstytucji.

Art. 1 ust. 1. Osoby fizyczne i prawne b´dàce w dniu 13 paê-
dziernika 2005 r. u˝ytkownikami wieczystymi nieruchomoÊci
mogà wystàpiç z ˝àdaniem przekszta∏cenia prawa u˝ytkowa-
nia wieczystego tych nieruchomoÊci w prawo w∏asnoÊci.

Art. 1 ust. 3. Z ˝àdaniem przekszta∏cenia prawa u˝ytko-
wania wieczystego w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci mogà
równie˝ wystàpiç osoby fizyczne i prawne b´dàce nast´pcami
prawnymi osób, o których mowa w ust. 1 i 1a, oraz osoby fi-
zyczne i prawne b´dàce nast´pcami prawnymi osób, o któ-
rych mowa w ust. 2”.

Wyrok nie zawiera∏ ˝adnego okresu vacatio legis, co
oznacza, ˝e wywo∏a∏ skutki prawne z dniem og∏oszenia
(17.03.2015 r.).

Zakwestionowane przepisy zawierajà uprawnienia przed-
miotowe (rodzaje nieruchomoÊci) i podmiotowe (rodzaje osób
uprawnionych). Wyrok TK spowodowa∏, ˝e w tym zakresie
na pewno nie obowiàzujà ju˝ rozszerzone uprawnienia wpro-
wadzone po dniu 9.10.2011 r. do art. 1 ust. 1 i ust. 3 ustawy.
Jednak dla pe∏nej oceny sytuacji nale˝y równie˝ zwróciç
uwag´ na bardzo istotnà ale budzàcà wàtpliwoÊci kwesti´,
a mianowicie stwierdzenie, czy wyrok TK nie spowodowa∏
dalej idàcych skutków polegajàcych na ca∏kowitej kasacji
przedmiotowych przepisów, a nie tylko ich rozszerzonej wer-
sji normatywnej. Rozstrzygniecie tej kwestii da odpowiedê
na pytanie czy przepisy art. 1 ust. 1 i ust. 3 ustawy nadal
obowiàzujà chocia˝ w wersji normatywnej ustalonej przed
dniem 9.10.2011 r., czy te˝ przesta∏y w ca∏oÊci obowiàzywaç.
Da równie˝ odpowiedê na pytanie czy wyrok TK spowodowa∏
luk´ prawnà, która uniemo˝liwia dokonywanie przekszta∏-
ceƒ, czy luki takiej nie ma, a je˝eli nie ma to jakie uprawnie-
nia obowiàzujà aktualnie w tym zakresie. 

WàtpliwoÊci powstajà po analizie drugiej cz´Êci sentencji
wyroku TK, którà ponownie cytuj´: „...a ponadto w zakresie,
w jakim dotyczy nieruchomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç jed-
nostek samorzàdu terytorialnego, jest niezgodny z art. 165
ust. 1Konstytucji”.

W przypadku nieruchomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç
Skarbu Paƒstwa wàtpliwoÊci nie ma, gdy˝ tych nieruchomo-
Êci nie dotyczy druga cz´Êç sentencji wyroku TK. W stosun-
ku do nich nadal stosuje si´ przepisy art. 1 ust. 1 i ust. 3
ustawy, ale w wersji normatywnej obowiàzujàcej przed
dniem 9.10.2011 r. Natomiast w przypadku nieruchomoÊci
stanowiàcych w∏asnoÊç jednostek samorzàdu terytorialnego
sprawa ju˝ taka oczywista nie jest. Druga cz´Êç sentencji wy-
roku TK jest bowiem tak zredagowana, ˝e pojawiajà si´ wàt-
pliwoÊci co do jej skutków prawnych. Nie jest oczywiste, czy
wyrazy „a ponadto w zakresie” rozdzielajàce cz´Êç pierwszà
i cz´Êç drugà wyroku TK odnoszà si´ do mocy normatywnej
ca∏ego art. 1 ust. 1 i ust. 3 ustawy, co oznacza∏o by ca∏kowità
kasacj´ tych przepisów, czy tylko do mocy normatywnej ich
zakresu rozszerzonego po dniu 9.10.2011 r., co powodowa∏o-
by kasacj´ tylko tego zakresu rozszerzonego.

Naturalnà kolejà rzeczy po wyroku TK powinno byç do-
konanie przez Rzàd i Parlament nowelizacji ustawy poprzez
zastàpienie przepisów zakwestionowanych, przepisami któ-
rych treÊç b´dzie uwzgl´dnia∏a intencje Trybuna∏u. Spowo-
dowa∏o by to jednoznaczne wyjaÊnienie problemu. Jednak
nowelizacji jeszcze nie dokonano, a zatem postawione wy˝ej
pytania sà nadal aktualne. 

Wydaje si´, ˝e mo˝liwe sà dwa wyjaÊnienia tej sytuacji:

● formalistyczne – przepisów o nowej treÊci jeszcze nie ma,
wi´c ustawy nie mo˝na stosowaç do czasu ich wprowa-
dzenia do ustaw, przynajmniej w stosunku do nierucho-
moÊci stanowiàcych w∏asnoÊç jednostek samorzàdu tery-
torialnego,

● refleksyjne – TK nie skasowa∏ przepisów w ca∏oÊci ich mo-
cy normatywnej, a tylko w zakresie wykraczajàcym poza
zakres jaki obowiàzywa∏ przed dniem 9. 10. 2011 r., a zatem
nie ma luki prawnej, przepisy sà i nadal obowiàzujà zarów-
no w stosunku do nieruchomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç
Skarbu Paƒstwa jak i w∏asnoÊç jednostek samorzàdu tery-
torialnego, ale w zakresie obowiàzujàcym przed ww. dniem.

WyjaÊnienie refleksyjne opiera si´ wi´c na takim rozu-
mieniu wyroku TK, z którego wynika, ˝e przepisy art. 1 ust.
1 i ust. 3 ustawy, w stosunku do nieruchomoÊci stanowiàcych
w∏asnoÊç Skarbu Paƒstwa naruszajà tylko art. 2 Konstytucji,
natomiast w stosunku do nieruchomoÊci stanowiàcych w∏a-
snoÊç jednostek samorzàdu terytorialnego naruszajà zarów-
no art. 2 jak i art. 165 ust. 1 Konstytucji ale tylko w zakresie
normatywnym wykraczajàcym poza zakres obowiàzujàcy
przed dniem 9.10. 2011 r. 



Analizujàc tà spraw´ przytocz´ brzmienie powo∏anych
artyku∏ów Konstytucji:

„Art. 2. Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym paƒ-
stwem prawnym urzeczywistniajàcym zasady sprawiedliwo-
Êci spo∏ecznej.

Art. 165. 
1. Jednostki samorzàdu terytorialnego majà osobowoÊç

prawnà. Przys∏ugujà im prawo w∏asnoÊci i inne prawa
majàtkowe.

2. SamodzielnoÊç jednostek samorzàdu terytorialnego pod-
lega ochronie sàdowej.”

Z brzmienia art. 165 wynika jednoznacznie dlaczego
w cz´Êci drugiej wyroku TK nie zosta∏a stwierdzona niezgod-
noÊç zakwestionowanych przepisów ustawy z ww. artyku-
∏em, w stosunku do nieruchomoÊci Skarbu Paƒstwa. Nieru-
chomoÊci tych art. 165 Konstytucji po prostu nie dotyczy.

Dla rozstrzygni´cia sprawy pomocne jest uzasadnienie
wyroku TK, w którym Trybuna∏ zamieÊci∏ rozdzia∏ 9 wskazu-
jàcy na skutki wyroku, którego istotne fragmenty cytuj´:
„Skutkiem stwierdzenia przez Trybuna∏ zakresowej niezgod-
noÊci art. 1 ust. 1 i ust. 3 ustawy o przekszta∏ceniu z 2005 r.
z art. 2 Konstytucji oraz – w odniesieniu do nieruchomoÊci
stanowiàcych w∏asnoÊç jednostek samorzàdu terytorialnego
– z art. 165 ust. 1 

Konstytucji jest brak podstawy prawnej dla przekszta∏ce-
nia, w trybie administracyjnym, prawa u˝ytkowania wieczy-
stego w prawo w∏asnoÊci.

Skutek ten jest ograniczony tylko do tych sytuacji, w któ-
rych – do dnia wejÊcia w ˝ycie ustawy nowelizujàcej z 2011 r.,
czyli na podstawie wczeÊniej obowiàzujàcych przepisów –
u˝ytkownikowi wieczystemu nie przys∏ugiwa∏o uprawnienie
do ˝àdania przekszta∏cenia”.

Powy˝sze stanowisko TK wskazuje na w∏aÊciwoÊç wyja-
Ênienia refleksyjnego. Dlatego te˝ w dalszej cz´Êci artyku∏u,
na podstawie przeprowadzonej analizy w zakresie zmian re-
gulacji prawnych w latach 2005 – 2015, zestawi´ przepisy re-
gulujàce zasady post´powania obowiàzujàce tu˝ przed dniem
9. 10. 2011 r., wskazujàc te przepisy jako obecnie obowiàzu-
jàce i widzàc w tym zgodnoÊç z intencjà wyroku Trybuna∏u.
Trudno jednak w tej chwili wyrokowaç jak t´ intencj´ odczy-
ta Parlament przyst´pujàc do zmiany przepisów, a ponadto
trzeba i to mieç na uwadze, ˝e zdarza∏y si´ przypadki zmia-
ny przepisów przez Parlament po wyroku TK, niezgodne
z jego intencjà. 

Zmiany przepisów dotyczàcych zasad przekszta∏cania,
które w latach 2005 – 2015 by∏y wprowadzane sukcesywnie
do ustawy przedstawiam chronologicznie w podziale na na-
st´pujàce obszary tematyczne:
● przedmioty w stosunku do których prawo u˝ytkowania

wieczystego podlega przekszta∏ceniu,

● podmioty uprawnione do ˝àdania przekszta∏cenia,
● sposób ustalania i wnoszenia op∏at za przekszta∏ceni,
● w∏aÊciwoÊç organów,
● daty i terminy,
● regulacje w okresach przejÊciowych.

(Uwaga: Podane daty zmian wskazujà równoczeÊnie na
ich podstaw´ prawnà, gdy˝ w rozdziale I. Przepisy zwiàzane
z problematykà szkolenia, przy ka˝dym przepisie prawnym
poda∏em dat´ jego wejÊcia w ˝ycie).

1. Przedmioty w stosunku do których prawo u˝ytkowania
wieczystego podlega przekszta∏ceniu

1.1. Wed∏ug stanu na dzieƒ 13 paêdziernika 2005 r.
(dzieƒ wejÊcia w ˝ycie ustawy z 29.07.2005
o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczyste-
go w prawo w∏asnoÊci) przepisy dotyczàce prze-
kszta∏cenia mia∏y zastosowanie do nast´pujà-
cych rodzajów nieruchomoÊci: 

● zabudowanych na cele mieszkaniowe (art. 1 ust. 1),
● zabudowanych gara˝ami (art. 1 ust. 1),
● niezabudowanych ale przeznaczonych pod zabudow´

mieszkaniowà (art. 1 ust. 1),
● niezabudowanych ale przeznaczonych pod zabudow´ ga-

ra˝ami (art. 1 ust.),
● nieruchomoÊci rolnych (art. 1 ust. 1), 
● nieruchomoÊci zwiàzanych z odr´bnà w∏asnoÊcià lokali,

niezale˝nie od ich przeznaczenia (art. 1 ust. 2).

1.2. Z dniem 1 stycznia 2008 r. (dzieƒ wejÊcia w ˝ycie
ustawy z 7.09.2007 o zmianie ustawy o prze-
kszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego
w prawo w∏asnoÊci oraz niektórych innych
ustaw) rozszerzono w/w wykaz o:

● nieruchomoÊci niezale˝nie od ich przeznaczenia, je˝eli
prawo u˝ytkowania wieczystego zosta∏o w stosunku do
nich ustanowione w zamian za wyw∏aszczenie innych
nieruchomoÊci gruntowych lub przej´cie tych nierucho-
moÊci na rzecz Skarbu Paƒstwa na podstawie innych ty-
tu∏ów, przed dniem 5 grudnia 1990 r. (art. 1 ust. 1),

● nieruchomoÊci niezale˝nie od ich przeznaczenia, je˝eli
prawo u˝ytkowania wieczystego zosta∏o w stosunku do
nich ustanowione na podstawie art. 7 dekretu z dnia
28.10.1945 r.

o w∏asnoÊci i u˝ytkowaniu gruntów na obszarze m.st. War-
szawy (art. 1 ust. 1a).

1.3. Z dniem 9 paêdziernika 2011 r. (dzieƒ wejÊcia
w ˝ycie ustawy z 28. 7. 2011 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami oraz niektórych
innych ustaw) wykaz, o którym mowa w pkt 1.1,
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w zakresie wynikajàcym z art. 1 ust. 1 ustawy zo-
sta∏ zlikwidowany, a w jego miejsce wprowadzo-
no norm´ prawnà rozszerzajàcà stosowanie usta-
wy na wszystkie rodzaje nieruchomoÊci zabudo-
wanych i niezabudowanych niezale˝nie od
sposobu zabudowy, przeznaczenia i faktycznego
sposobu korzystania, z zastrze˝eniem, ˝e wy∏à-
cza si´ mo˝liwoÊç przekszta∏cenia nast´pujàcych
nieruchomoÊci (wy∏àczenie przedmiotowe po-
przez dodanie do ustawy w art. 1 ust. 1b):

● oddanych w u˝ytkowanie wieczyste Polskiemu Zwiàzko-
wi Dzia∏kowców,

● oddanych w u˝ytkowanie wieczyste paƒstwowym i samo-
rzàdowym osobom prawnym, a tak˝e spó∏kom handlo-
wym, w których Skarb Paƒstwa lub j.s.t. jest podmiotem
dominujàcym,

● nieruchomoÊci w stosunku do których toczy si´ post´po-
wanie administracyjne majàce na celu jej nabycie w ca∏o-
Êci lub cz´Êci pod inwestycj´ celu publicznego.

Pozostawiono co prawda bez zmiany merytorycznej regu-
lacje prawne zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy (ostatnia pozycja
wykazu, o którym mowa w pkt. 1.1) oraz regulacje zawarte
w art. 1 ust. 1a ustawy (wykaz, o którym mowa w pkt. 1.2)
ale nie mia∏o to praktycznego znaczenia dla zakresu przed-
miotowego stosowania ustawy, gdy˝ równoczeÊnie mieÊci∏y
si´ one w normie ogólnej zawartej w rozszerzonych przepi-
sach art. 1 ust. 1 ustawy, odnoszàcej jej przepisy do wszyst-
kich rodzajów nieruchomoÊci.

2. Podmioty uprawnione do ˝àdania przekszta∏cenia 

2.1. Wed∏ug stanu na dzieƒ 13 paêdziernika 2005 r.
(dzieƒ wejÊcia w ˝ycie ustawy z 29.07.2005
o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczyste-
go w prawo w∏asnoÊci) przepisy dotyczàce prze-
kszta∏cenia mia∏y zastosowanie do:

● osób fizycznych b´dàcych w dniu 13.10.2005 r. u˝ytkow-
nikami wieczystymi (art. 1 ust. 1),

● osób fizycznych i prawnych b´dàcych w∏aÊcicielami loka-
li, których udzia∏ w nieruchomoÊci wspólnej obejmuje
prawo u˝ytkowania wieczystego, niezale˝nie od daty jego
nabycia (art. 1 ust. 2 pkt 1 oraz ust. 4),

● spó∏dzielni mieszkaniowych b´dàcych w∏aÊcicielami bu-
dynków mieszkalnych lub gara˝y wzniesionych na grun-
tach, które w dniu 13.10.2005 r. znajdowa∏y si´ w u˝ytko-
waniu wieczystym spó∏dzielni (art. 1 ust. 2 pkt 2), 

● osób fizycznych b´dàcych nast´pcami prawnymi osób fi-
zycznych, o których mowa w tire 1, (art. 1 ust. 3),

● osób fizycznych i prawnych b´dàcych nast´pcami praw-
nymi osób fizycznych i prawnych b´dàcych w∏aÊcicielami
lokali, o których mowa w tire 2 oraz nast´pcami prawny-

mi spó∏dzielni mieszkaniowych, o których mowa w tire 3
(art. 1 ust. 3).

2.2. Z dniem 1 stycznia 2008 r. (dzieƒ wejÊcia w ˝ycie
ustawy z 7.09.2007 o zmianie ustawy o prze-
kszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego
w prawo w∏asnoÊci oraz niektórych innych
ustaw) rozszerzono w/w wykaz o:

● osoby fizyczne, które u˝ytkowanie wieczyste uzyska∏y
przed dniem 13.10.2005 r. w zamian za wyw∏aszczenie
lub przejecie nieruchomoÊci gruntowej na rzecz Skarbu
Paƒstwa na podstawie innych tytu∏ów przed dniem
5.12.19990 r., niezale˝nie od przeznaczenia nieruchomo-
Êci (art. 1 ust. 1a),

● osoby fizyczne, które u˝ytkowanie wieczyste uzyska∏y, na
podstawie art. 7 dekretu z dnia 28.10.1945 r. o w∏asnoÊci
i u˝ytkowaniu gruntów na obszarze m. st. Warszawy, nie-
zale˝nie od przeznaczenia nieruchomoÊci oraz daty naby-
cia prawa (art. 1 ust. 1a oraz ust. 4),

● osoby fizyczne b´dàce nast´pcami prawnymi osób fizycz-
nych, o których mowa w tire 1 oraz w tire 2 (art. 1 ust. 3).

2.3. Z dniem 9 paêdziernika 2011 r. (dzieƒ wejÊcia
w ˝ycie ustawy z 28.07.2011 o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami oraz niektórych
innych ustaw) wprowadzono normy prawne roz-
szerzajàce stosowanie ustawy na:

● wszystkie osoby fizyczne i prawne b´dàce w dniu
13.10.2005 r. u˝ytkownikami wieczystymi nieruchomoÊci
(art. 1 ust. 1),

● osoby fizyczne i prawne b´dàce nast´pcami prawnymi
osób, o których mowa w tire 1 oraz osoby prawne (osoby
fizyczne wczeÊniej upowa˝niono) b´dàce nast´pcami
prawnymi osób fizycznych, o których mowa w pkt. 2.2 ti-
re 1 i tire 2 (art. 1 ust. 3).

Pozostawiono co prawda bez zmiany merytorycznej regu-
lacje prawne zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy (pkt 2.1 tire 2
i tire 3) oraz regulacje zawarte w art. 1 ust. 1a ustawy (pkt.
2.2 tire 1 i tire 2), ale nie mia∏o to praktycznego znaczenia
dla zakresu podmiotowego stosowania ustawy, gdy˝ równo-
czeÊnie mieÊci∏y si´ one w normie ogólnej zawartej w rozsze-
rzonych przepisach art. 1 ust. 1 ustawy, odnoszàcej jej prze-
pisy do wszystkich osób fizycznych i prawnych.

3. Sposób ustalania i wnoszenia op∏at za przekszta∏cenie

3.1. Wg stanu na dzieƒ 13 paêdziernika 2005 r. (dzieƒ
wejÊcia w ˝ycie ustawy z 29.07.2005 o przekszta∏-
ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo
w∏asnoÊci) sprawy op∏at za przekszta∏cenie by∏y
regulowane w sposób nast´pujàcy: 
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● osoba, na rzecz której zosta∏o przekszta∏cone prawo u˝yt-
kowania wieczystego w prawo w∏asnoÊci jest obowiàzana
do uiszczenia dotychczasowemu w∏aÊcicielowi op∏aty z ty-
tu∏u tego przekszta∏cenia (art. 4 ust. 1),

● op∏at´ ustala w∏aÊciwy organ w decyzji o przekszta∏ceniu
(art. 4 ust. 2),

● przy ustalaniu op∏aty stosuje si´ przepisy ustawy o gospo-
darce nieruchomoÊciami (art. 4 ust. 2),

● przy przekszta∏caniu praw do nieruchomoÊci rolnej organ
w∏aÊciwy do wydania decyzji o przekszta∏ceniu mo˝e
udzieliç (fakultatywnie) bonifikaty za zgodà wojewody
(nieruchomoÊci Sk.P.) lub za zgodà w∏aÊciwej rady lub sej-
miku (nieruchomoÊci j.s.t.) - (art. 4 ust. 3),

● wprowadzono 5 letni okres karencji do wtórnego obrotu
i do sposobu korzystania z nieruchomoÊci, pod rygorem
˝àdania zwrotu bonifikaty w kwocie zwaloryzowanej (art.
4 ust. 5),

● wprowadzono mo˝liwoÊç (fakultatywnie) odstàpienia od
˝àdania zwrotu bonifikaty, a w niektórych przypadkach
obligatoryjne odstàpienie (art. 4 ust. 5),

● zwolniono (obligatoryjnie) od op∏at osoby, którym oddano
nieruchomoÊci w u˝ytkowanie wieczyste w zamian za wy-
w∏aszczenie lub przejecie ich nieruchomoÊci na rzecz
Sk.P. z innych tytu∏ów przed dniem 5.12.1990 r. oraz oso-
by, które u˝ytkowanie wieczyste uzyska∏y na podstawie
art. 7 dekretu z dnia 26.10.1945 r. o w∏asnoÊci i u˝ytko-
waniu gruntów na obszarze m. st. Warszawy, a tak˝e na-
st´pców prawnych tych osób (art. 5). 

3.2. Z dniem 1 stycznia 2008 r. (dzieƒ wejÊcia w ˝ycie
ustawy z 7.09.2007 o zmianie ustawy o prze-
kszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego
w prawo w∏asnoÊci oraz niektórych innych
ustaw) uzupe∏niono przepisy dotyczàce zasad od-
p∏atnoÊci o:

● wprowadzenie obowiàzku rozk∏adania, na wniosek u˝yt-
kownika wieczystego, op∏aty za przekszta∏cenie na raty
na czas od 10 do 20 lat skrócenie rat mo˝liwe na wniosek
u.w.) – (art. 4 ust. 3),

● wprowadzono zasad´ oprocentowania rat i zabezpiecza-
nia wierzytelnoÊci z tytu∏u rat hipotekà przymusowà
(art. 4 ust. 4, 5 i 6),

● wprowadzono mo˝liwoÊç (w∏aÊciwie nie ograniczonà)
udzielania bonifikat uznaniowych od op∏aty za prze-
kszta∏cenie za zgodà wojewody (nieruchomoÊci Sk. P) lub
za zgodà w∏aÊciwej rady lub sejmiku (nieruchomoÊci
j.s.t.) – (art. 4 ust. 7),

● wprowadzono bonifikaty obligatoryjne (z mo˝liwoÊcià ich
podwy˝szenia) dla – (art. 4 ust. 8, 9, 10 i 11):
❍ osób fizycznych o zarobkach na jednego cz∏onka rodzi-

ny poni˝ej przeci´tnego miesi´cznego wynagrodzenia,
je˝eli przekszta∏cenie dotyczy nieruchomoÊci zabudo-
wanej lub przeznaczonej na cele mieszkaniowe (90%),

❍ osób fizycznych, które uzyska∏y prawo u˝ytkowania
wieczystego przed dniem 5.12.1990 r. (50%),

❍ nieruchomoÊci wpisanych do rejestru zabytków (50%),
● w przypadku zbiegu praw do bonifikat stosuje si´ jednà

bonifikat´ korzystniejszà dla u˝ytkownika wieczystego
(art. 4 ust. 12).

3.3. Z dniem 7 stycznia 2010 r. (dzieƒ wejÊcia w ˝ycie
ustawy z 5.11.2009 o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektórych
innych ustaw) ponownie uzupe∏niono przepisy
dotyczàce zasad odp∏atnoÊci o:

● uÊciÊlenie formy i zakresu treÊci dokumentów wyra˝ajà-
cych zgod´ na udzielenie bonifikaty uznaniowej (art. 4
ust. 7),

● rozszerzenie prawa do nieodp∏atnego przekszta∏cenia na
rzecz spó∏dzielni mieszkaniowych, którym oddano nieru-
chomoÊci w u˝ytkowanie wieczyste w zamian za wy-
w∏aszczenie lub przejecie ich nieruchomoÊci na rzecz
Sk.P. z innych tytu∏ów przed dniem 5.12.1990 r. oraz tym,
które u˝ytkowanie wieczyste uzyska∏y na podstawie art.
7 dekretu z dnia 26.10.1945 r. o w∏asnoÊci i u˝ytkowaniu
gruntów na obszarze m. st. Warszawy, a tak˝e na rzecz
nast´pców prawnych tych spó∏dzielni (art. 5). 

3.4. Z dniem 9 sierpnia 2011 r. (dzieƒ w którym uzyska-
∏y moc skutki wyroku Trybuna∏u Konstytucyjnego
z 26.01.2010 sygn. akt K 9/08) przesta∏y obowiàzy-
waç zakwestionowane przez Trybuna∏ niektóre
przepisy dotyczàce obligatoryjnych bonifikat od
op∏at za przekszta∏cenie, a w szczególnoÊci:

● bonifikat dla osób fizycznych o zarobkach na jednego
cz∏onka rodziny poni˝ej przeci´tnego miesi´cznego wyna-
grodzenia (90%) – w ca∏oÊci,

● bonifikat dla osób fizycznych, które uzyska∏y prawo u˝yt-
kowania wieczystego przed dniem 5.12.1990 r. (50%)
– w cz´Êci dotyczàcej nieruchomoÊci stanowiàcych w∏a-
snoÊç j.s.t.

4. W∏aÊciwoÊç organów

4.1. Wg stanu na dzieƒ 13 paêdziernika 2005 r. (dzieƒ
wejÊcia w ˝ycie ustawy z 29.07.2005 o przekszta∏-
ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo
w∏asnoÊci) w∏aÊciwoÊç organów ustalono sposób
nast´pujàcy: 

● w I instancji organami w∏aÊciwymi do orzekania w spra-
wach przekszta∏ceƒ byli (art. 3 ust. 1):
❍ starostowie w przypadku nieruchomoÊci Sk.P. tak˝e

tych, w stosunku do których prawo w∏asnoÊci wykonu-
jà inne paƒstwowe osoby prawne (agencje rzàdowe),



❍ wójtowie, burmistrzowie, prezydenci miast, zarzàdy po-
wiatów albo zarzàdy województw odpowiednio w przy-
padku nieruchomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç j.s.t.

● organów II instancji ustawa nie okreÊli∏a, wobec czego
nale˝a∏o stosowaç przepisy KPA.

4.2. Z dniem 7 stycznia 2010 r. (dzieƒ wejÊcia w ˝ycie
ustawy z 5.11.2009 o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektórych
innych ustaw) uzupe∏niono przepisy dotyczàce
w∏aÊciwoÊci organów II instancji w ten sposób,
˝e ustalono wojewod´ organem II instancji
w sprawach przekszta∏cania prawa u˝ytkowania
wieczystego ustanowionego na nieruchomo-
Êciach Sk.P. W przypadku nieruchomoÊci stano-
wiàcych w∏asnoÊç j.s.t. nadal obowiàzywa∏y prze-
pisy KPA ustalajàce samorzàdowe kolegia odwo-
∏awcze organami II instancji 9 art. 3 ust. 1a).

5. Terminy ustawowe 

5.1. Wg stanu na dzieƒ 13 paêdziernika 2005 r. (dzieƒ
wejÊcia w ˝ycie ustawy z 29.07.2005 o przekszta∏-
ceniu prawa u˝ytkowania wieczystego w prawo
w∏asnoÊci) ustawa mia∏a ustalony czas obowiàzy-
wania ograniczony prawem do sk∏adania wnio-
sków o przekszta∏cenie do dnia 31.12.2012 r.
(art. 1 ust. 5).

5.2. Z dniem 9 paêdziernika 2011 r. (dzieƒ wejÊcia
w ˝ycie ustawy z 28.07.2011 o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomoÊciami oraz niektórych
innych ustaw), przepis ust. 5 zosta∏ wykreÊlony
z art. 1 i poczàwszy od tego dnia dzia∏anie usta-
wy nie jest ju˝ ograniczone w czasie co oznacza,
˝e z ustawy incydentalnej zosta∏a zamieniona
w ustaw´ o sta∏ym dzia∏aniu, a˝ do wyczerpania
wniosków sk∏adanych przez osoby uprawnione.

6. Przepisy przejÊciowe 
W ustawie oraz w ka˝dej z ustaw nowelizujàcych zapisa-

no, ˝e w sprawach nie zakoƒczonych decyzjà ostatecznà
przed ich wejÊciem w ˝ycie stosuje si´ przepisy nowe lub
zmienione.

IV. Procedury przekszta∏cania prawa u˝ytkowania
wieczystego w prawo w∏asnoÊci po dniu
17 marca 2015 r. z uwzgl´dnieniem skutków
wyroku TK z 10.03. 2015 r. sygn. akt K 29/13.

Z dniem 17 marca 2015 r. nastàpi∏ cz´Êciowy powrót do
stanu obowiàzujàcego przed 9 paêdziernika 2011 r. w zakre-
sie regulacji zamieszczonych w art. 1 ust. 1 i ust 3 ustawy.

Spowodowa∏ to wyrok TK z dnia 10 marca 2015 r. uznajàcy
rozszerzenie zakresu tych przepisów na mocy ustawy
z 28.07.2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo-
Êciami oraz niektórych innych ustaw, za niezgodne z Konsty-
tucjà. Wyrok nie obejmowa∏ jednak pozosta∏ych przepisów
ustawy pozostajà one zatem w brzmieniu dotychczasowym. 

Zmienione regulacje prawne dotyczà obszarów: 
● przedmioty (nieruchomoÊci) w stosunku do których pra-

wo u˝ytkowania wieczystego podlega przekszta∏ceniu,
● podmioty uprawnione do ˝àdania przekszta∏cenia.

Obszary te jako zmienione w sposób istotny przedsta-
wi´ w pierwszej kolejnoÊci. Dla przedstawienia ca∏oÊci pro-
blematyki przekszta∏cania prawa u˝ytkowania wieczyste-
go w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci, w drugiej kolejnoÊci
przedstawi´ regulacje prawne i procedury w pozosta∏ych
obszarach.

1. Przedmioty (nieruchomoÊci) w stosunku do których prawo
u˝ytkowania wieczystego podlega przekszta∏ceniu:

● zabudowane na cele mieszkaniowe (art. 1 ust. 1),
● zabudowane gara˝ami (art. 1 ust. 1),
● niezabudowane ale przeznaczone pod zabudow´ mieszka-

niowà (art. 1 ust. 1),
● niezabudowane ale przeznaczone pod zabudow´ gara˝a-

mi (art. 1 ust. 1),
● nieruchomoÊci rolne (art. 1 ust. 1), 
● nieruchomoÊci zwiàzane z odr´bnà w∏asnoÊcià lokali, nie-

zale˝nie od ich przeznaczenia (art. 1 ust. 2),
● nieruchomoÊci niezale˝nie od ich przeznaczenia, je˝eli

prawo u˝ytkowania wieczystego zosta∏o w stosunku do
nich ustanowione w zamian za wyw∏aszczenie innych
nieruchomoÊci gruntowych lub przej´cie tych nierucho-
moÊci na rzecz Skarbu Paƒstwa na podstawie innych ty-
tu∏ów, przed dniem 5 grudnia 1990 r. (art. 1 ust. 1a),

● nieruchomoÊci niezale˝nie od ich przeznaczenia, je˝eli
prawo u˝ytkowania wieczystego zosta∏o w stosunku do
nich ustanowione na podstawie art. 7 dekretu z dnia
28.10.1945 r. o w∏asnoÊci i u˝ytkowaniu gruntów na ob-
szarze m.st. Warszawy (art. 1 ust. 1a).

Nadal obowiàzujà wy∏àczenia nieruchomoÊci wynikajàce
z art. 1 ust. 1b ustawy, którego nie dotyczy wyrok TK,
a w szczególnoÊci:
● oddanych w u˝ytkowanie wieczyste Polskiemu Zwiàzko-

wi Dzia∏kowców,
● oddanych w u˝ytkowanie wieczyste paƒstwowym i samo-

rzàdowym osobom prawnym, a tak˝e spó∏kom handlo-
wym, w których Skarb Paƒstwa lub j.s.t. jest podmiotem
dominujàcym,

● nieruchomoÊci w stosunku do których toczy si´ post´po-
wanie administracyjne majàce na celu jej nabycie w ca∏o-
Êci lub cz´Êci pod inwestycj´ celu publicznego.
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Jednak˝e, z uwagi na ograniczenie po wyroku TK rodza-
jów nieruchomoÊci podlegajàcych przekszta∏ceniu, przepis
ten w stosunku do nieruchomoÊci wymienionych w tire 1
i w tire 2 jest bezprzedmiotowy.

2. Podmioty uprawnione do ˝àdania przekszta∏cenia
● osoby fizyczne b´dàce w dniu 13.10.2005 r. u˝ytkownika-

mi wieczystymi (art. 1 ust. 1),
● osoby fizyczne i prawne b´dàce w∏aÊcicielami lokali, któ-

rych udzia∏ w nieruchomoÊci wspólnej obejmuje prawo
u˝ytkowania wieczystego, niezale˝nie od daty jego naby-
cia (art. 1 ust. 2 pkt 1 oraz ust. 4),

● spó∏dzielnie mieszkaniowe b´dàce w∏aÊcicielami budyn-
ków mieszkalnych lub gara˝y wzniesionych na gruntach,
które w dniu 13.10.2005 r. znajdowa∏y si´ w u˝ytkowaniu
wieczystym spó∏dzielni (art. 1 ust. 2 pkt 2), 

● osoby fizyczne b´dàce nast´pcami prawnymi osób fizycz-
nych, o których mowa w tire 1, (art. 1 ust. 3),

● osoby fizyczne i prawne b´dàce nast´pcami prawnymi
osób fizycznych i prawnych b´dàcych w∏aÊcicielami loka-
li, o których mowa w tire 2 oraz nast´pcami prawnymi
spó∏dzielni mieszkaniowych, o których mowa w tire 3
(art. 1 ust. 3).

● osoby fizyczne, które u˝ytkowanie wieczyste uzyska∏y
przed dniem 13.10.2005 r. w zamian za wyw∏aszczenie
lub przejecie nieruchomoÊci gruntowej na rzecz Skarbu
Paƒstwa na podstawie innych tytu∏ów przed dniem
5.12.1990 r., niezale˝nie od przeznaczenia nieruchomoÊci
(art. 1 ust. 1a),

● osoby fizyczne, które u˝ytkowanie wieczyste uzyska∏y, na
podstawie art. 7 dekretu z dnia 28.10.1945 r. o w∏asnoÊci
i u˝ytkowaniu gruntów na obszarze m. st. Warszawy, nie-
zale˝nie od przeznaczenia nieruchomoÊci oraz daty naby-
cia prawa (art. 1 ust. 1a oraz ust. 4),

● osoby fizyczne b´dàce nast´pcami prawnymi osób fizycz-
nych, o których mowa w tire 5 oraz w tire 6 (art. 1 ust. 3).

Uwaga: Nast´pców prawnych, w∏aÊcicieli lokali oraz
osób, które prawo u˝ytkowania wieczystego naby∏y ma pod-
stawie art. 7 dekretu z 28.10.1945 r. o w∏asnoÊci i u˝ytkowa-
niu gruntów na obszarze m. st. Warszawy, nie wià˝e data 13.
10.2005 r. jako warunek umo˝liwiajàcy przekszta∏cenie.

Zmieniono sposób post´powania odnoÊnie sk∏adania
wspólnego wniosku o przekszta∏cenie w przypadku wspó∏-
u˝ytkowania wieczystego (art. 2). Pozostawiono zapis stano-
wiàcy, ˝e z wnioskiem wyst´pujà wszyscy wspó∏u˝ytkownicy
wieczyÊci ale z nast´pujàcym zastrze˝eniem Dopuszcza si´
z∏o˝enie wniosku przez tylu wspó∏u˝ytkowników wieczy-
stych, którzy posiadajà co najmniej po∏ow´ udzia∏ów we
wspó∏u˝ytkowaniu wieczystym. Je˝eli jednak chocia˝ jeden
ze wspó∏u˝ytkowników wieczystych z∏o˝y sprzeciw wobec
z∏o˝onego wniosku, organ zawiesza post´powanie. W takim
przypadku stosuje si´ przepis art. 199 KC. 

Powstaje wàtpliwoÊç, czy przepis ten w praktyce u∏atwi
post´powanie. ˚eby bowiem stwierdziç czy nie b´dzie sprze-
ciwu nale˝y z faktem z∏o˝enia wniosku i tak zapoznaç
wszystkich wspó∏u˝ytkowników wieczystych (do wszystkich
trzeba dotrzeç). 

3. Tryb i procedury przekszta∏ceƒ 

● formu∏a przekszta∏ceƒ (art. 1 i art. 2)

Ustawa wprowadzi∏a formu∏´ przekszta∏ceƒ na wniosek.
Oznacza to, ˝e przekszta∏cenie automatycznie nie nastàpi∏o,
tak jak to mia∏o by miejsce przy przekszta∏caniu z mocy pra-
wa. Przyznano osobom uprawnionym prawo ˝àdania prze-
kszta∏cenia, z którego skorzystajà ci u˝ytkownicy wieczyÊci,
którzy b´dà tego chcieli. Wyjàtkiem jest przekszta∏cenie pra-
wa wspó∏u˝ytkowania wieczystego, przy którym mo˝na na
drodze sàdowej (sàd powszechny) przymusiç do przekszta∏ce-
nia niech´tnych wspó∏u˝ytkowników wieczystych. 

˚àdanie przekszta∏cenia u.w. we w∏asnoÊç mo˝na sk∏adaç
w dowolnym terminie do organów w∏aÊciwych w sprawie
przekszta∏cania.

● forma prawna przekszta∏cenia art. 3 ust. 2 i ust. 3)

Przekszta∏cenie praw nast´puje w drodze decyzji admini-
stracyjnej. Prawo w∏asnoÊci powstaje z chwilà w której decy-
zja o przekszta∏ceniu staje si´ ostateczna. Decyzja ostateczna
stanowi podstaw´ wpisu do ksi´gi wieczystej (art. 3 ust. 2).
Powstanie prawa w∏asnoÊci nie jest warunkowane wpisem
w ksi´dze wieczystej, chocia˝ prawo to dla porzàdku prawne-
go powinno byç w KW ujawnione. 

Nie b´dzie umowy notarialnej, nie b´dzie wi´c i kosztów
notarialnych. B´dà koszty wpisu do ksi´gi wieczystej, które
ponosi osoba ˝àdajàca przekszta∏cenia. Z∏o˝enie wniosku
o ujawnienie prawa w∏asnoÊci w ksi´dze wieczystej obcià˝a
tà osob´.

4. Organy w∏aÊciwe w sprawie przekszta∏cenia (art. 3 ust. 1)

Post´powanie w sprawie przekszta∏cenia u.w. we w∏a-
snoÊç jest post´powaniem administracyjnym, prowadzonym
przez w∏aÊciwe organy. Organami tymi sà:

Orzekanie w pierwszej instancji: 
● starosta wykonujàcy zadanie z zakresu administracji rzà-

dowej – nieruchomoÊci Skarbu Paƒstwa (tak˝e b´dàce
w dyspozycji agencji rzàdowych),

● wójt, burmistrz albo prezydent miasta – nieruchomoÊci
gminy,

● zarzàd powiatu – nieruchomoÊci powiatu,
● zarzàd województwa – nieruchomoÊci województwa.

Odwo∏ania:
❍ wojewoda (norma szczególna) – tire 1, 



❍ samorzàdowe kolegium odwo∏awcze (SKO) – tire 2–4. 

Skargi: WSA, kasacja: NSA.

Ze wzgl´du na tryb administracyjny, w przypadku nie-
uwzgl´dnienia przez w∏aÊciwy organ ˝àdania o przekszta∏ce-
nie bàdê przez wydanie decyzji odmownej bàdê przez brak
reakcji, nie przys∏uguje droga zg∏oszenia roszczenia przed
sàdem powszechnym ale tryb odwo∏awczo-skargowy przewi-
dziany w KPA lub skarga na bezczynnoÊç organu.

5. Op∏aty za przekszta∏cenie (art. 4 ust 1 i ust. 2):
Wprowadzono obowiàzek wniesienia op∏aty za przekszta∏-

cenie (z wyjàtkiem przypadków zwolnieƒ ustawowych).

Op∏aty wnosi si´ na rzecz dotychczasowego w∏aÊciciela nie-
ruchomoÊci gruntowej to znaczy Skarbu Paƒstwa albo jednost-
ki samorzàdu terytorialnego. Dotychczasowy w∏aÊciciel jest re-
prezentowany przez organ, który wyda∏ w pierwszej instancji
decyzj´ o przekszta∏ceniu prawa u.w. w prawo w∏asnoÊci.

Op∏at´ ustala si´ w decyzji o przekszta∏ceniu stosujàc od-
powiednio przepisy art. 67 ust. 3a i art. 69 ustawy
z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami. Op∏ata sta-
nowi ró˝nic´ pomi´dzy cenà nieruchomoÊci gruntowej (rozu-
mianà jako cena prawa w∏asnoÊci), a wartoÊcià prawa u.w. tej
nieruchomoÊci (art. 69 u o gn.)

Cen´ nieruchomoÊci gruntowej ustala si´ w trybie w∏aÊci-
wym dla ustalania cen przy sprzeda˝y bez przetargowej doko-
nywanej w wyniku przys∏ugujàcych nabywcom roszczeƒ o na-
bycie (art. 67 ust. 3a u o gn.). Cena ta musi byç równa warto-
Êci prawa w∏asnoÊci tej nieruchomoÊci. Stosuje si´ zatem
zasad´, ˝e u˝ytkownik wieczysty posiadajàc prawo, które ma
wartoÊç na rynku nieruchomoÊci gdy˝ jest to prawo zbywal-
ne, ˝àdajàc ustanowienia prawa o wi´kszej wartoÊci (prawo
w∏asnoÊci ma wi´kszà wartoÊç) powinien ró˝nic´ dop∏aciç.

Do ustalenia op∏aty za przekszta∏cenie niezb´dny jest wiec
udzia∏ rzeczoznawcy majàtkowego, gdy˝ zgodnie z art. 7 usta-
wy o gospodarce nieruchomoÊciami do okreÊlania wartoÊci
nieruchomoÊci posiadajà kompetencje wy∏àcznie rzeczoznaw-
cy majàtkowi. Nie zmienia tego obowiàzku przepis art. 4 ust.
13 ustawy z 29.07.2005 r. o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowa-
nia wieczystego w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci stanowiàcy,
˝e je˝eli nie wczeÊniej ni˝ w okresie ostatnich dwóch lat przed
dniem z∏o˝enia wniosku o przekszta∏cenie by∏a dokonana ak-
tualizacja op∏aty rocznej z tytu∏u u.w., dla ustalenia op∏aty za
przekszta∏cenie przyjmuje si´ wartoÊç nieruchomoÊci grunto-
wej okreÊlonà dla celu aktualizacji, b´dzie to bowiem tylko
wartoÊç prawa w∏asnoÊci. WartoÊç prawa u.w. rzeczoznawca
majàtkowy i tak b´dzie musia∏ dodatkowo okreÊliç. 

6. Dzia∏alnoÊç rzeczoznawców majàtkowych 
Za przekszta∏cenie prawa u.w. w prawo w∏asnoÊci pobie-

ra si´ op∏at´, której wysokoÊç oblicza si´ ze wzoru:

O = Cw∏ – Wuw

gdzie:
O – op∏ata za przekszta∏cenie,
Cw∏ – cena prawa w∏asnoÊci sk∏adnika gruntowego nierucho-

moÊci 
Wuw – wartoÊç prawa u˝ytkowania wieczystego sk∏adnika

gruntowego nieruchomoÊci.

Cen´ prawa w∏asnoÊci sk∏adnika gruntowego nierucho-
moÊci ustala si´ tak jak przy sprzeda˝y bez przetargu w wy-
niku uwzgl´dnienia roszczeƒ wg nast´pujàcego równania:

Cw∏ = Ww∏

gdzie:
Ww∏ – wartoÊç prawa w∏asnoÊci sk∏adnika gruntowego nieru-

chomoÊci 

Po podstawieniu do wzoru na ustalenie op∏aty:

O = Ww∏ – Wuw

Ww∏ okreÊla rzeczoznawca majàtkowy w podejÊciu porów-
nawczym przyjmujàc transakcje sprzeda˝y na w∏asnoÊç nie-
ruchomoÊci gruntowych niezabudowanych. Je˝eli dokonano
aktualizacji op∏at z tytu∏u u.w. nie wczeÊniej ni˝ 2 lata wstecz
– Ww∏ przyjmuje si´ z tej aktualizacji.

Wuw okreÊla rzeczoznawca majàtkowy z nast´pujàcego
wzoru parametrycznego:

Wuw = Ww∏ × Wk

Wk jest wspó∏czynnikiem korygujàcym wyliczanym ze wzoru:

Wk = (1 – Sr / R) × t / T + 0.25 × (T – t) / T

gdzie:
Sr – stawka procentowa op∏aty rocznej nie wi´ksza ni˝ 3%,
t – liczba lat niewykorzystanego jeszcze prawa u.w.,
T – liczba lat na które u.w. zosta∏o ustanowione, 
R – przeci´tna stopa kapitalizacji pomi´dzy 0.09 – 0.12 

Podstawa prawna:
a) ustawa o przekszta∏ceniu – art. 4 ust. 2,
b) ustawa o gn – art. 69,
c) rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21.0 9. 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu
szacunkowego – § 29 ust. 3 i § 30.

Przepis par. 30 rozporzàdzenia RM stanowi, ˝e do celów
wymienionych w art. 69 ustawy o gn wartoÊç prawa u.w.
okreÊla si´ w sposób wymieniony w par. 29 ust. 3 tego rozpo-
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rzàdzenia, czyli na podstawie wzoru parametrycznego. Z ko-
lei przepis art. 4 ust 2 ustawy o przekszta∏ceniu stanowi, ˝e
przy ustalaniu op∏aty za przekszta∏cenie stosuje si´ art. 69
ustawy o gn. Ko∏o si´ zamyka. Przy ustalaniu kto powinien
ponosiç koszty sporzàdzania operatów szacunkowych, z bra-
ku specjalnych regulacji w ustawie o przekszta∏ceniu, stosu-
je si´ przepisy art. 262 i 263 ustawy KPA.

Art. 262. § 1. Stron´ obcià˝ajà te koszty post´powania
które:
1. wynik∏y z winy strony,
2. zosta∏y poniesione w interesie lub na ˝àdanie strony,

a nie wynikajà z ustawowego obowiàzku organów prowa-
dzàcych post´powanie.
§ 2. W uzasadnionych przypadkach organ administracji

publicznej mo˝e za˝àdaç od strony z∏o˝enia zaliczki w okre-
Êlonej wysokoÊci na pokrycie kosztów post´powania.

7. Rozk∏adanie op∏aty na raty (art. 4 ust. 3–6): 
Obligatoryjne rozk∏adanie op∏aty na raty na wniosek

u.w.: min. 10 lat – max. 20 lat; mniej ni˝ 10 lat tylko je˝eli so-
bie tego ˝yczy u.w. Z przepisów wynika, ˝e rozk∏adanie na ra-
ty nast´puje na wniosek u.w. to znaczy, ˝e organ nie musi
(a nawet nie mo˝e) sam podejmowaç inicjatywy w tym zakre-
sie. Z zapisu o obligatoryjnoÊci rozk∏adania na raty na wnio-
sek u.w. wynika ˝e organ w∏aÊciwy do wydania decyzji o prze-
kszta∏ceniu nie mo˝e odmówiç roz∏o˝enia op∏aty na raty je-
˝eli u.w. taki wniosek z∏o˝y. Z przepisów nie wynika wprost,
˝e roz∏o˝enie na raty nast´puje w drodze decyzji. Je˝eli jed-
nak samà op∏at´ ustala si´ w drodze decyzji to nale˝y przy-
jàç, ˝e i warunki jej uiszczenia te˝ powinny byç ustalone
w drodze decyzji (art. 104 KPA).

Nie uiszczona cz´Êç op∏aty roz∏o˝onej na raty podlega
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rów-
nej stopie redyskonta weksli stosowanej przez NBP. Wojewo-
da, w∏aÊciwa rada lub sejmik mogà wyraziç zgod´ na zastoso-
wanie innej stopy procentowej.

Nie uiszczona cz´Êç op∏aty roz∏o˝onej na raty:
a) stanowi wierzytelnoÊç przys∏ugujàcà Skarbu Paƒstwa lub

j.s.t.,
b) podlega zabezpieczeniu hipotekà przymusowà na nieru-

chomoÊci gruntowej obj´tej przekszta∏ceniem albo na
nieruchomoÊci lokalowej w przypadku przekszta∏cenia
udzia∏u we wspó∏u˝ytkowaniu wieczystym nieruchomo-
Êci gruntowej zwiàzanego z odr´bnà w∏asnoÊcià lokalu,

c) podstawà wpisu hipoteki jest decyzja o przekszta∏ceniu.

Wpis hipoteki nastàpi w dziale IV ksi´gi wieczystej za-
∏o˝onej dla nieruchomoÊci gruntowej. Hipoteka obcià˝y
prawo w∏asnoÊci, które w tym momencie ju˝ powsta∏o.
W przypadku obcià˝enia hipotekà udzia∏u we wspó∏u˝ytko-
waniu wieczystym nieruchomoÊci gruntowej, zwiàzanego
z odr´bnà w∏asnoÊcià lokalu, wpis hipoteki nastàpi w dzia-

le IV ksi´gi wieczystej za∏o˝onej dla nieruchomoÊci lokalo-
wej pomimo, ˝e udzia∏ w nieruchomoÊci gruntowej b´dzie
uregulowany w innej ksi´dze wieczystej za∏o˝onej dla nie-
ruchomoÊci wspólnej.

8. Udzielanie bonifikat od op∏at (art. 4 ust. 7–12):
Bonifikaty uznaniowe (art. 4 ust 7 i ust. 11) udziela or-

gan w∏aÊciwy do wydania decyzji o przekszta∏ceniu za zgodà: 
● wojewody w przypadku nieruchomoÊci gruntowych Sk.P.

(dotyczy tak˝e nieruchomoÊci pozostajàcych w dyspozycji
agencji rzàdowych),

● w∏aÊciwej rady lub sejmiku w przypadku nieruchomoÊci
samorzàdowych (w∏asnoÊç j.s.t.).

Bonifikaty sà uznaniowe zarówno co do faktu ich przy-
znania jak i co do wysokoÊci. Mogà byç przyznane od ka˝dej
op∏aty za przekszta∏cenie i ka˝demu podmiotowi (tak˝e na-
st´pcy prawnemu u˝ytkownika wieczystego). Z przepisu art.
4 ust 7 nie wynika, ˝e udzielenie bonifikaty nast´puje na
wniosek u.w. to znaczy ˝e organ mo˝e sam podejmowaç ini-
cjatywy w tym zakresie.

Z przepisów nie wynika wprost, ˝e udzielenie bonifikaty
nast´puje w drodze decyzji. Je˝eli jednak samà op∏at´ ustala
si´ w taki sposób, to nale˝y przyjàç ˝e i warunki jej uiszcze-
nia te˝ powinny byç ustalone w drodze decyzji (art. 104
KPA). Dlatego te˝ o udzieleniu bonifikaty najlepiej orzec od
razu w decyzji o przekszta∏ceniu praw. Z przepisów nie wyni-
ka jednak, i˝ o udzieleniu bonifikaty nie mo˝na orzec w od-
r´bnej decyzji.

Bonifikata obligatoryjna – pierwsza (art. 4 ust. 9) dla
osoby fizycznej, która prawo u.w. uzyska∏a przed dniem
5 grudnia 1990 r. z innych tytu∏ów ni˝ przyznanie u.w. w za-
mian za odebranà w∏asnoÊç (tamto jest nieodp∏atne) oraz jej
nast´pcy prawnego, na nast´pujàcych warunkach: 
❍ wysokoÊç 50%,
❍ niezale˝nie od sposobu wykorzystywania,
❍ na wniosek u˝ytkownika wieczystego.

Dotyczy wy∏àcznie nieruchomoÊci stanowiàcych w∏asnoÊç
Skarbu Paƒstwa. Z przepisu w art. 4 ust. 9 wynika, ˝e udzie-
lenie bonifikaty nast´puje na wniosek u.w. to znaczy, ˝e or-
gan nie musi (a nawet nie mo˝e) sam podejmowaç inicjatywy
w tym zakresie. Z zapisu o obligatoryjnoÊci udzielenia boni-
fikaty na wniosek u.w. wynika, ˝e organ w∏aÊciwy do wyda-
nia decyzji o przekszta∏ceniu nie mo˝e odmówiç udzielenia
bonifikaty je˝eli u.w., który spe∏nia warunki ustawowe taki
wniosek z∏o˝y. Tak˝e wysokoÊç bonifikaty jest okreÊlona
w ustawie i nie zale˝y od uznania organu. Nie jest wymaga-
na zgoda wojewody, w∏aÊciwej rady lub sejmiku. 

Z przepisów nie wynika wprost, ˝e udzielenie bonifikaty
nast´puje w drodze decyzji. Je˝eli jednak samà op∏at´ ustala
si´ w drodze decyzji to nale˝y przyjàç ˝e i warunki jej uisz-

18



Nr 91,  l ip iec–wrzesieƒ 2016 19

czenia te˝ powinny byç ustalone w drodze decyzji (art. 104
KPA). Dlatego te˝ wniosek w sprawie bonifikaty powinien
byç z∏o˝ony przed wydaniem decyzji o przekszta∏ceniu (naj-
lepiej wraz z wnioskiem o przekszta∏cenie), gdy˝ o udzieleniu
bonifikaty najlepiej orzec od razu w tej decyzji. Z przepisów
nie wynika jednak, i˝ o udzieleniu bonifikaty nie mo˝na
orzec w odr´bnej decyzji.

Bonifikata obligatoryjna – druga (art. 4 ust 10) dla
nieruchomoÊci gruntowej wpisanej do rejestru zabytków
w wysokoÊç 50%, nale˝na niezale˝nie od sposobu wykorzy-
stywania nieruchomoÊci gruntowej. Z przepisu art. 4 ust. 10
nie wynika, ˝e udzielenie bonifikaty nast´puje na wniosek
u.w. to znaczy ˝e organ musi sam podejmowaç inicjatywy
w tym zakresie.

Z zapisu o obligatoryjnoÊci udzielenia bonifikaty wynika,
˝e organ w∏aÊciwy do wydania decyzji o przekszta∏ceniu nie
mo˝e odmówiç udzielenia bonifikaty je˝eli nieruchomoÊç
gruntowa jest wpisana do rejestru zabytków. Tak˝e wysokoÊç
bonifikaty jest okreÊlona w ustawie i nie zale˝y od uznania
organu. Nie jest wymagana zgoda wojewody, w∏aÊciwej rady
lub sejmiku. Spe∏nienie warunku ustawowego do udzielania
bonifikaty, dotyczàce wpisania nieruchomoÊci do rejestru za-
bytków powinno byç ustalone z urz´du przez organ prowa-
dzàcy post´powanie w sprawie przekszta∏cenia.

Z przepisów nie wynika wprost, ˝e udzielenie bonifikaty
nast´puje w drodze decyzji. Je˝eli jednak samà op∏at´ ustala
si´ w drodze decyzji to nale˝y przyjàç ˝e i warunki jej uisz-
czenia te˝ powinny byç ustalone w drodze decyzji (art. 104
KPA). Dlatego te˝ o udzieleniu bonifikaty najlepiej orzec od
razu w decyzji o przekszta∏ceniu. Z przepisów nie wynika
jednak, ˝e o udzieleniu bonifikaty nie mo˝na orzec w decyzji
odr´bnej.

Zbieg praw do bonifikat (art. 4 ust 12). W razie zbiegu
praw do bonifikat stosuje si´ jednà bonifikat´ korzystniejszà
dla u˝ytkownika wieczystego.

9. Zwrot bonifikat (art. 4 ust. 15 i 16):
W∏aÊciwy organ ˝àda zwrotu kwoty równej udzielonej bo-

nifikacie po jej waloryzacji je˝eli osoba na rzecz której zosta-
∏o przekszta∏cone prawo u.w. w prawo w∏asnoÊci przed up∏y-
wem 5 lat liczàc od dnia przekszta∏cenia: dokona zbycia nie-
ruchomoÊci, wykorzysta nieruchomoÊç na inny cel ni˝ cel,
który stanowi∏ podstaw´ udzielenia bonifikaty.

Dniem przekszta∏cenia jest dzieƒ w którym decyzja
o przekszta∏ceniu sta∏a si´ ostateczna.

Organ ˝àda zwrotu bonifikaty, a wiec jest to obowiàzek
organu. ˚àdanie zwrotu nast´puje w drodze cywilnoprawnej.

Waloryzacji dokonuje si´ wed∏ug zasad okreÊlonych
w art. 227 ustawy o gn. Zgodnie z tym przepisem walory-
zacji dokonuje si´ przy zastosowaniu wskaêników cen to-
warów i us∏ug konsumpcyjnych og∏aszanych przez Prezesa
GUS.

Ponadto nale˝y mieç na uwadze, ˝e zgodnie z art. 4 ust.
3b ustawy o gn pod poj´ciem zbywanie nieruchomoÊci rozu-
mie si´ dokonywanie czynnoÊci prawnych, na podstawie któ-
rych nast´puje przeniesienie w∏asnoÊci nieruchomoÊci albo
przeniesienie prawa u.w. nieruchomoÊci gruntowej (niezale˝-
nie od formy przeniesienia).

Zwolnienia od ˝àdania zwrotu bonifikaty – obliga-
toryjne (art. 4 ust 15):
● zbycie na rzecz osoby bliskiej,
● spó∏dzielni mieszkaniowej, która zbywa w cz´Êciach

u∏amkowych prawo wspó∏w∏asnoÊci nieruchomoÊci grun-
towej na rzecz swoich cz∏onków w zwiàzku z wyodr´bnia-
niem i przenoszeniem w∏asnoÊci lokali,

● w∏aÊcicieli lokali, którym przekszta∏cono udzia∏ w prawie
u.w. w prawo wspó∏w∏asnoÊci.

Osoba bliska zgodnie z art. 4 pkt 13 ustawy o gn. to:
zst´pni, wst´pni, rodzeƒstwo, dzieci rodzeƒstw, ma∏˝one,
osoby przysposabiajàce i przysposobione, oraz osoba pozosta-
jàca ze zbywcà faktycznie we wspólnym po˝yciu. 

Spó∏dzielnia Mieszkaniowa dokonuje przekszta∏cenia
u.w. nieruchomoÊci gruntowej we w∏asnoÊç. Nast´pnie spó∏-
dzielnia przenosi w cz´Êciach u∏amkowych wspó∏w∏asnoÊç tej
nieruchomoÊci gruntowej na rzecz swoich cz∏onków w zwiàz-
ku z wyodr´bnianiem i przenoszeniem na ich rzecz w∏asno-
Êci lokali, w domu wzniesionym na tej nieruchomoÊci. Doty-
czy to zarówno przekszta∏cania praw spó∏dzielczych do loka-
li we w∏asnoÊç tych lokali jak i wyodr´bniania i przenoszenia
w∏asnoÊci lokali nowych do których jeszcze prawa spó∏dziel-
cze nie by∏y przyznane. Pomimo zbycia prawa wspó∏w∏asno-
Êci nieruchomoÊci gruntowej przed up∏ywem okresu karen-
cji, Sp. M. nie ma obowiàzku zwrotu udzielonej bonifikaty,
gdy˝ do przeniesienia tej wspó∏w∏asnoÊci zosta∏a zmuszona
przepisami ustawowymi.

Osoby, które posiadajà w∏asnoÊç lokali wyodr´bnionych
w domach wielolokalowych, do których jest przypisane pra-
wo wspó∏u˝ytkowania wieczystego gruntu (dzia∏ki budowla-
nej), po przekszta∏ceniu tego prawa we wspó∏w∏asnoÊç, mogà
zbywaç lokale wraz z prawem wspó∏w∏asnoÊci gruntu przed
up∏ywem okresu karencji bez obowiàzku zwrotu bonifikaty.

Zwolnienia od ˝àdania zwrotu bonifikaty – fakul-
tatywne (art. 4 ust 15). W szczególnie uzasadnionych przy-
padkach; za zgodà odpowiednio wojewody, rady lub sejmiku.
Uwaga: Szczególnie uzasadnione przypadki – norma bardzo
nieostra. Przepis konfliktogenny – b´dà problemy i procesy
sàdowe.

10. Przekszta∏cenie nieodp∏atne (art. 5) 
Przekszta∏cenie prawa u˝ytkowania wieczystego w pra-

wo w∏asnoÊci nast´puje nieodp∏atnie na rzecz osób fizycz-
nych b´dàcych u˝ytkownikami wieczystymi nieruchomoÊci,
niezale˝nie od przeznaczenia nieruchomoÊci, a tak˝e na



Rzeczoznawca Majàtkowy20

rzecz spó∏dzielni mieszkaniowych b´dàcych u˝ytkownika-
mi wieczystymi nieruchomoÊci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi lub gara˝ami, je˝eli u˝ytkowanie wieczyste
uzyska∏y:
● w zamian za wyw∏aszczenie prawa w∏asnoÊci nierucho-

moÊci dokonane przed dniem 5.12.1990 r., je˝eli prawo
u.w. zosta∏o ustanowione przed dniem 13.10.2005 r., 

● w zamian za przejecie nieruchomoÊci na rzecz Skarbu
Paƒstwa z innych tytu∏ów ni˝ wyw∏aszczenie przed
dniem 5.12.1990 r., je˝eli prawo u.w. zosta∏o ustanowione
przed dniem 13.10.2005 r.,

● na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26.10.1945 r. o w∏asno-
Êci i u˝ytkowaniu gruntów na obszarze m.st. Warszawy,
niezale˝nie od daty ustanowienia prawa u.w..

Powy˝sze zasady stosuje si´ tak˝e do osób fizycznych
i prawnych b´dàcych nast´pcami prawnymi podmiotów wy-
mienionych w tire 1–3.

Dat´ 5.12.1990 r. przyj´to jako dat´ granicznà, gdy˝
przed tym dniem przepisy nie zezwala∏y na przyznawanie
w zamian za odebranà w∏asnoÊç nieruchomoÊci zamiennych
tak˝e na w∏asnoÊç; nabycie u.w. by∏o wi´c wymuszone, a po-
nadto przed tym dniem nie p∏acono „s∏usznych” odszkodo-
waƒ za nieruchomoÊci przej´te na rzecz Sk. Paƒstwa co po-
wodowa∏o, ˝e nieruchomoÊci zamienne przyznane w u.w. nie
by∏y ekwiwalentne wartoÊciowo do odebranego prawa w∏a-
snoÊci. W przypadku gruntów dekretowych prawo u.w. by∏o
przyznawane w zamian za odebranà nieodp∏atnie w∏asnoÊç,

Przekszta∏cenie nie powoduje zatem korzyÊci ale zwrot
praw.

V. Zastrze˝enia Komisji Europejskiej zg∏oszone
do ustawy dnia 15.10.2013 r., sygnatura:
SA.36571 (2013/N)

Komisja Europejska jest organem wykonawczym Unii
Europejskiej. Sk∏ada si´ z 28 Komisarzy, po jednym z ka˝-
dego Paƒstwa cz∏onkowskiego. Przewodniczàcego Komisji
mianuje Rada Europejska. Przewodniczàcy Komisji wybie-
ra kandydatów na Komisarzy spoÊród osób rekomendowa-
nych przez paƒstwa cz∏onkowskie. Sk∏ad Komisji aprobuje
Parlament Europejski, a cz∏onków Komisji mianuje Rada
Europejska. 

KE posiada inicjatyw´ prawodawczà oraz sprawuje nad-
zór nad przestrzeganiem prawa Unii Europejskiej przez Paƒ-
stwa cz∏onkowskie. W sytuacjach szczególnych mo˝e równie˝
stanowiç prawo. Posiada instrumenty prawne do zmuszenia
rzàdów paƒstw cz∏onkowskich do przyj´cia Jej zastrze˝eƒ
w stosunku do prawa obowiàzujàcego w danym paƒstwie
cz∏onkowskim.

Korzystajàc ze swoich uprawnieƒ Komisja Europejska
zg∏osi∏a zastrze˝enia do niektórych przepisów ustawy z dnia
29.07.2005 r. o przekszta∏ceniu prawa u˝ytkowania wieczy-

stego w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci. Ogólnie mo˝na
stwierdziç, ˝e zastrze˝enia dotyczà przepisów o ustalaniu
op∏at za przekszta∏cenie prawa u˝ytkowania wieczystego
w prawo w∏asnoÊci nieruchomoÊci w zakresie obowiàzujàcym
podmioty prowadzàce dzia∏alnoÊç gospodarczà zarobkowà.
Przepisy te zdaniem Komisji nie spe∏niajà wymogów testu
prywatnego inwestora i noszà cechy pomocy publicznej dla
podmiotów gospodarczych przynoszàcej korzyÊci tym pod-
miotom (u˝ytkownikom wieczystym), co jest sprzeczne
z prawem obowiàzujàcym w Unii Europejskiej. Pod poj´ciem
test prywatnego inwestora Komisja rozumie sposób post´po-
wania w omawianych kwestiach jaki zastosowa∏ by prywat-
ny, rozwa˝ny inwestor, gdyby znalaz∏ si´ w takiej sytuacji
w jakiej postawi∏y nasze Paƒstwo przepisy ustawy (pozba-
wianie prawa w∏asnoÊci).

Komisja podnosi trzy kwestie powodujàce zastrze˝enia:

1. rozwa˝ny prywatny inwestor nie zgodzi∏ by si´ na utrat´
prawa w∏asnoÊci nie otrzymujàc ekwiwalentu w wysoko-
Êci wartoÊci rynkowej tego prawa; przepisy ustawy przy-
znajà natomiast ekwiwalent w wysokoÊci ró˝nicy pomi´-
dzy wartoÊcià rynkowà prawa w∏asnoÊci a wartoÊcià pra-
wa u˝ytkowania wieczystego,

2. rozwa˝ny prywatny inwestor prowadzi∏ by negocjacje
w celu ustalenia ceny za zbycie prawa w∏asnoÊci; przepisy
ustawy uniemo˝liwiajà przeprowadzenie negocjacji, gdy˝
przewidujà tryb administracyjno – nakazowy przyznajàc
u˝ytkownikowi wieczystemu roszczenie o przekszta∏cenie
praw za cen´ ustalonà sztywno w decyzji organu, bez mo˝-
liwoÊci odmowy przeniesienia prawa w∏asnoÊci,

3. rozwa˝ny prywatny inwestor negocjowa∏ by sposób i wa-
runki zap∏aty nale˝nej op∏aty za przeniesienie prawa
w∏asnoÊci: przepisy ustawy uniemo˝liwiajà przeprowa-
dzenie takich negocjacji, gdy˝ wprowadzi∏y obowiàzek
rozk∏adania op∏aty na d∏ugoletnie raty na ˝àdanie u˝yt-
kownika wieczystego na sztywno ustalonych warunkach
ustawowych.

Rozmowy i wyjaÊnienia z Komisjà Europejskà w toku. Sta-
nowisko Komisji Europejskiej by∏o znane Trybuna∏owi Konsty-
tucyjnemu, gdy˝ powo∏uje si´ na niego i akceptuje go w uzasad-
nieniu wyroku z dnia 10 marca 2015 r. sygn. akt K 29/13.

Henryk J´drzejewski jest niekwestiono-
wanym autorytetem w dziedzinie prawa
nieruchomoÊciowego w Polsce, nazywany
jest „ojcem zawodu” rzeczoznawstwo ma-
jàtkowe.
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Pomimo obowiàzywania od ponad dwunastu lat instytu-
cji „potwierdzenia aktualnoÊci operatu szacunkowego” czyn-
noÊç ta nadal budzi pewne kontrowersje, zw∏aszcza w odnie-
sieniu do zakresu dzia∏aƒ, jakie muszà byç podj´te w celu jej
realizacji. Niestety, pewne wàtpliwoÊci budzi nie tylko sam
zakres czynnoÊci, ale równie˝ stosowane czasami nie w pe∏ni
precyzyjne nazewnictwo znajdujàce odzwierciedlenie w tre-
Êci wymagaƒ formu∏owanych wobec rzeczoznawców przez
zleceniodawców. W szczególnoÊci, nadal – oprócz wymienio-
nego wy˝ej okreÊlenia wynikajàcego wprost z treÊci art. 156
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Êci – cz´sto pojawia si´ okreÊlenie „aktualizacja operatu sza-
cunkowego”. W niniejszym artykule przedstawiam zarówno
stan rys historyczny, obecne uwarunkowania zwiàzane
z analizowanà regulacjà, jak równie˝ propozycj´ ewentual-
nych kierunków zmian w tym zakresie.

Wprowadzenie
Instytucja potwierdzenia aktualnoÊci operatu szacunko-

wego wprowadzona zosta∏a do polskiego sytemu prawa Usta-
wà z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektórych innych
ustaw. W art. 104 ustawy, zmieniajàcym art. 156, wprowa-
dzono dodatkowe punkty 3 i 4. Punkt 3 odnosi∏ si´ do okre-
su wa˝noÊci operatu natomiast punt 4 okreÊla∏ zasady po-
twierdzenia aktualnoÊci1.

Analizujàc uzasadnienie do wymienionych zmian, zawar-
te w druku sejmowym nr 1421 z dnia 12 marca 2003 r. znaj-
dujemy w nim jedynie odwo∏anie do kwestii dotyczàcych
wa˝noÊci operatu. W uzasadnieniu nie zawarto natomiast
˝adnych wyjaÊnieƒ ani wskazówek odnoszàcych si´ do zagad-
nienia zwiàzanego z potwierdzeniem jego aktualnoÊci.

W toku dalszych prac legislacyjnych, na podstawie delega-
cji zawartej w art. 159 powo∏anej ustawy, Rada Ministrów
w dniu 21 wrzeÊnia 2004 r. wyda∏a rozporzàdzenie w sprawie
wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania operatu szacunkowego2.

W § 58. Wskazanego rozporzàdzenia okreÊlone zosta∏y
zasady realizacji zapisu ustawowego. Jak wynika z treÊci po-
wo∏anego paragrafu 1: „potwierdzenie aktualnoÊci operatu
szacunkowego przez rzeczoznawc´ majàtkowego, który spo-
rzàdzi∏ operat, nast´puje poprzez do∏àczenie do operatu
szacunkowego klauzuli, w której rzeczoznawca oÊwiadcza
o aktualnoÊci operatu. Rzeczoznawca majàtkowy podpisuje
klauzule w sposób, o którym mowa w § 57 ust. 1”.

Analizujàc treÊç art. 156 oraz paragrafu 58 mo˝na za-
uwa˝yç pewnà niekonsekwencj´, polegajàcà na odmiennym
ukszta∏towaniu samej techniki realizacji czynnoÊci. Art. 156
mówi wyraênie o „umieszczeniu stosownej klauzuli w opera-
cie szacunkowym przez rzeczoznawc´”, natomiast paragraf
58 wskazuje na sposób realizacji czynnoÊci poprzez: „do∏à-
czenie do operatu szacunkowego klauzuli”.

Powy˝sze zagadnienie ma co prawda jedynie znaczenie
techniczne, jednak ze wzgl´du na koniecznoÊç zachowania dba-
∏oÊci o wzgl´dy formalne warto przytoczyç wyjaÊnienia jakie
w tym zakresie dokonane zosta∏y w orzecznictwie sàdowym. 

W wyroku z dnia 25 wrzeÊnia 2012 roku, wydanym
w sprawie II SA/Lu 664/12 Wojewódzki Sàd Administracyj-
ny w Lublinie stwierdzi∏ mi´dzy innymi i˝: potwierdzenie ak-
tualnoÊci operatu nast´puje przez umieszczenie stosownej
klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawc´, który
go sporzàdzi∏. W tym zakresie przepisy § 58 ust. 1 i § 57 ust.
1 ww. rozporzàdzenia przewidujà, i˝ potwierdzenie aktualno-
Êci operatu szacunkowego przez rzeczoznawc´ majàtkowego,
który sporzàdzi∏ operat, nast´puje poprzez do∏àczenie do ope-
ratu szacunkowego klauzuli, w której rzeczoznawca oÊwiad-
cza o aktualnoÊci operatu. Rzeczoznawca majàtkowy podpi-
suje klauzul´ w sposób, o którym mowa w § 57 ust. 1 rozpo-
rzàdzenia, tj. podpisujàc jà oraz zamieszczajàc dat´ i piecz´ç
rzeczoznawcy majàtkowego. Co prawda zauwa˝yç mo˝na
pewnà nieÊcis∏oÊç mi´dzy ustawà, a rozporzàdzeniem wyko-
nawczym, gdy˝ ustawa mówi o umieszczeniu stosownej klau-
zuli w operacie szacunkowym zaÊ rozporzàdzenie o do∏àcze-
niu do operatu szacunkowego klauzuli. Jednak˝e, skoro usta-
wa (akt wy˝szego rz´du) nie precyzuje w jakiej formie winno
nastàpiç potwierdzenie aktualnoÊci operatu szacunkowego
przez rzeczoznawc´ majàtkowego i ˝aden jej przepis nie sta-
nowi, i˝ musi to byç osobne pismo, to nie mo˝na w sposób roz-
szerzajàcy interpretowaç przepisu art. 156 ust. 4 ustawy o go-
spodarce nieruchomoÊciami i nale˝y przyjàç, ˝e mniej istotne
jest to czy aktualizacja b´dzie zamieszczona w operacie czy
w osobnym dokumencie. Wa˝ne jest to, aby z tej klauzuli za-
mieszczonej w operacie czy w osobnym dokumencie wynika∏o,
˝e rzeczoznawca w okreÊlonej dacie oÊwiadczy∏, ˝e operat sza-
cunkowy nadal mo˝na wykorzystaç do celu w jakim zosta∏
sporzàdzony, bo zachowa∏ swojà aktualnoÊç i takà ocen´ po-
Êwiadczy∏ podpisem i piecz´cià3.

W tym miejscu nale˝y przypomnieç t∏o historyczne nie-
aktualnych ju˝ obecnie regulacji wprowadzanych przez Pol-
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skà Federacj´ Rzeczoznawców Majàtkowych, stanowiàcym
w pewnym sensie wprowadzenie dla obowiàzujàcej dzisiaj
zasady.

Poj´cie „aktualizacji wyceny” wprowadzone zosta∏o do
sytemu standardów Polskiej Federacji Stowarzyszeƒ Rzeczo-
znawców Majàtkowych w dniu 13 paêdziernika 1999 roku
poprzez uchwalenie i przyj´cie Standardu VII. 2 „Aktualiza-
cja, opiniowanie lub ocena operatu szacunkowego”4.
W punkcie 1.2 standardu zawarto definicj´ aktualizacji wy-
ceny, przez którà rozumiano czynnoÊci rzeczoznawcy majàt-
kowego w stosunku do operatu szacunkowego wczeÊniej
przez tego samego rzeczoznawc´ sporzàdzonego, majàce na
celu odpowiednio:
a) potwierdzenie, w wyniku analizy, ˝e wartoÊç nieruchomo-

Êci okreÊlona w tym operacie jest aktualna,
b) okreÊlenie nowej wartoÊci nieruchomoÊci, zaktualizowa-

nej na dat´ dokonywania aktualizacji, lub odpowiednio
na innà dat´.
Punkt drugi wskazanego standardu zawiera∏ szczegó∏o-

we wskazówki w zakresie czynnoÊci niezb´dnych dla realiza-
cji aktualizacji.

Identyczne rozwiàzania zawarte zosta∏y równie˝ w Kra-
jowym Standardzie Wyceny Podstawowym KSWP-1 „Operat
szacunkowy”5 przyj´tym przez Rad´ Krajowa uchwa∏à
z dniach 12–13 grudnia 2007 r., który zosta∏ wycofany
uchwa∏à Uchwa∏a RK nr 5/12/2013 z dnia 16.12.2013 r.
z dniem 16.03.2014 r.

Jak wi´c widaç „aktualizacja wyceny” stanowi∏a czyn-
noÊç odmiennà od czynnoÊci „potwierdzenia aktualnoÊci”,
a skutkiem jej podj´cia mog∏o byç nie tylko potwierdzenie
wczeÊniej okreÊlonej wartoÊci ale równie˝ okreÊlenie warto-
Êci nowej, aktualnej na dzieƒ czynnoÊci. 

Potwierdzenie aktualnoÊci – zakres czynnoÊci
Zakres czynnoÊci w procesie „potwierdzania aktualnoÊci”

zosta∏ precyzyjnie wskazany w treÊci pkt 4 art. 156. Jak wy-
nika z treÊci przywo∏anego przepisu: „operat szacunkowy
mo˝e byç wykorzystywany ..., chyba ˝e wystàpi∏y zmiany
uwarunkowaƒ prawnych lub istotne zmiany czynników,
o których mowa w art. 154”.

Si´gnijmy w zwiàzku z tym do treÊci art. 154, a w szcze-
gólnoÊci do treÊci pkt 1., w którym czytamy: „wyboru w∏aÊci-
wego podejÊcia oraz metody i techniki szacowania nierucho-
moÊci dokonuje rzeczoznawca majàtkowy, uwzgl´dniajàc
w szczególnoÊci cel wyceny, rodzaj i po∏o˝enie nierucho-
moÊci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nie-
ruchomoÊci oraz dost´pne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomoÊci podobnych.”

Wracajàc do istoty czynnoÊci polegajàcej na „potwierdze-
niu aktualnoÊci operatu szacunkowego” mo˝na w najwi´k-
szym skrócie przyjàç, ˝e mo˝e ono nastàpiç wy∏àcznie w sy-
tuacji, w której nie wystàpi∏y istotne zmiany ani w obszarze
samego przedmiotu wyceny ani w obszarze szeroko rozumia-
nego otoczenia6.

Jak wynika z analizy przedstawionych uwarunkowaƒ
prawnych, „potwierdzenie aktualnoÊci operatu szacunkowe-
go” stanowi czynnoÊç o charakterze ÊciÊle binarnym. Powy˝-
sze oznacza, ˝e w ramach dzia∏aƒ opisanych powy˝ej dojÊç
mo˝e wy∏àcznie do potwierdzenia aktualnoÊci operatu lub
odmowy realizacji takiej czynnoÊci. 

Wracajàc do wymogów stawianych rzeczoznawcy majàtko-
wemu, w celu sformu∏owania wniosków dotyczàcych mo˝liwo-
Êci potwierdzenia aktualnoÊci lub stwierdzenia braku mo˝li-
woÊci jego wykonania, rzeczoznawca musi przeanalizowaç na-
st´pujàce czynniki, o których mowa w powo∏anym art. 154
w zakresie:
● rodzaju i po∏o˝enia nieruchomoÊci,
● przeznaczenia w planie miejscowym7,
● stanu nieruchomoÊci8,
● dost´pnych danych o cenach, dochodach i cechach nieru-

chomoÊci podobnych.

Wszystkie wymienione okolicznoÊci stanowià czynniki
brane pod uwag´ i szczegó∏owo rozwa˝ane w przypadku
ka˝dej wyceny. W tym znaczeniu zakres czynnoÊci rze-
czoznawcy majàtkowego niezb´dnych dla potwier-
dzenia aktualnoÊci operatu szacunkowego obejmuje
w zasadzie czynnoÊci to˝same z realizowanymi
w trakcie pierwotnej wyceny. OczywiÊcie, dodatkowo
w procesie wyceny brany jest równie˝ pod uwag´ cel, jed-
nak jak wynika wprost z treÊci art. 156 – potwierdzenie ak-
tualnoÊci mo˝e nastàpiç wy∏àcznie w przypadku dalszego
wykorzystania operatu dla tego samego celu. Ponadto z tre-
Êci art. 156 wynika, ˝e aktualizacji mo˝na dokonaç tylko
w przypadku braku istotnych zmian uwarunkowaƒ praw-
nych, rozumianych w tym przypadku jako otoczenie praw-
ne czyli zakres obowiàzujàcego prawa a nie zmiana stanu
prawnego nieruchomoÊci. Jedynà istotnà ró˝nicà w stosun-
ku do czynnoÊci realizowanej przy pierwszej wycenie, wy-
st´pujàcà w przypadku potwierdzenia aktualnoÊci w obec-
nym stanie prawnym jest brak jasnego wskazania w jakiej
formie czynnoÊci opisane wy˝ej majà byç udokumentowane
i czy w ogóle w treÊci lub poza treÊcià klauzuli nale˝y o nich
wzmiankowaç.

W tym kontekÊcie proponowana nowelizacja treÊci pkt 4
art. 156 wydaje si´ jak najbardziej s∏uszna9.

Jak wynika z treÊci projektu zmian przedstawionego
przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, propo-
nuje si´ treÊç art. 156 ust. 4 w nast´pujàcej postaci: „4. Ope-
rat szacunkowy mo˝e byç wykorzystywany po up∏ywie okresu,
o którym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnoÊci
przez rzeczoznawc´ majàtkowego. Potwierdzenie aktualnoÊci
operatu nast´puje przez umieszczenie stosownej klauzuli
w operacie szacunkowym przez rzeczoznawc´, który go spo-
rzàdzi∏ oraz do∏àczenie do operatu szacunkowego
analizy potwierdzajàcej, ˝e od daty jego sporzàdze-
nia nie wystàpi∏y zmiany uwarunkowaƒ prawnych
lub istotne zmiany czynników, o których mowa
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w art. 154. W takim przypadku operat szacunkowy mo˝e byç
wykorzystywany do celu, dla którego zosta∏ sporzàdzony,
w okresie kolejnych 12 miesi´cy, liczàc od dnia up∏ywu okre-
su, o którym mowa w ust. 3, chyba ˝e wystàpià zmiany uwa-
runkowaƒ prawnych lub istotne zmiany czynników, o któ-
rych mowa w art. 154.”;

Jak czytamy miedzy innymi w pkt 22 uzasadnienia do
zmiany: „propozycja ma na celu jasne i jednoznaczne okre-
Êlenie zasad potwierdzania aktualnoÊci operatów szacunko-
wych. W dotychczasowej praktyce zauwa˝alne sà wàtpliwoÊci
dotyczàce czasu, w którym operat szacunkowy mo˝e byç na-
dal wykorzystywany oraz momentu, od którego ten czas na-
le˝y liczyç. Ponadto nie sà sprecyzowane czynnoÊci meryto-
ryczne, jakie powinien wykonaç rzeczoznawca majàtkowy
w celu potwierdzenia aktualnoÊci operatu szacunkowego.
Proponuje si´, aby potwierdzenie aktualnoÊci obejmowa∏o
kolejne dwanaÊcie miesi´cy liczàc od zakoƒczenia okresu,
w którym operat szacunkowy móg∏ byç wykorzystany, a po-
twierdzenie aktualnoÊci operatu szacunkowego powinno zo-
staç udokumentowane stosownà analizà, za∏àczonà do ope-
ratu szacunkowego.”

U˝yte w projekcie okreÊlenie „analizy” wskazuje na ko-
niecznoÊç przedstawienia i udokumentowania wniosków
i w tym zakresie istotnie wype∏nia istniejàcà obecnie luk´ in-
terpretacyjnà.

Nale˝y jedynie pami´taç, ˝e dodanie uzupe∏nienia do tre-
Êci art. 156 nie stanowi zmiany w sensie merytorycznym a je-
dynie uszczegó∏awia form´ prezentacji czynnoÊci, które jak
wykazano powy˝ej muszà i musia∏y byç realizowane w ka˝-
dym przypadku w ramach obowiàzujàcego od wielu lat stanu
prawnego.

Podsumowanie
Jak wykazano jednoznacznie w istniejàcym stanie praw-

nym zakres czynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego odnoszà-
cych si´ do potwierdzenie aktualnoÊci operatu szacunkowe-
go jest tylko nieznacznie mniejszy ni˝ czynnoÊci niezb´dnych
dla realizacji samej wyceny. Niestety, w obecnym stanie
prawnym konstrukcja formalna przepisów nie obligowa∏a
rzeczoznawców do prezentacji zrealizowanych czynnoÊci, jak
to ma miejsce w przypadku wykonania opinii o wartoÊci
w formie operatu szacunkowego. Wydaje si´, ˝e przedstawio-
na przez Ministerstwo propozycja zmian treÊci art. 156 zmie-
rza w kierunku wyeliminowania istniejàcej obecnie luki in-
terpretacyjnej. 

Na zakoƒczenie nale˝y wskazaç, ˝e okolicznoÊç zwiàzana
z zakresem czynnoÊci, niezb´dnych do wykonania w celu re-
alizacji „potwierdzenia aktualnoÊci operatu szacunkowego”
powinna byç w szczególnoÊci brana pod uwag´ przez rzeczo-
znawców majàtkowych w przypadku oferowania lub uzgad-
niania warunków umów dotyczàcych wyceny a uwzgl´dnia-
jàcych opcj´ potwierdzenie aktualnoÊci. 

Przypisy:

1. Operat szacunkowy mo˝e byç wykorzystywany do celu,
dla którego zosta∏ sporzàdzony, przez okres 12 miesi´cy
od daty jego sporzàdzenia, chyba ˝e wystàpi∏y zmiany
uwarunkowaƒ prawnych lub istotne zmiany czynników,
o których mowa w art. 154. 4. Operat szacunkowy mo˝e
byç wykorzystywany po up∏ywie okresu, o którym mowa
w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnoÊci przez rzeczo-
znawc´ majàtkowego. Potwierdzenie aktualnoÊci opera-
tu nast´puje przez umieszczenie stosownej klauzuli
w operacie szacunkowym przez rzeczoznawc´, który go
sporzàdzi∏. 5. Przepisy ust. 3 i 4 nie naruszajà uregulo-
waƒ wynikajàcych z przepisów odr´bnych.”; Ustawa
z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomoÊciami oraz o zmianie niektórych innych
ustaw. (Dz.U. 2004 nr 141 poz. 1492)

2. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 21 wrzeÊnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdzania
operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109)

3. Wyrok z dnia 2012-09-25 Wojewódzkiego Sàdu Admini-
stracyjnego w Lublinie w sprawie II SA/Lu 664/12 Cen-
tralna Baza Orzeczeƒ Sàdów Administracyjnych –
http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/647AE3D130

4. Standardy Zawodowe Rzeczoznawców (2007). Polska Fe-
deracja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych.

5. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny – Krajowy Standard
Wyceny Podstawowy KSWP-1 „Operat szacunkowy” przy-
j´ty przez Rad´ Krajowa uchwa∏à z dniach 12–13 grudnia
2007 r.

6. Pod poj´ciem otoczenia rozumie si´ w tym przypadku
wszelki czynniki pozostajàce poza nieruchomoÊcià

7. Z uwzgl´dnieniem treÊci art. 156 pkt. 2 i 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami (tj.
Dz.U. 2015 nr 0 poz. 1774 z p.zm.)

8. Z uwzgl´dnieniem treÊci art. 4 pkt 17 ustawy jw.
9. Projekt MTiB z dnia 9 czerwca 2016 r. nowelizacji ustawy

o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami
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Gospodarowanie przestrzenià to wielowymiarowy proces,
gdzie interes publiczny spotyka si´ z prywatnym, tote˝ z na-
tury rzeczy jest on wysoce konfliktogenny1. Realizowana
w ramach polityki przestrzennej gminy publiczno-prawna in-
gerencja w wykonywanie uprawnieƒ w∏aÊcicielskich nie za-
wsze odpowiada zamierzeniom inwestycyjnym w∏aÊcicie-
la/u˝ytkownika wieczystego nieruchomoÊci, zdarza si´ nawet,
˝e bezpowrotnie k∏adzie im kres. Taki delikt planistyczny
wià˝e si´ z odpowiedzialnoÊcià odszkodowawczà gminy.
Z drugiej strony, uruchomiony planem miejscowym wzrost
walorów ekonomicznych terenów, w∏aÊcicielom i u˝ytkowni-
kom wieczystym zbywajàcym z zyskiem swojà nieruchomoÊç
musi odbiç si´ dotkliwà czkawkà w postaci op∏aty planistycz-
nej. Przepisy regulujàce tak wra˝liwà materi´ powinny byç
zatem przejrzyste i precyzyjne, gwarantujàce przewidywal-
noÊç oraz jednolità wyk∏adni´. Zarówno w sferze obcià˝ajà-
cych bud˝et gminy roszczeƒ odszkodowawczych, jak i si´ga-
jàcych do prywatnych portfeli op∏at planistycznych. W obo-
wiàzujàcej ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778)
– zwanej dalej u.p.z.p., brakuje tymczasem precyzji i dookre-
Êlenia przes∏anek oraz zasad ustalania odszkodowaƒ i op∏at
planistycznych. Sà to kwestie kluczowe dla bud˝etów gmin
oraz w∏aÊcicieli/u˝ytkowników wieczystych nieruchomoÊci.
Z punktu widzenia interesu gminy, beneficjentów i poszkodo-
wanych nowym planem miejscowym, sprawà priorytetowà
jest ustalenie zakresu ingerencji prawa miejscowego w sfer´
uprawnieƒ kszta∏tujàcych sposób wykonywania prawa w∏a-
snoÊci/u˝ytkowania wieczystego wzgl´dem nieruchomoÊci.
Przepisy u.p.z.p. pos∏ugujà si´ co prawda terminem „nieru-
chomoÊç”, nie zawierajà jednak odes∏ania do ogólnej definicji
zawartej w art. 46 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 380 ze zm.) – zwanà dalej k.c.
Ustawa planistyczna nie precyzuje do jakiej prawnej
kategorii nieruchomoÊci odnoszà si´ odszkodowania

i op∏aty zwiàzane z uchwaleniem/zmianà planu miej-
scowego. Na tym tle powszechne sà wàtpliwoÊci dotyczàce
zakresu oszacowania nieruchomoÊci do celu ustalenia wzro-
stu lub spadku jej wartoÊci w zwiàzku z ustaleniami planu
miejscowego. W przypadku nieruchomoÊci zabudowanych
niemal zawsze pojawia si´ wàtpliwoÊç, czy wycenà nale˝y ob-
jàç sam grunt, czy mo˝e nieruchomoÊç gruntowà wraz z przy-
nale˝nymi jej cz´Êciami sk∏adowymi. Jaki katalog aktywnoÊci
w∏aÊciciela/u˝ytkownika wieczystego mieÊci si´ poj´ciu korzy-
stania z nieruchomoÊci przed uchwaleniem planu miejscowe-
go? Na koniec pytanie polaryzujàce strony sporów sàdowych:
ile wymiarów ma wywo∏ana przez plan miejscowy
szkoda rzeczywista, o jakim dok∏adnie uszczerbku majàt-
kowym mowa w enigmatycznym art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.
Sà to pytania i wàtpliwoÊci, które niemal zawsze pojawiajà si´
przy koniecznoÊci zastosowania przepisów regulujàcych op∏a-
t´ i odszkodowanie planistyczne. Poziom trudnoÊci z odczy-
taniem „ducha” przepisów regulujàcych odszkodowania
i op∏aty planistyczne jest przy tym wprost proporcjonalny do
stopnia skomplikowania stanu nieruchomoÊci oraz z∏o˝onoÊci
roszczeƒ odszkodowawczych. Byç mo˝e odpowiedzià na „du-
cha” ustawy planistycznej sà równie trudno uchwytne prawa
rynku. Poni˝sza dyskusja tylko dowodzi, ˝e droga do odpo-
wiedzi na to pytanie b´dzie nieco wyboista. JednoczeÊnie jest
doÊç ciekawa i frapujàca, aby skutecznie zmotywowaç nas do
spisania niniejszej publikacji. 

Piotr Cegielski (PC) Pami´tajmy, ˝e prawo nie stanowi
o naturze rzeczywistoÊci! Wszyscy niejeden raz s∏yszeliÊmy
o prawnych absurdach, np. ˝e na potrzeby danej regulacji
rak oraz Êlimak winniczek sà rybami làdowymi, a marchew
jest owocem. Oczywiste jest, ˝e nawet jeÊli w jakimÊ przepi-
sie przyj´to takà klasyfikacj´, nie zmienia to faktu, i˝ rak jest
skorupiakiem, Êlimak winniczek mi´czakiem, a marchew
warzywem korzennym z rodziny selerowatych.

Tymczasem w Polsce, zarówno pojedynczy rzeczoznawcy,
jak te˝ ca∏e organizacje zawodowe, odpowiedzi na czysto me-
rytoryczne wàtpliwoÊci z zakresu ekonomii szukajà w orzecz-
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JAKI PLAN TAKA WARTOÂå
RZECZ O TRUDNYM ZWIÑZKU PRZEZNACZENIA TERENU

Z NIERUCHOMOÂCIÑ GRUNTOWÑ

Monika Drobyszewska, Piotr Cegielski

W niniejszym artykule przedstawiamy ekonomiczno-prawnà analiz´ wp∏ywu miejscowych planów zagospodarowa-
nia przestrzennego na zmian´ wartoÊci nieruchomoÊci oraz prób´ „odkodowania” prawnych uwarunkowaƒ odszkodo-
wania i op∏aty planistycznej. B´dzie to konfrontacja litery prawa z faktycznà odpowiedzià rynku nieruchomoÊci na po-
lityk´ przestrzennà gminy. Publikacja sk∏ada si´ z dwóch autorsko niezale˝nych i jednoczeÊnie komplementarnych cz´-
Êci: ekonomicznej – opracowanej przez Piotra Cegielskiego i prawnej – opracowanej przez Monik´ Drobyszewskà.
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nictwie. Tak, jakby prawnicy lepiej znali si´ na ekonomii, ni˝
ekonomiÊci. Przyk∏adem mo˝e byç, kuriozalne wed∏ug autora
tej cz´Êci artyku∏u, pismo jednego ze stowarzyszeƒ skierowa-
ne do sàdu, by ten rozstrzygnà∏, jak nale˝y szacowaç zmian´
wartoÊci nieruchomoÊci na skutek jej podzia∏u geodezyjnego.
Wszak sytuacja powinna byç odwrotna – to sàdy powinny tej
wiedzy oczekiwaç od specjalistów, a nie na odwrót!

Monika Drobyszewska (MD) Przywo∏ane w u.p.z.p.
zagadnienia szkody rzeczywistej, korzystania/wykorzysty-
wania nieruchomoÊci oraz samej nieruchomoÊci, istotnie nie
dajà si´ odkodowaç wprost z samej tylko ustawy planistycz-
nej, konieczna jest tutaj wielopoziomowa systemowa i funk-
cjonalna wyk∏adnia prawa, która przy tak znacznej niedo-
okreÊlonoÊci przepisów mo˝e faktycznie prowadziç do ró˝-
nych i nierzadko sprzecznych wniosków. Stanowi to niema∏y
problem przy stosowaniu tego prawa do ró˝nych stanów
prawnych i faktycznych. Nie oznacza to jednak, ˝e w∏aÊciwy
zakres znaczeniowy tych poj´ç odczytaç mo˝na wy∏àcznie
z regu∏ rzàdzàcych rynkiem nieruchomoÊci! W rzeczywisto-
Êci paƒstwa prawa, a w takiej przecie˝ chcemy si´ znajdowaç,
istnieje Êcis∏y funkcjonalny zwiàzek prawa ze stosunkami
spo∏eczno-gospodarczymi. Prawo koordynuje i bezpoÊrednio
wp∏ywa na kszta∏t ˝ycia spo∏ecznego, tak˝e w uj´ciu ekono-
micznym2. To ustalenia prawa miejscowego dynamizujà,
bàdê hamujà reakcje rynku nieruchomoÊci, nie odwrotnie.
Moim zdaniem wszystkie dzia∏ania wywo∏ujàce skutek w sfe-
rze praw i obowiàzków jednostki oraz ca∏ych spo∏ecznoÊci,
nawet jeÊli wydajà si´ byç zjawiskiem czysto naturalnym, to
zachodzà w przestrzeni uregulowanej prawem. Lepiej lub go-
rzej, ale zawsze prawem. Dlatego jestem zdania, ˝e kluczem
do ekonomicznych rozwa˝aƒ nad finansowymi skutkami pla-
nów miejscowych jest w∏aÊciwe odczytanie norm prawnych
traktujàcych o przes∏ankach uzasadniajàcych roszczenie od-
szkodowawcze, czy naliczenie op∏aty planistycznej. Powy˝sze
wàtpliwoÊci nale˝a∏oby jednakowo˝ rozbudziç i od razu roz-
wiaç znacznie wczeÊniej, a mianowicie ju˝ na etapie procedu-
ry planistycznej, przy prognozie skutków finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Analiza wp∏ywu ustaleƒ pla-
nu na finanse publiczne, w tym na bud˝et gminy, powinna
bowiem kompleksowo uwzgl´dniaç kwoty sk∏adajàce si´ na
obcià˝enia oraz dochody w∏asne gminy zwiàzane ze zg∏oszo-
nymi po uchwaleniu planu roszczeniami i op∏atami (art. 15
ust. 1 pkt 3 u.p.z.p.). Nie jest to mo˝liwe bez spójnej i jedno-
litej wyk∏adni przepisów traktujàcych o szkodzie rzeczywi-
stej, wzroÊcie i spadku wartoÊci nieruchomoÊci. Istotnie, bra-
kuje dzisiaj kompletnych i precyzyjnych ustawowych rozwià-
zaƒ merytorycznych, ukierunkowanych na wskazanie
jednoznacznego zakresu odszkodowania lub op∏aty. W efek-
cie, przysz∏e wp∏ywy z op∏at planistycznych oraz obcià˝enia
odszkodowawcze sà niezwykle trudne do skalkulowania na
etapie tworzenia planu miejscowego. Mo˝e to dzia∏aç hamu-
jàco na inicjatyw´ planistycznà samorzàdów. Czy rozwiàza-
nia te mo˝na wypracowaç w warunkach rozumowania czysto
rynkowego w oderwaniu od litery prawa? Mam wàtpliwoÊci.

PC: Niniejszy artyku∏ poÊwi´cony jest g∏ównie tematy-
ce zmiany wartoÊci nieruchomoÊci na skutek uchwalenia
lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Moja cz´Êç poÊwi´cona jest temu zagadnieniu
z czysto ekonomicznego punktu widzenia, w szczególnoÊci
w oderwaniu od obowiàzujàcych w Polsce przepisów oraz
orzecznictwa. 

Absolutnie nie chodzi o to, by wyceny nieruchomoÊci by-
∏y wykonywane sprzecznie z prawem; chodzi tylko o to, by
w przypadku, gdyby obowiàzujàce przepisy prawa sta∏y
w sprzecznoÊci z podstawowà wiedzà ekonomicznà, a w tej
szczególnej sytuacji ze sposobem funkcjonowania rynku nie-
ruchomoÊci, nale˝a∏oby rozwa˝yç zmian´ przepisów. Zresztà,
wbrew pozorom, nie o same przepisy tutaj chodzi, lecz o ich
ró˝ne interpretacje oraz, wynikajàce z tych interpretacji,
orzecznictwo i stopniowo utrwalanà wyk∏adni´. 

MD: Mo˝e to nieco naiwne, ale chc´ wierzyç, ˝e przepisy
ustaw i prawa rynku mo˝na porównaç do dwóch szyn, rów-
nolegle torujàcych jednà drog´ dla pociàgu zwanego „spo∏e-
czeƒstwem”. W swojej cz´Êci artyku∏u postaram si´ dowieÊç,
˝e w∏aÊciwie odczytana i dobrze zrozumiana norma prawa,
w tym wypadku traktujàca o relacji wartoÊci nieruchomoÊci
do planu miejscowego, b´dzie nie tylko regulatorem ale tak-
˝e odpowiedzià na natur´ stosunków spo∏eczno-gospodar-
czych w tej sferze. W ka˝dym razie Piotrze, jak sam s∏usznie
zauwa˝y∏eÊ, zawsze mo˝emy rozwa˝yç zmian´ przepisów
i sformu∏owaç wspólne wnioski de lege ferenda.

CZ¢Âå I
UJ¢CIE EKONOMICZNE

1. WARTOÂå RYNKOWA NIERUCHOMOÂCI
Definicja wartoÊci rynkowej jest sformu∏owana w ustawie

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoÊciami.
Jest to fakt. Faktem jest jednak równie˝ to, ˝e inne przepisy
inaczej definiujà wartoÊç rynkowà. Faktem jest równie˝ to,
˝e Êlimak w rzeczywistoÊci nie jest rybà, a marchew nie jest
owocem, bez wzgl´du na to, co przeczytamy w obowiàzujà-
cym prawie unijnym. Zastanówmy si´ zatem, czym w rzeczy-
wistoÊci jest wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci. 

Poni˝ej przedstawimy rozumowanie dowodzàce, i˝ war-
toÊç rynkowa nieruchomoÊci jest oszacowaniem najbar-
dziej prawdopodobnej ceny rynkowej, przy czym poziom
najbardziej prawdopodobnej ceny rynkowej jest zdetermino-
wany optymalnym sposobem u˝ytkowania nierucho-
moÊci, zaÊ model wyceny z definicji zak∏adaç b´dzie, i˝ ry-
nek nieruchomoÊci jest rynkiem efektywnym (bez wzgl´-
du na rzeczywisty stan rynku). 

Poniewa˝ w powy˝szym akapicie pojawi∏o si´ kilka, wy-
ró˝nionych czcionkà poj´ç, najpierw zajmiemy si´ ich inter-
pretacjà.
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Cena rynkowa

W tym kontekÊcie, przez cen´ rynkowà rozumieç b´dzie-
my nie tyle cen´ uzyskanà na wolnym rynku, lecz cen´ wo-
kó∏ której oscylujà realizowane ceny transakcyjne. 

Oderwijmy si´ na chwil´ od nieruchomoÊci i zastanówmy
si´ nad cenà rynkowà stosunkowo jednorodnych towarów
lub us∏ug, jak np. benzyna E95, puszka coca-coli czy te˝ us∏u-
ga wymiany opon z zimowych na letnie. Wiemy, ˝e ceny tego
typu jednorodnych towarów i us∏ug ró˝nià si´, i to cz´sto
w znaczny sposób. DomyÊlamy si´ przy tym, ˝e zró˝nicowa-
nie cen jest spowodowane dost´pnoÊcià danego dobra (np. je-
steÊmy na autostradzie i koƒczy nam si´ paliwo), szeroko ro-
zumianymi kosztami transportu (np. wolimy si´gnàç do bar-
ku w hotelu, ni˝ wyjÊç z hotelu i kupiç coca-col´ w sklepie),
czy te˝ zaufaniem do us∏ugodawcy (wierzymy, ˝e ten us∏ugo-
dawca nie zapomni o wywa˝eniu opon). 

Zró˝nicowanie cen transakcyjnych nie jest zatem spowo-
dowane cechami tych towarów lub us∏ug, a w szczególnoÊci
nie wynika z ich cech rynkowych. Tym niemniej nie mieliby-
Êmy problemu, by ustaliç szacunkowà cen´ rynkowà jednego
litra benzyny E95, puszki coca-coli, czy te˝ koszt zmiany
opon. Wystarczy sama baza cen.

W przypadku nieruchomoÊci sytuacja wyglàda inaczej.
Po pierwsze, nieruchomoÊci cechuje ró˝norodnoÊç (mo˝na
powiedzieç, i˝ nie ma dwóch takich samych nieruchomoÊci).
Po drugie, rynek nieruchomoÊci jest rynkiem nieefektywnym3.
Po trzecie wreszcie, na cen´ transakcyjnà majà istotny
wp∏yw równie˝ czynniki nierynkowe. 

Wszystko to powoduje, ˝e nie da si´ w sposób bezpoÊred-
ni okreÊliç ceny rynkowej konkretnej nieruchomoÊci – nie-
zb´dna jest procedura oszacowania tej ceny (model wyceny),
przy czym w ramach tej procedury nale˝y zarówno wziàç pod
uwag´ odmiennoÊç poszczególnych nieruchomoÊci (pomimo
ich porównywalnoÊci), jak równie˝ to, ˝e zró˝nicowanie cen
jest efektem nie tylko ró˝nic pomi´dzy nieruchomoÊciami,
lecz równie˝ wp∏ywu czynników pozarynkowych (osobiste
preferencje nabywców, zdolnoÊci negocjacyjne, itp.). JeÊli do
tego dodamy niskà efektywnoÊç rynku nieruchomoÊci (stro-
ny transakcji nie dysponujà pe∏nà wiedzà o tym rynku), to ∏a-
two sobie uÊwiadomiç, ˝e okreÊlenie wartoÊci rynkowej nie-
ruchomoÊci, czyli oszacowanie najbardziej prawdopodobnej
ceny rynkowej, jest nies∏ychanie trudnym zadaniem. 

W tym kontekÊcie wartoÊç rynkowà konkretnej nierucho-
moÊci nale˝y rozumieç jako wynik oszacowania ceny rynko-
wej tej nieruchomoÊci, zaÊ przez cen´ rynkowà nale˝y rozu-
mieç cen´ najbardziej prawdopodobnà. Przyj´cie za∏o˝enia, ̋ e
wartoÊç rynkowa nieruchomoÊci jest oszacowaniem najbar-
dziej prawdopodobnej ceny nie wynika jednak z ustawowej
definicji wartoÊci rynkowej4, lecz jest konsekwencjà za∏o˝e-
nia, i˝ cena rynkowa jest zdeterminowana optymalnym spo-
sobem u˝ytkowania nieruchomoÊci, co udowadniam w dalszej
cz´Êci artyku∏u. Warto przy tym wyraênie zaznaczyç, ˝e naj-
bardziej prawdopodobna cena nie oznacza ceny Êredniej. 

EfektywnoÊç rynku nieruchomoÊci

Definicj´ efektywnoÊci rynku nieruchomoÊci oprzemy na
przyj´tej definicji efektywnoÊci rynku kapita∏owego, a ÊciÊlej
rynku akcji spó∏ek gie∏dowych. W przypadku rynku akcji wy-
ró˝nia si´ trzy formy efektywnoÊci5: s∏aba, Êrednia i mocna.

Ocena stopnia efektywnoÊci rynku kapita∏owego spro-
wadza si´ do ustalenia, analiza jakich dost´pnych danych
rynkowych pozwala na uzyskiwanie ponadprzeci´tnych do-
chodów. Przede wszystkim w powy˝szej klasyfikacji zak∏ada
si´, ˝e jeÊli analiza publicznie dost´pnych danych pozwala
na uzyskiwanie ponadprzeci´tnych dochodów, to znaczy, ˝e
rynek cechuje s∏aba efektywnoÊç. Taka sytuacja oznacza∏a-
by bowiem, ˝e przeci´tni gracze gie∏dowi, podejmujàc decy-
zje inwestycyjne, nie analizujà dost´pnych danych, a co za
tym idzie inwestor dokonujàcy takich analiz uzyskuje prze-
wag´ rynkowà. JeÊli natomiast analiza dost´pnych publicz-
nie danych nie wystarcza do uzyskiwania ponadprzeci´t-
nych dochodów to oznacza, ˝e rynek cechuje co najmniej
Êrednia efektywnoÊç.

Próbujàc sprowadziç to do stanu nieruchomoÊci ∏atwo
dojÊç do przekonania, ˝e rynek ten cechuje co najwy˝ej s∏aba
efektywnoÊç. Wydaje si´ bowiem, ˝e ju˝ sama znajomoÊç cen
transakcyjnych nieruchomoÊci podobnych umo˝liwia osiàga-
nie ponadprzeci´tnych dochodów. 

Niska efektywnoÊç rynku z jednej strony owocuje znacz-
nà dyspersjà (rozproszeniem) cen transakcyjnych podobnych
nieruchomoÊci, z drugiej strony umo˝liwia dzia∏anie inwe-
storów–spekulantów, których dochód polega na zakupie nie-
ruchomoÊci za cen´ poni˝ej wartoÊci rynkowej i jej póêniej-
szej odsprzeda˝y po cenie wy˝szej. 

Za∏ó˝my, ˝e na danym rynku ceny analogicznych miesz-
kaƒ 2-pokojowych o powierzchni u˝ytkowej 50 m2 wahajà si´
od 200 000 do 300 000 z∏otych, przy cenie Êredniej równej
250 000 z∏. Analiza cech tych mieszkaƒ wykaza∏a, i˝ nie ró˝-
nià si´ one w jakikolwiek istotny sposób. Oznacza to, ˝e zró˝-
nicowanie cen tych mieszkaƒ mo˝e byç spowodowane tym,
i˝ nabywcy i sprzedawcy nie majà pe∏nej wiedzy o tym, jakie
ceny funkcjonujà na rynku, co z kolei oznacza, i˝ ten rynek
jest ma∏o efektywny. Niska efektywnoÊç rynku powoduje
znaczne zró˝nicowanie cen – cz´Êç mieszkaƒ sprzedawanych
jest poni˝ej, a cz´Êç powy˝ej wartoÊci rynkowej. 

Przyjmijmy teraz, ˝e wszyscy potencjalni sprzedajàcy
i kupujàcy dysponujà pe∏nà wiedzà na temat rynku; w szcze-
gólnoÊci, znajà historyczne ceny analogicznych mieszkaƒ.
W takim przypadku (wysoka efektywnoÊç rynku) ceny
mieszkaƒ cechowa∏oby mniejsze zró˝nicowanie, a jego g∏ów-
nym powodem by∏yby czynniki o charakterze nierynkowym
(zdolnoÊci negocjacyjne stron transakcji, koniecznoÊç sprze-
da˝y lub kupna w krótkim okresie, itp.). 

Zauwa˝my pewnà istotnà kwesti´ – w obydwu przypad-
kach poziom ceny rynkowej jest taki sam, a co za tym idzie
wartoÊç rynkowa mieszkania na obydwu rynkach jest taka
sama. Ró˝nica sprowadza si´ do tego, ˝e im bardziej rynek



Nr 91,  l ip iec–wrzesieƒ 2016 27

jest efektywny, tym mniej rozproszone sà ceny transakcyjne
analogicznych nieruchomoÊci. EfektywnoÊç rynku nie ma
zatem wp∏ywu na dobór metodologii wyceny – modele wyce-
ny wartoÊci rynkowej nieruchomoÊci zak∏adajà, ˝e rynek
jest efektywny6. 

Za∏o˝enie, ˝e rynek jest efektywny (bez wzgl´du na rze-
czywisty stan rynku) mo˝na uzasadniç w jeszcze jeden spo-
sób – trudne, lub wr´cz niemo˝liwe jest zbudowanie modelu
wyceny wartoÊci rynkowej opartego na za∏o˝eniu, ˝e rynek
nie jest efektywny. 

Optymalny sposób u˝ytkowania (Highest and Best Use)
Poj´cie optymalnego sposobu u˝ytkowania jest poj´ciem

zdefiniowanym na obszarze wielu standardów wyceny (nie
tylko nieruchomoÊci i nie tylko wartoÊci rynkowej)7. Co wi´-
cej, za∏o˝enie, ˝e optymalny sposób u˝ytkowania stanowi jed-
nà z podstaw wartoÊci rynkowej, jest za∏o˝eniem dominujà-
cym w metodyce i metodologii okreÊlania wartoÊci rynkowej. 

Pomiƒmy samà definicj´ optymalnego sposobu u˝ytko-
wania8 i skupmy si´ na meritum. W∏aÊciciel danej nierucho-
moÊci mo˝e jà u˝ytkowaç jak chce, w szczególnoÊci mo˝e jej
w ogóle nie u˝ytkowaç; to jest jego decyzja. W kontekÊcie
wartoÊci rynkowej pytam: jakiej ceny spodziewa∏by si´ uzy-
skaç w przypadku sprzeda˝y tej nieruchomoÊci, bez wzgl´du
na aktualny sposób jej u˝ytkowania, przy za∏o˝eniu, ˝e ry-
nek jest w miar´ efektywny?

Najprostszy przyk∏ad – w atrakcyjnej dzielnicy willowej
znajduje si´ pusta, niezabudowana dzia∏ka poroÊni´ta tra-
wà. Pomimo takiego sposobu u˝ytkowania (a w zasadzie
przy jego braku), ka˝dy potencjalny nabywca b´dzie trakto-
wa∏ t´ nieruchomoÊç jako dzia∏k´ pod zabudow´ jednoro-
dzinnà. Cena rynkowa najprawdopodobniej odzwierciedli
potencja∏ tej nieruchomoÊci, bez wzgl´du na to, jak korzysta
z niej aktualny w∏aÊciciel. Co wi´cej, przy za∏o˝eniu, ˝e ry-
nek jest efektywny, w∏aÊciciel równie˝ ma ÊwiadomoÊç rze-
czywistej wartoÊci i nie sprzeda tej dzia∏ki za cen´ nie od-
zwierciedlajàcej jej potencja∏u. 

W powy˝szym przyk∏adzie dokonaliÊmy porównania ak-
tualnego sposobu u˝ytkowania oraz mo˝liwoÊci alternatyw-
nego sposobu wykorzystania nieruchomoÊci. Zastanówmy
si´ teraz, jak wyglàda∏aby sytuacja w przypadku kilku mo˝-
liwych sposobów u˝ytkowania nieruchomoÊci. Poni˝szy
przyk∏ad pos∏u˝y jako dowód, ˝e najbardziej prawdopodobnà
cenà transakcyjnà (cenà rynkowà), jest cena odzwierciedlajà-
ca optymalny sposób u˝ytkowania – co wi´cej, bez wzgl´du
na stan efektywnoÊci rynku nieruchomoÊci. 

Przyk∏ad 1

Przyjmijmy, ˝e mamy do czynienia z gruntem, który
w planie miejscowym dopuszcza tereny rekreacyjne
(ZP), zabudow´ mieszkaniowà jednorodzinnà (MN) albo
zabudow´ mieszkaniowà wielorodzinnà (MW). Przyjmij-
my ponadto, ˝e jednostkowa wartoÊç rynkowa gruntów

przeznaczonych pod tereny rekreacyjne wynosi 100 z∏,
gruntów pod zabudow´ jednorodzinnà 500 z∏, zaÊ grun-
tów pod zabudow´ wielorodzinnà 800 z∏. Pytanie brzmi
– jaka jest najbardziej prawdopodobna cena mo˝liwa do
uzyskania na rynku?

Dla potrzeb przedstawienia obliczeƒ przyjmijmy jesz-
cze, ˝e na rynku funkcjonuje 10 potencjalnych nabyw-
ców, z których jeden chcia∏by zakupiç t´ nieruchomoÊç
w celu realizacji parku, 6 nabywców chcia∏oby zrealizo-
waç zabudow´ jednorodzinnà, zaÊ 3 potencjalnych na-
bywców to deweloperzy, którzy zrealizowaliby zabudow´
wielorodzinnà.

Na poczàtek rozwa˝my sytuacj´, w której rynek jest
ca∏kowicie nieefektywny: sprzedajàcy nie zna potencjal-
nych nabywców, oraz kalkulowanych przez nich cen, zaÊ
potencjalni nabywcy równie˝ nie wiedzà o sobie nawza-
jem; ka˝dy z nich zna jedynie wartoÊç, jakà odzwiercie-
dla sobà grunt z punktu widzenia sposobu, w jaki chcà
go oni zagospodarowaç.

Przyjmijmy ponadto, ˝e rynek nieruchomoÊci jest tak
s∏abo zorganizowany, ˝e o mo˝liwoÊci zakupu nierucho-
moÊci wie co najwy˝ej trzech z dziesi´ciu potencjalnych
nabywców, zaÊ w∏aÊciciel nieruchomoÊci sprzeda jà te-
mu, który da najwy˝szà kwot´. Jaka b´dzie to cena?

Rozwiàzanie
Zauwa˝my, ˝e przy tak sformu∏owanych za∏o˝eniach,

mi∏oÊnik rekreacji nie kupi tego gruntu za cen´ jednost-
kowà 100 z∏, gdy˝ zawsze wp∏ynà konkurencyjne, wy˝sze
oferty, w wysokoÊci 500 lub 800 z∏ za 1 m2 powierzchni.
Rozwa˝my zatem jakie jest prawdopodobieƒstwo, ˝e spo-
Êród ofert z∏o˝onych w∏aÊcicielowi gruntu nie b´dzie
˝adnej oferty od dewelopera, który zamierza∏by zrealizo-
waç zabudow´ wielorodzinnà.

K∏ania si´ kombinatoryka – liczba wszystkich mo˝li-
wych kombinacji wyboru k elementów z n elementowego
zbioru jest nast´pujàca:

W analizowanym przypadku ∏àczna liczba kombinacji
3 ofert z∏o˝onych przez 10 oferentów jest nast´pujàca:

Zastanówmy si´ teraz, ile jest mo˝liwoÊci, ˝eby
spoÊród trzech z∏o˝onych ofert ˝adna nie zosta∏a z∏o-
˝ona przez dewelopera planujàcego zrealizowaç zabu-
dow´ wielorodzinnà. W takiej sytuacji nale˝y oszaco-
waç liczb´ mo˝liwych kombinacji 3 ofert z∏o˝onych
przez 7 oferentów (szeÊciu zainteresowanych zabudo-
wà jednorodzinnà oraz jeden zainteresowany terenem
rekreacyjnym):

C =  
n!

k !  ·  (n − k) !
 

C =  
10 !

3!  ·  7!
= 120  10

3
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co oznacza, ˝e liczba kombinacji ofert, wÊród których przy-
najmniej jedna b´dzie z∏o˝ona przez dewelopera, wynosi:

120 – 35 = 85

Mo˝na to policzyç jeszcze inaczej – jakie jest praw-
dopodobieƒstwo, ˝e na trzy z∏o˝one oferty przynaj-
mniej jedna b´dzie z∏o˝ona przez dewelopera. Zastosu-
jemy zatem nast´pujàcy wzór9 (pami´tajàc, ˝e w tym
przypadku, ofert z∏o˝onych przez deweloperów mo˝e
byç od 1 do 3):

Jak widaç, na ∏àcznà liczb´ 120 mo˝liwych kombina-
cji ofert, tylko w 35 z nich najwy˝szà oferowanà cenà b´-
dzie 500 z∏, zaÊ 85 kombinacji b´dzie zawieraç przynaj-
mniej jednà ofert´ w wysokoÊci równej 800 z∏. Oznacza
to, ˝e prawdopodobieƒstwo sprzeda˝y gruntu za cen´
500 z∏ wynosi:

zaÊ prawdopodobieƒstwo sprzeda˝y gruntu za cen´ rów-
nà 800 z∏ za 1 m2 powierzchni wynosi:

Najbardziej prawdopodobna cena transakcyjna (cena
rynkowa) wynosi zatem 800 z∏. 

Zauwa˝my, ˝e wraz ze wzrostem stopnia zorganizowania
rynku obrotu nieruchomoÊciami prawdopodobieƒstwo
sprzeda˝y gruntu za cen´ innà ni˝ 800 z∏ za 1 m2 spada.
W przypadku 5 ofert prawdopodobieƒstwo, ˝e przynajmniej
jedna z ofert b´dzie z∏o˝ona przez dewelopera wynosi
82,50%, w przypadku 6 ofert jest to 94,2%, zaÊ w przypadku
7 ofert jest to ju˝ 99,2%. 

W sytuacji, w której sk∏adanych by∏oby co najmniej 8
ofert, prawdopodobieƒstwo ceny równej 800 z∏ wynosi 100%,
gdy˝ zawsze co najmniej jedna oferta b´dzie z∏o˝ona przez
jednego z trzech deweloperów. 

Mo˝na to interpretowaç w sposób nast´pujàcy – im wi´k-
sza jest efektywnoÊç rynku i wiedza potencjalnych nabyw-
ców o ofercie rynkowej, tym wi´ksze jest prawdopodobieƒ-
stwo sprzeda˝y gruntu za cen´ odzwierciedlajàcà optymalny
sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci.

Zauwa˝my równie˝, ˝e do tej pory zak∏adaliÊmy swoistà
niewiedz´ w∏aÊciciela gruntu co do poziomu mo˝liwych do
uzyskania cen. W rzeczywistoÊci sprzedajàcy doskonale wie-
dzà, jaki potencja∏ ma ich nieruchomoÊç i nie sprzedadzà jej
po cenie istotnie ni˝szej (wy∏àczajàc sprzeda˝ wymuszonà).
Oznacza to jeszcze wi´kszà pewnoÊç co do tego, ˝e cena
transakcyjna odwzoruje wartoÊç nieruchomoÊci dla jej opty-
malnego sposobu u˝ytkowania. 

Metodologia okreÊlania optymalnego sposobu u˝ytkowania
– uj´cie historyczne i obecne

Jeszcze kilka lat temu analiza optymalnego sposobu
u˝ytkowania nieruchomoÊci zabudowanej sprowadza∏a si´
do analizy trzech scenariuszy:
1. Kontynuacja dotychczasowego sposobu u˝ytkowania.
2. Przekszta∏cenie istniejàcej zabudowy (modernizacja, roz-

budowa, nadbudowa itp.), oczywiÊcie w ramach obowià-
zujàcych uwarunkowaƒ technicznych i prawnych.

3. Rozbiórka istniejàcych obiektów budowlanych i ponowna
zabudowa dzia∏ki, w sposób zgodny z ustaleniami planu
miejscowego.
W zale˝noÊci od tego, który ze scenariuszy okazywa∏ si´

najbardziej op∏acalny, taki scenariusz stanowi∏ podstaw´
okreÊlenia wartoÊci rynkowej. Co wi´cej, wynik tej analizy
determinowa∏ w∏aÊciwà metodologi´ wyceny. 

Przyk∏adowo, analizujàc nieruchomoÊç zabudowanà budyn-
kiem biurowym z lat 70-tych, w zale˝noÊci od jego stanu, stanu
rynku oraz ustaleƒ planistycznych, mo˝na dojÊç do 3 ró˝nych
wniosków co do optymalnego sposobu u˝ytkowania nierucho-
moÊci, a w konsekwencji co do w∏aÊciwej metodologii wyceny10:
1. Najbardziej op∏acalna jest kontynuacja aktualnego sposo-

bu u˝ytkowania (wynajem); wówczas stosujemy podejÊcie
dochodowe, np. technik´ kapitalizacji prostej.

2. Najbardziej op∏acalna jest gruntowna modernizacja bu-
dynku i jego dalszy wynajem; wówczas stosujemy podej-
Êcie mieszane, metod´ pozosta∏oÊciowà.

3. Najbardziej op∏acalna jest rozbiórka budynku i ponowna
zabudowa dzia∏ki; wówczas stosujemy podejÊcie miesza-
ne, metod´ kosztów likwidacji. 
Analiza zachowaƒ inwestorów nabywajàcych nierucho-

moÊci komercyjne doprowadzi∏a jednak do wniosku, ˝e po-
wy˝szy katalog scenariuszy jest niepe∏ny, a metody wyceny
niekompletne. Zauwa˝my, ˝e powy˝szy katalog zak∏ada, i˝
nabywca, bezpoÊrednio po zakupie, zrealizuje jeden z tych
wariantów. Jednak w rzeczywistoÊci inwestorzy stosunkowo
cz´sto, bezpoÊrednio po zakupie nieruchomoÊci, kontynuujà
dotychczasowy sposób u˝ytkowania, zak∏adajàc przekszta∏-
cenie nieruchomoÊci w póêniejszym okresie. W wyniku tego
pojawi∏ si´ kolejny scenariusz, który nale˝y poddaç analizie:
4. Okresowa kontynuacja dotychczasowego sposobu u˝yt-

kowania nieruchomoÊci, przy docelowej zmianie sposobu
u˝ytkowania (z regu∏y rozbiórka). Wówczas stosowane
jest podejÊcie dochodowe, technika dyskontowania prze-
p∏ywów pieni´˝nych.
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Stwierdzono ponadto, i˝ stosunkowo cz´sto inwestorzy
w swych kalkulacjach uwzgl´dniajà scenariusze, które w da-
cie analizy sà prawnie niedopuszczalne lub ekonomicznie
nieop∏acalne. Co wi´cej, analiza tych scenariuszy ma wp∏yw
na poziom akceptowanej przez nich ceny. Przyk∏adem mo˝e
byç zakup gruntu przeznaczonego w obowiàzujàcym planie
pod zieleƒ, przy czym dla tego terenu mia∏o miejsce przystà-
pienie planistyczne, które w jednym z wariantów dopuszcza
zabudow´ mieszkaniowà. O ile oszacowanie wartoÊci rynko-
wej wydaje si´ byç w takim przypadku niezwykle trudne,
o tyle w rzeczywistoÊci istniejà narz´dzia umo˝liwiajàce do-
konanie tego typu obliczeƒ, a co wi´cej takie obliczenia sà
wykonywane11. Z regu∏y w takich przypadkach stosuje si´
tzw. modele wyceny opcji, które w Mi´dzynarodowych Stan-
dardach Wyceny (International Valuation Standards) zosta-
∏y sklasyfikowane jako metody podejÊcia dochodowego12. 

W efekcie, przynajmniej teoretycznie, mo˝na rozwa˝aç
jeszcze jeden scenariusz oraz wiàzanà z nim procedur´ sza-
cowania wartoÊci nieruchomoÊci:
5. Kontynuacja dotychczasowego sposobu u˝ytkowania nie-

ruchomoÊci z jednoczesnym zamiarem zmiany sposobu
jej u˝ytkowania w przysz∏oÊci, przy czym zarówno sama
mo˝liwoÊç, jak i kierunek tej zmiany jest w chwili anali-
zy nieznany; wówczas stosuje si´ jednej z modeli wyceny
opcji (z regu∏y tzw. model dwumianowy). 
W opinii autora, czwarty oraz piàty z analizowanych sce-

nariuszy, to, przynajmniej w Polsce, „Êpiew przysz∏oÊci” (co-
raz mniej odleg∏ej), ale analiza trzech pierwszych scenariu-
szy powinna byç ju˝ standardowym post´powaniem ka˝dego
rzeczoznawcy szacujàcego wartoÊç rynkowà nieruchomoÊci.
OczywiÊcie w bardzo wielu przypadkach optymalny sposób
u˝ytkowania jest oczywisty, zaÊ analiza zb´dna, natomiast
w cz´Êci sytuacji nale˝y bardziej pochyliç si´ nad zagadnie-
niem i dokonaç stosownej analizy; dotyczy to zw∏aszcza na-
st´pujàcych sytuacji:
● oszacowanie wartoÊci rynkowej dzia∏ki niezabudowanej,

dla której plan miejscowy dopuszcza kilka alternatyw-
nych funkcji;

● oszacowanie wartoÊci rynkowej dzia∏ki zabudowanej bu-
dynkami, przy bardzo niskiej intensywnoÊci zabudowy
w stosunku do obowiàzujàcych wytycznych planistycznych;

● oszacowanie wartoÊci rynkowej dzia∏ki zabudowanej, dla
której sensowà alternatywà (wzgl´dem dalszego korzysta-
nia z istniejàcych obiektów budowlanych) jest rozbiórka
zabudowy, a nast´pnie ponowna zabudowa nieruchomoÊci
gruntowej. W szczególnoÊci dotyczy to zabudowy przemy-
s∏owej na terenach miejskich, dla których plan miejscowy
przewiduje funkcj´ us∏ugowà lub mieszkaniowà.

2. ZMIANA WARTOÂCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOÂCI 

Przypomnijmy, ˝e zajmujemy si´ zagadnieniem od strony
czysto ekonomicznej, a co za tym idzie próbujemy znaleêç od-
powiedê na relatywnie proste pytanie: 

„Jak zmieni si´ najbardziej prawdopodobna cena sprzeda˝y
nieruchomoÊci (wartoÊç rynkowa) na skutek zmiany treÊci
planu miejscowego?” 

Na tym etapie rozwa˝aƒ nie interesujà nas ani
obowiàzujàce przepisy, ani orzecznictwo; nie intere-
suje nas równie˝, jaki jest cel ustalenia samej zmiany
wartoÊci nieruchomoÊci. Jedyne co nas interesuje, to
jak „rynek” oszacuje wartoÊç danej nieruchomoÊci
przed i po zmianie planu miejscowego. Dokonujàc ana-
lizy oczywiÊcie zak∏adamy, i˝ jedynym czynnikiem ró˝nicujà-
cym nieruchomoÊci sà inne uwarunkowania planistyczne
(funkcja w planie) oraz wynikajàce z nich konsekwencje
w wykonywaniu prawa w∏asnoÊci nieruchomoÊci (np. mo˝li-
woÊci podzia∏ów geodezyjnych, mo˝liwoÊci rozbudowy istnie-
jàcych budynków, itp.). Pozosta∏e cechy rynkowe nierucho-
moÊci pozostajà niezmienne (ceteris paribus). 

Mówi si´, ˝e jeden obraz wart jest tysiàca s∏ów. Parafra-
zujàc – jeden przyk∏ad jest wart tysiàca s∏ów. Przeanalizujmy
zatem pewien prosty, aczkolwiek kilkuwariantowy przyk∏ad.
OczywiÊcie przyk∏ad ten jest pewnym uproszczeniem w sto-
sunku do skomplikowanej rzeczywistoÊci, ale, z drugiej stro-
ny, je˝eli na takim prostym przyk∏adzie b´dziemy w stanie
wykazaç, ˝e pewne rozwiàzanie jest fundamentalnie b∏´dne,
b´dziemy mogli je odrzuciç. 

Zajmiemy si´ tutaj rozwa˝eniem pewnej kwestii dzielàcej
zarówno Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych, jak
i prawników – czy szacujàc zmian´ wartoÊci rynkowej nieru-
chomoÊci na skutek uchwalenia lub zmiany planu miejsco-
wego analizà nale˝y objàç ca∏à nieruchomoÊç (wraz z cz´Êcia-
mi sk∏adowymi), czy te˝ analiz´ nale˝y ograniczyç do zmiany
wartoÊci samego gruntu, traktujàc nieruchomoÊç tak, jakby
by∏a niezabudowana. 

Sformu∏ujmy dwie alternatywne hipotezy:
1. W przypadku zmiany lub uchwalenia planu miejscowego,

stan cz´Êci sk∏adowych gruntu ma wp∏yw na zmian´ war-
toÊci rynkowej, czyli najbardziej prawdopodobnej ceny
nieruchomoÊci.

2. W przypadku zmiany lub uchwalenia planu miejscowego,
stan cz´Êci sk∏adowych gruntu nie ma wp∏ywu na zmian´
wartoÊci rynkowej, czyli najbardziej prawdopodobnej ce-
ny nieruchomoÊci.

Je˝eli prawdziwa jest hipoteza (1), wówczas oszacowaniu
nale˝y poddaç ca∏à nieruchomoÊç, czyli grunt z uwzgl´dnie-
niem cz´Êci sk∏adowych13. Porównywanie wartoÊci samego
gruntu (z wy∏àczeniem cz´Êci sk∏adowych) by∏oby meryto-
rycznie b∏´dne.

A co, gdyby prawdziwa by∏a hipoteza (2)? W tym przy-
padku wycena i porównanie uzyskanych wartoÊci mog∏oby
byç wykonane zarówno z uwzgl´dnieniem, jak i z pomini´-
ciem cz´Êci sk∏adowych gruntu, gdy˝, zgodnie z tà hipotezà,
ró˝nica wartoÊci by∏aby taka sama! 
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Jeszcze raz: jeÊli stan zagospodarowania nieruchomoÊci
nie ma wp∏ywu na zmian´ wartoÊci rynkowej na skutek
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, to nie oznacza,
˝e porównywaç nale˝y grunty z pomini´ciem cz´Êci sk∏ado-
wych, ale ˝e nie ma to znaczenia z punktu widzenia ró˝nicy
wartoÊci rynkowych. Hipoteza (2) zak∏ada bowiem, ˝e ró˝ni-
ca wartoÊci rynkowych nieruchomoÊci z uwzgl´dnieniem
cz´Êci sk∏adowych jest równa ró˝nicy wartoÊci rynkowych
nieruchomoÊci z pomini´ciem cz´Êci sk∏adowych. 

Procedura porównywania samego gruntu (bez uwzgl´d-
niania cz´Êci sk∏adowych) jest zatem tylko efektem ch´ci za-
oszcz´dzenia sobie pracy – po co mia∏bym wyceniaç i porów-
nywaç „ca∏e” nieruchomoÊci, skoro mog´ si´ ograniczyç do
porównania wartoÊci samych dzie∏ek? Wszystko by∏oby do-
brze, ale tylko wtedy, gdyby hipoteza (2) by∏a prawdziwa.

Przyk∏ad obliczeniowy
W poni˝szym przyk∏adzie przeanalizujemy wp∏yw zamia-

ny planu miejscowego z funkcji „zabudowa przemys∏owa” na
„zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna”. Weêmiemy pod
uwag´ pi´ç nieruchomoÊci ró˝niàcych si´ charakterem ist-
niejàcej na gruncie zabudowy, natomiast o analogicznej po-
wierzchni i kszta∏cie dzia∏ki i spróbujemy odpowiedzieç sobie
na pytanie jak zmienia si´ wartoÊç ka˝dej z tych nierucho-
moÊci z punktu widzenia uczestników rynku, tj. potencjal-
nych nabywców. 

Przyk∏ad 2

Stary plan
Zabudowa przemys∏owa (z wy∏àczeniem mo˝liwoÊci

realizacji nowych budynków biurowych). Szacunkowa
jednostkowa wartoÊç rynkowa gruntu wynosi, dla tej lo-
kalizacji, 200 z∏ za 1 m2 powierzchni terenu. WartoÊç
rynkowa nieruchomoÊci niezabudowanej o powierzchni
0,50 ha, szacowana jest na kwot´ 1 000 000 z∏.

Nowy plan
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o niskiej in-

tensywnoÊci. Jednostkowa wartoÊç rynkowa tego typu
gruntów, bioràc pod uwag´ lokalizacj´ oraz intensyw-
noÊç mo˝liwej do zrealizowania zabudowy, wynosi 650 z∏
za 1 m2 powierzchni terenu. WartoÊç rynkowa nierucho-
moÊci niezabudowanej o powierzchni 0,50 ha szacowana
jest na kwot´ 3 250 000 z∏.

Stan zagospodarowania nieruchomoÊci (5 wariantów):
a) brak zabudowy;
b) budynek warsztatowy z zapleczem socjalnym, z lat

70-tych XX wieku, o powierzchni u˝ytkowej 2000 m2,
posadowiony poprzecznie na dzia∏ce (brak mo˝liwoÊci
realizacji inwestycji budowlanej na niezabudowanej
cz´Êci terenu). Roczny dochód netto z wynajmu wyno-
si 140.000 z∏. WartoÊç nieruchomoÊci, wyznaczona

przy u˝yciu metody inwestycyjnej, wynosi 1 400 000 z∏
(przyj´ta stopa kapitalizacji równa 10%). Koszt roz-
biórki budynku szacowany jest na kwot´ 200 000 z∏;

c) budynek warsztatowy z zapleczem socjalnym, z lat
70-tych XX wieku, o powierzchni u˝ytkowej 1000 m2,
posadowiony poprzecznie na dzia∏ce (brak mo˝liwoÊci
realizacji inwestycji budowlanej na niezabudowanej
cz´Êci terenu). Roczny dochód netto z wynajmu wyno-
si 70 000 z∏. WartoÊç nieruchomoÊci, wyznaczona przy
u˝yciu metodà inwestycyjnej, wynosi 700 000 z∏ (przy-
j´ta stopa kapitalizacji równa 10%). Koszt rozbiórki
budynku szacowany jest na kwot´ 100 000 z∏;

d) pi´ciokondygnacyjny budynek biurowy o ∏àcz-
nej powierzchni u˝ytkowej 5000 m2. Stan techniczny
i standard budynku dobry (obiekt kilkunastoletni).
Roczny dochód netto z wynajmu wynosi 1 800 000 z∏.
WartoÊç nieruchomoÊci, wyznaczona przy u˝yciu me-
todà inwestycyjnej, wynosi 22 500 000 z∏;

e) budynek hali produkcyjnej z dwukondygnacyj-
nym zapleczem biurowo-socjalnym, o ∏àcznej po-
wierzchni u˝ytkowej 4000 m2 (zabudowa zgodna
z treÊcià „starego” planu miejscowego). Roczny do-
chód netto z wynajmu wynosi 600 000 z∏. WartoÊç
nieruchomoÊci, wyznaczona przy u˝yciu metodà in-
westycyjnej, wynosi 6 000 000 z∏. Koszt rozbiórki bu-
dynku szacowany jest na kwot´ 500 000 z∏. 

Rozwiàzanie

ad. a) W przypadku nieruchomoÊci niezabudowanej roz-
wiàzanie jest trywialne. Przez zmianà planu miejscowe-
go optymalnym sposobem wykorzystania nieruchomoÊci
by∏a realizacja zabudowy przemys∏owej, z którà zwiàza-
na jest jednostkowa wartoÊç rynkowa równa 200 z∏. Po
zmianie planu miejscowego optymalnym sposobem u˝yt-
kowania nieruchomoÊci jest realizacja zabudowy miesz-
kaniowej, a rynek wycenia to na kwot´ 650 z∏ za 1 m2 po-
wierzchni dzia∏ki. 

Wzrost wartoÊci nieruchomoÊci jest zatem równy:
3 250 000 – 1 000 000 = 2 250 0000 z∏

ad. b) WartoÊç nieruchomoÊci (oczywiÊcie zabudowanej)
przed zmianà planu wynosi∏a 1 400 000 z∏. Zmiana pla-
nu umo˝liwia obecnie realizacj´ funkcji mieszkaniowej.
Z analizy rynku wynika, ˝e wartoÊç gruntu (ale, uwaga:
niezabudowanego!) wynosi 3 250 000 z∏. Realizacja tego
wariantu powoduje koniecznoÊç likwidacji istniejàcej za-
budowy. Oznacza to rezygnacj´ z dochodów równych
140 000 z∏ rocznie oraz koniecznoÊç poniesienia nak∏a-
dów na rozbiórk´ w wysokoÊci 200.000 z∏. Analiza opty-
malnego sposobu u˝ytkowania nieruchomoÊci przedsta-
wia∏by si´ w sposób nast´pujàcy:
● kontynuacja dotychczasowego sposobu u˝ytkowania

(wynajem): 140 000 / 10% = 1 400 000 z∏
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● rozbiórka budynku i realizacja zabudowy mieszka-
niowej: 3 250 000 – 200 000 = 3 050 000 z∏
Wzrost wartoÊci nieruchomoÊci wynosi zatem:

3 050 000 – 1 400 000 = 1 650 000 z∏

ad. c) Bardzo ciekawy przypadek, wbrew pozorom istot-
nie ró˝niàcy si´ od wariantu (b). Równie˝ w tym przy-
padku, po zmianie planu miejscowego optymalnym roz-
wiàzaniem jest rozbiórka budynku i realizacja zabudowy
wielorodzinnej. WartoÊç nieruchomoÊci po zmianie pla-
nu wynosi zatem: 3 250 000 – 100 000 = 3 150 000 z∏

Zauwa˝my jednak, ˝e równie˝ przed zmianà planu
miejscowego aktualny sposób u˝ytkowania nieruchomo-
Êci nie by∏ optymalny! Bioràc pod uwag´ wartoÊç samego
gruntu i zestawiajàc go z wartoÊcià wynikajàcà z wynaj-
mu widaç, ˝e optymalnym rozwiàzaniem by∏a rozbiórka
tego budynku. Gdyby w∏aÊciciel rozebra∏ budynek (pono-
szàc nak∏ad w wysokoÊci 100 000 z∏), to uzyska∏by efekt
koƒcowy równy 1 000 000 – 100 000 = 900 000 z∏

Czyli o 200 000 z∏ wi´cej, ni˝ wartoÊç nieruchomoÊci
wg aktualnego sposobu u˝ytkowania: 70 000 / 10% =
= 700 000 z∏

Co to oznacza z rynkowego punktu widzenia? Oczywi-
Êcie w∏aÊciciel nieruchomoÊci mo˝e z nià robiç, co chce
(w granicach prawa). Jednak „rynek” pod rzàdami stare-
go planu miejscowego postrzega∏ t´ nieruchomoÊç jako
teren inwestycyjny pod zabudow´ przemys∏owà. Nas in-
teresuje wartoÊç rynkowa, nie zaÊ wartoÊç indywidualna,
a co za tym idzie zmiana (wzrost) wartoÊci nieruchomo-
Êci jest w tym przypadku równa: 3 150 000 – 900 000 =
= 2 250 000 z∏ 

Jak widaç uzyskaliÊmy ten sam wynik, co dla warian-
tu (a). To nie jest przypadek; jest to jedna z nielicznych
sytuacji, w których cz´Êci sk∏adowe nie majà wp∏ywu na
wynik obliczeƒ. Jest to jednak spowodowane tym, ˝e za-
równo przed zmianà planu miejscowego, jak równie˝ po
jego zmianie, optymalnym dzia∏aniem (sposobem u˝yt-
kowania) by∏a rozbiórka budynku, którego wartoÊç jest
zatem bez znaczenia! 

O ile zatem wiemy, ˝e ten sam wynik uzyskalibyÊmy
porównujàc wartoÊç rynkowà dzia∏ek niezabudowanych,
o tyle wiedzà tà dysponujemy dopiero po przeanalizowa-
niu wartoÊci gruntu z uwzgl´dnieniem stanu istniejàcej
zabudowy. 

ad. d) Bioràc pod uwag´ stan budynku, poziom docho-
dów i wynikajàcà stàd wartoÊç rynkowà ca∏ej nierucho-
moÊci mo˝na bezpiecznie sformu∏owaç wniosek, ˝e reali-
zacja funkcji mieszkaniowej, powodujàca koniecznoÊç
rozbiórki budynku biurowego, by∏aby nieop∏acalna. Za-
równo pod rzàdami starego, jak i nowego planu miejsco-
wego, optymalnym sposobem u˝ytkowania jest kontynu-

acja dotychczasowego sposobu u˝ytkowania. Jednocze-
Ênie oznacza to, ˝e w tym przypadku nie mia∏ miejsca
wzrost wartoÊci nieruchomoÊci.

Zauwa˝my przy tym, ˝e istniejàca zabudowa (budynek
biurowy) jest niezgodna zarówno z poprzednim, jak
i z obecnym planem miejscowym. Równie˝ w tym zakresie
zmiana planu nie ma wp∏ywu na wartoÊç nieruchomoÊci.

ad. e) Kolejny ciekawy przypadek, istotnie ró˝ny od wa-
riantu (d). Równie˝ w tym przypadku, jak ∏atwo zauwa-
˝yç, brak jest korzyÊci wynikajàcych z nowego planu
miejscowego – równie˝ w tym przypadku rozbiórka by-
∏aby nieop∏acalna, gdy˝ oznacza∏aby rezygnacj´ z docho-
dów na poziomie 600 000 z∏ (wartych ogó∏em 6 000 000
z∏) oraz koniecznoÊç poniesienia nak∏adów w wysokoÊci
500 000 z∏, by w efekcie uzyskaç nieruchomoÊci o war-
toÊci 3 250 000 z∏. 

W odró˝nieniu od wariantu (d) mamy tutaj do czy-
nienia z pewnym dodatkowym czynnikiem. W tym wa-
riancie istniejàca zabudowa jest niezgodna z nowym pla-
nem miejscowym, podczas gdy by∏a zgodna ze starym
planem miejscowym. W efekcie zmiany planu w∏aÊciciel
ma mniejsze mo˝liwoÊci u˝ytkowania nieruchomoÊci
– wprawdzie mo˝e remontowaç budynek, ale nie uzyska
ju˝ zgody na jego rozbudow´ lub nadbudow´.

WartoÊç nieruchomoÊci zatem nie tylko nie wzros∏a,
ale wr´cz spad∏a – majàc do wyboru dzia∏k´ z budynkiem,
którego rozbudowa jest mo˝liwa oraz analogicznà nieru-
chomoÊç, ale z zakazem rozbudowy, przy tej samej cenie
zawsze wolelibyÊmy wybraç pierwszà nieruchomoÊç. Sko-
ro tak, to ich wartoÊç rynkowa nie mo˝e byç taka sama.

Mamy zatem do czynienia z niezwykle ciekawà sytu-
acjà – zmiana planu miejscowego na, wydawa∏oby si´,
bardziej atrakcyjnà, skutkuje spadkiem wartoÊci. Jest to
mo˝liwe w sytuacji, gdy bez wzgl´du na zmian´ planu
miejscowego optymalnym rozwiàzaniem jest kontynu-
acja dotychczasowego sposobu u˝ytkowania, ale nowy
plan wprowadza pewne ograniczenia. Pozostaje problem
jak oszacowaç spadek wartoÊci, ale sam spadek wartoÊci
jest faktem. 

Ten kij ma dwa koƒce
Omawiamy wczeÊniej przyk∏ad skoncentrowany by∏ de

facto na analizie potencjalnego wzrostu wartoÊci nierucho-
moÊci. Zauwa˝my jednak (jak jest w podtytule), ˝e „ten kij
ma dwa koƒce”; taki sam rodzaj analizy nale˝y przeprowa-
dziç w sytuacji zmiany funkcji w planie miejscowym z teore-
tycznie „lepszej” na „gorszà”.

Powróçmy do wczeÊniejszego przyk∏adu, zostawiajàc 5
ró˝nych wariantów zagospodarowania terenu, ale analizujàc
odwrotnà zmian´ planu – teraz funkcja mieszkaniowa zosta-
∏a zamieniona na funkcj´ przemys∏owà. W efekcie mamy do
czynienia z nast´pujàcymi sytuacjami:
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ad. a) Oczywiste – wartoÊç nieruchomoÊci spad∏a o kwot´
równà: 1 000 000 – 3 250 000 = – 2 250 000 z∏

ad. b) Na gruncie nie mo˝na ju˝ zrealizowaç zabudowy
mieszkaniowej (z którà wiàza∏a si´ rozbiórka istniejàcego bu-
dynku). WartoÊç nieruchomoÊci spad∏a z kwoty 3 050 000 z∏
do kwoty równej 1 400 000 z∏, co oznacza zmian´ (spadek)
wartoÊci nieruchomoÊci: 1 400 000 – 3 050 000 =
–1 650 000 z∏

ad. c) Na gruncie nie mo˝na ju˝ zrealizowaç zabudowy
mieszkaniowej (z którà wiàza∏a si´ rozbiórka istniejàcego
budynku). WartoÊç nieruchomoÊci spad∏a z kwoty
3 150 000 z∏ do kwoty równej 900 000 z∏ (kwota odzwiercie-
dlajàca optymalny sposób u˝ytkowania nieruchomoÊci).
Oznacza to zmian´ (spadek) wartoÊci nieruchomoÊci:
900 000 – 3 150 000 = –2 250 000 z∏

ad. d) Brak zmiany (spadku) wartoÊci nieruchomoÊci. Naj-
bardziej op∏acalnym dzia∏aniem by∏a i jest kontynuacja do-
tychczasowego sposobu u˝ytkowania, czyli wynajem po-
wierzchni biurowej.

ad. e) Wzrost wartoÊci nieruchomoÊci! Wprawdzie nadal
realizacja zabudowy mieszkaniowej jest nieop∏acalna, ale
teraz w∏aÊciciel mo˝e rozbudowaç istniejàcy budynek prze-
mys∏owy, czego nie móg∏ robiç pod rzàdami starego planu
miejscowego.

Na koniec trzeba z naciskiem podkreÊliç, ˝e prze-
prowadzona powy˝ej analiza ma charakter czysto
ekonomiczny. Uwarunkowania prawne, w tym prób´
odkodowania cz´sto niejasnych przepisów regulujà-
cych sfer´ odszkodowaƒ i op∏at planistycznych,
przedstawi Monika Drobyszewska w drugiej cz´Êci te-
go artyku∏u, która uka˝e si´ w kolejnym wydaniu
Kwartalnika. Ekonomiczno-prawnà ca∏oÊç naszych
rozwa˝aƒ zakoƒczymy wspólnymi wnioskami de lege
lata i co dla nas szczególnie istotne, propozycjami de
lege ferenda z nadziejà na lepszà przysz∏oÊç prawa
przestrzennego.

Piotr Cegielski
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tzw. metody wyceny arbitra˝owej (arbitrage pricing). Taka
klasyfikacja jest spowodowana szczególnymi za∏o˝eniami,
których nie spe∏niajà klasyczne metody dochodowe. 

13. W dalszej cz´Êci artyku∏u przyjmiemy, dla ustalenia uwagi,
˝e przez cz´Êci sk∏adowe gruntu rozumiemy budynki i inne
urzàdzenia trwale zwiàzane z gruntem, ze ÊwiadomoÊcià,
˝e nie sà to jedyne mo˝liwe cz´Êci sk∏adowe gruntu. 
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Monika Drobyszewska – rzeczoznawca
majàtkowy, doktorantka na Wydziale Pra-
wa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu
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Artyku∏ recenzowany.
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Wst´p

Rozwa˝ania dotyczàce ustalania hipotetycznego prze-
dzia∏u cenowego rozpoczn´ od wspomnienia operatu szacun-
kowego. Dodam, ˝e jego lektura wprowadzi∏a mnie, mówiàc
bardzo delikatnie, w stan zak∏opotania. Oto autor operatu
okreÊli∏ hipotetyczny „rozst´p” cenowy ∆C w granicach
od –30 z∏/m2 do 350 z∏/m2 i pos∏u˝y∏ si´ nim do wyznaczania
poprawek, na podstawie których obliczy∏ ceny skorygowane,
a w oparciu o nie okreÊli∏ wartoÊç nieruchomoÊci. Dodam, i˝
tego rodzaju praktyka nie stanowi∏a podówczas wyjàtku...
JednoczeÊnie doskonale pami´tam pytania jednego z uczest-
ników post´powania: Czy ujemne ceny transakcyjne notowa-
ne sà na rynku nieruchomoÊci? Czy w∏aÊciciel dop∏aci do nie-
ruchomoÊci, którà w∏aÊnie sprzedaje?

Od tego czasu min´∏o kilka lat i przyznam, ˝e aktualnie
nie spotykam ujemnych cen w wyznaczanych hipotetycz-
nych przedzia∏ach cenowych. Jednak˝e problemy z okreÊla-
niem tych˝e istniejà. Sàdz´, ˝e jest to wystarczajàcy powód,
aby przedstawiç swoje przemyÊlenia i byç mo˝e wywo∏aç
dyskusj´ dotyczàcà okreÊlania hipotetycznego przedzia∏u
cenowego.

W niniejszej publikacji przedstawiam mo˝liwoÊci wyko-
rzystania hipotetycznego przedzia∏u cenowego do okreÊla-
nia rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci przy wykorzystaniu
podejÊcia porównawczego – metody porównywania parami
i metody korygowania ceny Êredniej. Ca∏oÊç ilustruj´ dwoma
przyk∏adami. Wywód dotyczàcy ustalania: cen przeci´tnych,

cech rynkowych i ich ocen, zbioru cen transakcyjnych opisu-
j´ pokrótce i tylko w takim stopniu, aby lepiej przybli˝yç
omawiane zagadnienie. Wi´cej informacji na ten temat
przedstawi∏em w artyku∏ach: „Wycena nieruchomoÊci w po-
dejÊciu porównawczym – narz´dzia pracy rzeczoznawcy ma-
jàtkowego”, „Wycena nieruchomoÊci – podejÊcie porównaw-
cze, metoda porównywania parami, technika miar podobieƒ-
stwa nieruchomoÊci” oraz „Technika miar podobieƒstwa
nieruchomoÊci” – opublikowanych w kwartalniku „Rzeczo-
znawca Majàtkowy” [Nr 1 (73) z 2012 r., Nr 2 (78) z 2013 r.
i Nr 4 (80) z 2013 r.]. 

Punktem odniesienia do prezentacji poglàdu w sprawie
jest pkt. 6.5. Noty Interpretacyjnej: Zastosowanie podejÊcia
porównawczego w wycenie nieruchomoÊci. Autorzy noty
kwesti´ t´ opisali w sposób nast´pujàcy: „W przypadku, gdy
nieruchomoÊç o cenie minimalnej ma niektóre oceny cech
lepsze od innych nieruchomoÊci ze zbioru cen transakcyjnych
lub gdy nieruchomoÊç o cenie maksymalnej oceny gorsze z te-
go zbioru, zasad´ ekstrapolacji mo˝na zastosowaç dla po-
trzeb okreÊlania hipotetycznego przedzia∏u cenowego. Mo˝li-
woÊç taka dotyczy wyjàtkowych przypadków okreÊlania wag
cech rynkowych.”.

Ceny transakcyjne
Prowadzone rozwa˝ania nale˝y rozpoczàç od odpowiedzi

na nast´pujàce pytania: Gdzie i kiedy powstaje cena transak-
cyjna? Jakie ceny transakcyjne stanowià podstaw´ do okre-
Êlania rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci? 

HIPOTETYCZNY PRZEDZIA¸ CENOWY
HYPOTHETICAL PRICE RANGE

Zbigniew Januszewski

STRESZCZENIE

Artyku∏ opisuje mo˝liwoÊci wykorzystania hipotetycznego przedzia∏u cenowego do okreÊlania rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci przy wyko-
rzystaniu podejÊcia porównawczego – metody porównywania parami i metody korygowania ceny Êredniej. Problemy z tzw. hipotetycznym
przedzia∏em cenowym istniejà, a dla wielu temat ten jest nierozpoznany, o czym przekonujà mnie rozmowy z rzeczoznawcami majàtkowy-
mi i z uczestnikami szkoleƒ dotyczàcych praktycznego stosowania podejÊcia porównawczego w wycenie nieruchomoÊci. Sàdz´, ˝e jest to
wystarczajàcy powód, aby przedstawiç swoje przemyÊlenia i byç mo˝e wywo∏aç dyskusj´ dotyczàcà tej kwestii.

SUMMARY

The article describes possibilities of using a hypothetical price range to determine a market value of a property using the comparative
approach – by comparing two similar (pair) real estate properties and by using the method of an average price correction. There are some
problems with the so-called hypothetical price range, and for many professionals this topic is rather foreign. This was confirmed by
conversations with valuers and participants of the training on the practical application of the comparative approach in valuation of
a property. I think this is sufficient reason for presenting some thoughts on the topic and perhaps triggering a discussion on this issue.
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Odpowiedê na pierwsze pytanie odnajdziemy, analizujàc
umowy kupna–sprzeda˝y nieruchomoÊci. Otó˝ cena transak-
cyjna jest ustalana przez ch´tnego sprzedawc´ z ch´tnym na-
bywcà, gdy strony wezmà pod uwag´ warunki, na jakich do-
konajà „transferu praw do nieruchomoÊci” i zawrà umow´,
spisujàc jà w formie aktu notarialnego, w której ustalà cen´
za prawa i obowiàzki po∏àczone z w∏adaniem nieruchomo-
Êcià. Ka˝da transakcja zawiera subiektywne oceny cech ryn-
kowych ustalone przez strony transakcji, a zatem ka˝da ce-
na transakcyjna jest bez wàtpienia ich wypadkowà.

Odpowiedê na drugie pytanie odnajdziemy wówczas, gdy
o transakcji mo˝na jednoznacznie orzec, ˝e strony transakcji
„mia∏y stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzia∏a∏y z rozezna-
niem i postàpi∏y rozwa˝nie oraz nie znajdowa∏y si´ w sytuacji
przymusowej”. Powy˝sze warunki dajà solidnà podstaw´ do
ustalenia przeci´tnych rynkowych cen nieruchomoÊci, które
powinny stanowiç przedmiot zainteresowania rzeczoznawców
majàtkowych. Zbiór cen przeci´tnych jest tworzony na podsta-
wie wszystkich transakcji rynkowych nieruchomoÊci podob-
nych do wycenianej, jednak po uprzednim odrzuceniu tzw. cen
„amatorskich”. Cena „amatorska” powstaje, gdy o transakcji
mo˝na jednoznacznie oznajmiç, ˝e strony transakcji nie mia∏y
stanowczego zamiaru zawarcia umowy, nie dzia∏a∏y z rozezna-
niem i nie postàpi∏y rozwa˝nie oraz znajdowa∏y si´ w sytuacji
przymusowej. Strony transakcji, dzia∏ajàc jak opisano wy˝ej,
ustalajà zazwyczaj cen´ ra˝àco zawy˝onà lub ra˝àco zani˝onà. 

Reasumujàc – êród∏em informacji o cenach transakcyj-
nych sà przeci´tne ceny nieruchomoÊci podobnych do nie-
ruchomoÊci wycenianej notowane na rynku nieruchomoÊci1.
Poni˝ej w uk∏adzie tabelarycznym przedstawiono ceny
transakcyjne i ceny przetargowe brane pod uwag´ przy wy-
cenie nieruchomoÊci. 

Powsta∏y zbiór cen transakcyjnych zawiera dla ka˝dej
transakcji subiektywne oceny cech rynkowych ustalone
przez strony transakcji, a zatem ka˝da cena transakcyjna
jest bez wàtpienia ich wypadkowà. Ogólna zasada doboru
nieruchomoÊci do okreÊlania przedzia∏u cen transakcyjnych
uwzgl´dnia wy˝ej przedstawione zale˝noÊci pomi´dzy ocenà
cech rynkowych ustalonà przez strony transakcji i wynego-
cjowanà mi´dzy nimi cenà nieruchomoÊci.

Cechy rynkowe i ich oceny

Chcàc nazwaç i okreÊliç cechy rynkowe (determinanty ceny),
nale˝y patrzeç na nieruchomoÊci oczami typowych uczestników
rynku nieruchomoÊci2. Determinanty ceny rynkowej nierucho-
moÊci b´dà to tylko takie atrybuty, co do których mo˝na stwier-
dziç, ˝e wp∏ywajà na ceny na danym rynku nieruchomoÊci3.
Analizujàc rynek nieruchomoÊci, bada si´ jakoÊciowe i iloÊciowe
cechy rynkowe, które wywierajà wp∏yw na ceny transakcyjne
nieruchomoÊci. IloÊciowe i jakoÊciowe cechy rynkowe sà brane
pod uwag´ przez strony negocjujàce warunki zawarcia transak-
cji. O ile iloÊciowe cechy mo˝na uznaç za okreÊlane obiektyw-
nie, o tyle jakoÊciowe cechy b´dà z regu∏y okreÊlane subiek-
tywnie. Do iloÊciowych cech mo˝na zaliczyç: powierzchni´
gruntów, powierzchni´ u˝ytkowà (np. lokalu, budynku), in-
tensywnoÊç zabudowy itp., natomiast do jakoÊciowych cech
mo˝na zaliczyç: stan otoczenia nieruchomoÊci, dost´p do drogi
publicznej, stan zagospodarowania nieruchomoÊci, stopieƒ wy-
posa˝enia w urzàdzenia infrastruktury technicznej, standard
techniczno-u˝ytkowy nieruchomoÊci itp. Rzeczoznawca majàt-
kowy opisuje oceny jakoÊciowych cech w postaci: lepszy (3)
– gorszy (2) – z∏y (1); bardzo dobry (5) – dobry (4) – dostatecz-
ny (3) – niedostateczny (2); itp. Podobnie, choç niekiedy intu-
icyjnie, czyni to nabywca lub sprzedawca nieruchomoÊci.

Skal´ ocen stanu cech rynkowych okreÊla rzeczoznawca ma-
jàtkowy, bioràc pod uwag´ stan rynku. Oceny stanu cech rynko-
wych powinny byç w operacie szacunkowym uzasadnione. Ka˝-
dà cech´ rynkowà nieruchomoÊci podobnej do nieruchomoÊci
wycenianej nale˝y obiektywnie oceniç. Zasada ta dotyczy
wszystkich nieruchomoÊci znajdujàcych si´ w zestawieniu nie-
ruchomoÊci podobnych, przyj´tych do porównania z nierucho-
moÊcià wycenianà bez wzgl´du na zastosowanà metod´ wyceny.

Zbiór cen transakcyjnych

Zbiór cen transakcyjnych jest zestawieniem przeci´tnych
cen nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenianej.
Tworzony jest na podstawie cech rynkowych nieruchomoÊci wy-
cenianej. Identyfikacja nieruchomoÊci podobnej do nieruchomo-
Êci wycenianej nie nast´puje na podstawie wszystkich dost´p-
nych cech nieruchomoÊci wycenianej, poniewa˝ nieruchomoÊci



nie sà identyczne w ka˝dym detalu. Porównuje si´ nieruchomoÊç
stanowiàcà przedmiot wyceny kolejno z nieruchomoÊciami b´dà-
cymi przedmiotem obrotu rynkowego. Dobierajàc nieruchomo-
Êci podobne do nieruchomoÊci wycenianej, rzeczoznawca majàt-
kowy zobowiàzany jest z mocy prawa uwzgl´dniaç cechy nieru-
chomoÊci, o których mowa mi´dzy innymi w art. 4. pkt. 16. i 17.,
art. 154. ust. 1 u.g.n. Atrybuty, które uwzgl´dnia si´ na mocy
przepisów prawa dla okreÊlonego rodzaju nieruchomoÊci, to:

1) po∏o˝enie nieruchomoÊci,
2) przeznaczenie nieruchomoÊci,
3) stan nieruchomoÊci:

a) stan zagospodarowania,
b) stan prawny,
c) stan techniczno-u˝ytkowy,
d) stopieƒ wyposa˝enia w urzàdzenia infrastruktury

technicznej,
e) stan otoczenia nieruchomoÊci, w tym:

● wielkoÊç miejscowoÊci,
● charakter i stopieƒ zurbanizowania miejscowoÊci,

w której nieruchomoÊç jest po∏o˝ona,
4) sposób korzystania,
5) inne cechy rynkowe.

Zestawienie transakcji rynkowych nieruchomoÊci podob-
nych do nieruchomoÊci wycenianej tworzone jest wed∏ug

cech i ich ocen. Dobór nieruchomoÊci nast´puje wed∏ug ocen
cech, które nie ró˝nià nieruchomoÊci (Pn), natomiast wyce-
na nieruchomoÊci nast´puje wed∏ug ocen cech, które ró˝nià
nieruchomoÊci porównywane (Rn) z ocenami cech nierucho-
moÊci wycenianej. Tabele nr 2 i 3 ilustrujà przedstawione
powy˝ej kwestie. Dodatkowo w tabeli nr 3 pokazano przyk∏a-
dowe oceny cech rynkowych nieruchomoÊci wycenianej i nie-
ruchomoÊci dobranych do wyceny.

Zasada ekstrapolacji
W ksià˝ce „Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w po-

dejÊciu porównawczym” prof. Mieczys∏aw Prystupa pisze:
Wycena nieruchomoÊci z zastosowaniem zasady ekstrapolacji
dotyczyç mo˝e dwóch przypadków. Pierwszy przypadek zacho-
dzi wtedy, gdy wyceniana nieruchomoÊç posiada w zakresie
jednej lub kilku cech rynkowych oceny wyraênie lepsze lub
gorsze od nieruchomoÊci podobnej. Drugi przypadek dotyczyç
mo˝e sytuacji, gdy nieruchomoÊç o cenie minimalnej posiada
niektóre oceny cech rynkowych wy˝sze od najgorszych w bazie
nieruchomoÊci podobnych, zaÊ nieruchomoÊç o cenie maksy-
malnej posiada oceny ni˝sze od najlepszych4. 

Podobnie te dwa przypadki opisano w pkt. 6.4. i 6.5. No-
ty Interpretacyjnej: Zastosowanie podejÊcia porównawczego
w wycenie nieruchomoÊci:

W przypadku, gdy szacowana nieruchomoÊç ma oceny
cech lepsze od nieruchomoÊci o cenie najwy˝szej lub gorsze od
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nieruchomoÊci o cenie najni˝szej, mo˝na wykorzystaç zasad´
ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie porów-
nywania parami oraz przy wyznaczaniu wspó∏czynników ko-
rygujàcych w metodzie korygowania ceny Êredniej5. (Pkt. 6.4
ilustruje tabela nr 4).

W przypadku, gdy nieruchomoÊç o cenie minimalnej ma
niektóre oceny cech lepsze od innych nieruchomoÊci ze zbioru
cen transakcyjnych lub gdy nieruchomoÊç o cenie maksymalnej
oceny gorsze z tego zbioru, zasad´ ekstrapolacji mo˝na zasto-
sowaç dla potrzeb okreÊlania hipotetycznego przedzia∏u ceno-
wego. Mo˝liwoÊç taka dotyczy wyjàtkowych przypadków okre-
Êlania wag cech rynkowych6. (Pkt 6.5. ilustruje tabela nr 5).

Hipotetyczny przedzia∏ cenowy – szczególny przypadek
zasady ekstrapolacji?

Czy rzeczywiÊcie hipotetyczny przedzia∏ cenowy jest
szczególnym przypadkiem zasady ekstrapolacji? 

Chcàc odpowiedzieç na tak postawione pytanie, musimy
najpierw przedstawiç ilustracj´ cytowanego we wst´pie

punktu 6.5. Noty Interpretacyjnej (Patrz tabela nr 5). Cena
minimalna ma ocen´ cechy „lokalizacja” lepszà od innych
nieruchomoÊci ze zbioru cen transakcyjnych, a nierucho-
moÊç o cenie maksymalnej ocen´ cechy „dojazd” gorszà od
innych nieruchomoÊci ze zbioru cen transakcyjnych. Wed∏ug

wy˝ej cytowanego przepisu noty jest to jedyny przypadek,
gdy zasad´ ekstrapolacji mo˝na zastosowaç dla potrzeb okre-
Êlania hipotetycznego przedzia∏u cenowego. Autorzy noty
dodajà, ˝e: Mo˝liwoÊç taka dotyczy wyjàtkowych przypadków
okreÊlania wag cech rynkowych.

Punkt 6.5. Noty Interpretacyjnej nie wyczerpuje wszyst-
kich mo˝liwych przypadków utworzenia hipotetycznego

przedzia∏u cenowego. Bardzo cz´sto bywa tak, ˝e nierucho-
moÊç o cenie minimalnej ma niektóre oceny cech lepsze od
innych nieruchomoÊci, jednak nie od wszystkich. Podobnie
rzecz si´ ma z nieruchomoÊcià o cenie maksymalnej. Taki
stan ocen cech rynkowych jest doÊç cz´sto obserwowany na
rynku nieruchomoÊci. Dla prezentowanego w tabeli nr 6
przypadku mo˝na równie˝ wyznaczyç hipotetyczny prze-



dzia∏ cenowy oraz mo˝na obliczyç hipotetyczne ceny trans-
akcyjne dla ka˝dej z zestawionych nieruchomoÊci.

Hipotetyczny przedzia∏ cenowy mo˝na okreÊliç dla ka˝-
dego zbioru transakcji nieruchomoÊci podobnych do nieru-
chomoÊci wycenianej, bez wzgl´du na konfiguracj´ ocen cech
nieruchomoÊci. Hipotetycznà cen´ minimalnà i hipotetycznà
cen´ maksymalnà oraz ka˝dà innà hipotetycznà cen´ ze zbio-
ru transakcji mo˝na obliczyç, stosujàc poni˝sze wzory:

gdzie:
Cmax , Cmin – hipotetyczna cena jednostkowa maksymalna

i minimalna;
CH – hipotetyczna cena jednostkowa;
CP – przeci´tna cena transakcyjna;
wi – waga i-tej cechy;
lsi – liczba stopni i-tej cechy lsi = loi – 1
loi – liczba ocen i-tej cechy; 
∆C = Cmax – Cmin – rozst´p jednostkowych cen transakcyj-

nych (przeci´tnych);
Oci – ocena maksymalna i-tej cechy;

Oci – ocena minimalna i-tej cechy;
Oci – ocena rzeczywista i-tej cechy.

Ekstrema hipotetycznego przedzia∏ cenowego nie powin-
ny zbytnio odstawaç od cen transakcyjnych, na podstawie
których wyznaczono ∆C. W tym przypadku zaleca si´ stoso-
waç zasad´ ustalonà przez Rad´ Ministrów dla cen przetar-
gowych7. Hipotetyczne ceny jednostkowe (CH) nale˝y po-
strzegaç jako przewidywane ceny transakcyjne, które nie po-
winny odbiegaç o wi´cej ni˝ 20% od cen przeci´tnych (CP)
notowanych na rynku:

W prezentowanych poni˝ej przyk∏adach ustalono hipote-
tyczne przedzia∏y cenowe oraz obliczono hipotetyczne ceny
transakcyjne dla ka˝dej nieruchomoÊci z zestawienia nieru-
chomoÊci podobnych do wycenianej.

Przyk∏ad nr 1: Obliczenie rynkowej wartoÊci prawa w∏a-
snoÊci do nieruchomoÊci gruntowej.

Przyk∏ad ten przedstawia ostatnià faz´ wyceny prawa
w∏asnoÊci do nieruchomoÊci gruntowej niezabudowanej o po-
wierzchni 1100 m2. Kwerend´, wed∏ug której dobrano trans-
akcje nieruchomoÊciami podobnymi do wycenianej i zesta-
wienie nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wycenia-
nej, przedstawia okno nr 1 (na stronie 38).
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Zbiór cen przeci´tnych wyznaczony jest na podstawie ze-
stawienia nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wyce-
nianej odchyleniem standardowym, na podstawie którego
okreÊlono przedzia∏ ufnoÊci. Wyznaczony przedzia∏ ufnoÊci
spe∏nia regu∏´ dobrej praktyki zawodowej: Cmin > ∆C.

OkreÊlenie rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci metodà
porównywania parami

Do porównaƒ przyj´to najbardziej podobne nieruchomo-
Êci wyznaczone na podstawie wspó∏czynnika miar podobieƒ-
stwa. Cechy rynkowe i oceny cech pokazano w oknie nr 2. 

Hipotetyczne ceny i hipotetyczny przedzia∏ cenowy ∆C
ustalono dla dwunastu transakcji. W oknie nr 3 prezentowany
jest wynik wyceny nieruchomoÊci, a tak˝e hipotetyczne ceny. 

Sprawdêmy teraz, jaka wartoÊç zostanie okreÊlona, gdy
w miejsce cen transakcyjnych wprowadzone b´dà ceny hipo-
tetyczne. Wyceniamy ka˝dà nieruchomoÊç bioràcà udzia∏
w porównaniu parami. Wynik prezentuje okno nr 4.

Ró˝nica wartoÊci pomi´dzy wartoÊcià nieruchomoÊci
okreÊlonà na podstawie cen transakcyjnych a cen hipotetycz-

Okno nr 1.
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nych jest stosunkowo niewielka: 217,88 z∏/m2 do 216,46 z∏/m2.
Nale˝y zwróciç uwag´, ˝e tym razem odchylenie standardo-

we jest równe „zeru”, a wspó∏czynnik korelacji jest równy
„jednoÊci”. (Porównaj wyniki okna nr 3 i nr 4). 

Okno nr 3.

Okno nr 4.
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OkreÊlenie rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci metodà
korygowania ceny Êredniej

Przedstawiona w oknie nr 5 wycena przedmiotowej nierucho-
moÊci dotyczy metody korygowania ceny Êredniej, gdy wartoÊç
nieruchomoÊci jest uzale˝niona od po∏o˝enia ceny Êredniej w ∆C. 

Sprawdêmy teraz, jaka wartoÊç zostanie okreÊlona, gdy
w miejsce cen transakcyjnych wprowadzone b´dà ceny hipo-
tetyczne. Wynik prezentuje okno nr 6.

Ró˝nica wartoÊci pomi´dzy wartoÊcià nieruchomoÊci
okreÊlonà na podstawie cen transakcyjnych a cen hipotetycz-

Okno nr 5.

Okno nr 6.
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nych jest stosunkowo niewielka: 216,38 z∏/m2 do 215,83 z∏/m2.
(Patrz okna nr 5 i nr 6). Nale˝y zwróciç uwag´, ˝e tym razem
odchylenie standardowe nie jest równe „zeru”, a wspó∏czyn-
nik korelacji nie jest równy „jednoÊci”. 

Przedstawiona w oknie nr 7 wycena przedmiotowej nie-
ruchomoÊci dotyczy metody korygowania ceny Êredniej, gdy

wartoÊç nieruchomoÊci nie jest uzale˝niona od po∏o˝enia ce-
ny Êredniej w ∆C. 

Zgo∏a inaczej rzecz si´ ma, gdy w miejsce cen transakcyj-
nych wprowadzone b´dà ceny hipotetyczne. Tym razem od-
chylenie standardowe jest równe „zeru”, a wspó∏czynnik ko-
relacji jest równy „jednoÊci”. (Patrz okno nr 8).

Okno nr 7.

Okno nr 8.
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Przyk∏ad nr 2: Obliczenie rynkowej wartoÊci prawa w∏a-
snoÊci do nieruchomoÊci gruntowej.

Dane jak w przyk∏adzie nr 1, za wyjàtkiem cen transak-
cyjnych, które tym razem sà mocno zró˝nicowane. (Patrz
okno nr 9).

Zbiór cen przeci´tnych zosta∏ utworzony z transakcji ryn-
kowych nieruchomoÊci podobnych do wycenianej. Bardzo
mocno podkreÊliç nale˝y, ˝e cena transakcyjna nie stano-
wi o podobieƒstwie nieruchomoÊci. NieruchomoÊci albo
sà, albo nie sà do siebie podobne i nie zale˝y to od ceny trans-
akcyjnej ustalonej w umowie kupna–sprzeda˝y. Nale˝y zwró-
ciç uwag´, ˝e tworzàcy ten zbiór nie odrzuci∏ transakcji z ce-
nami zawy˝onymi i zani˝onymi. 

Wyznaczony na podstawie odchylenia standardowego
przedzia∏ ufnoÊci nie spe∏nia niepisanej, lecz dobrej, regu∏y:
Cmin >> ∆∆C. Regu∏a ta nie jest unormowana w przepisach
prawa powszechnie obowiàzujàcego, ale jest wiedzà bran˝o-
wà wypracowanà w praktyce szacowania nieruchomoÊci
przez Êrodowisko rzeczoznawców majàtkowych i powinna
byç powszechnie stosowana.

Przekonajmy si´, jakie konsekwencje dla ustalenia hipo-
tetycznego przedzia∏u cenowego i okreÊlenia wartoÊci nieru-
chomoÊci wywo∏a nie uwzgl´dnienie powy˝szej regu∏y. 

OkreÊlenie wartoÊci rynkowej metodà porównywania parami
Do porównaƒ przyj´to najbardziej podobne nieruchomo-

Êci wyznaczone na podstawie wspó∏czynnika miar podo-

bieƒstwa, jednak nie odrzucono transakcji z cenami zawy-
˝onymi i zani˝onymi. Cechy rynkowe i oceny cech przedsta-
wia okno nr 10. 

Nieuwzgl´dnienie przy doborze nieruchomoÊci do po-
równania normy: Cmin > ∆C sprawi∏o, ˝e hipotetyczna ce-
na minimalna zosta∏a okreÊlona na –9,74 z∏/m2 (!?).
W tym miejscu jeszcze raz nale˝y postawiç pytania, które
prezentowano na wst´pie niniejszego opracowania: Czy
ujemne ceny transakcyjne notuje si´ na rynku nierucho-
moÊci? Czy w∏aÊciciel dop∏aci do nieruchomoÊci, którà
w∏aÊnie sprzedaje?

W oknie nr 11 prezentowany jest wynik wyceny nieru-
chomoÊci i ocena metody wyceny. 

Okno nr 9.
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Okno nr 10.

Okno nr 11.
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Sprawdêmy teraz, jaka wartoÊç zostanie okreÊlona, gdy
w miejsce cen transakcyjnych wprowadzone b´dà ceny hipo-
tetyczne. Wyceniamy ka˝dà nieruchomoÊç bioràcà udzia∏
w porównaniu parami. Wynik prezentuje okno 12.

Ró˝nica wartoÊci pomi´dzy wartoÊcià nieruchomoÊci okre-
Êlonà na podstawie cen transakcyjnych a cen hipotetycznych wy-
nosi: 233,21 z∏/m2 (257 000 z∏) do 212,89 z∏/m2 (234 000 z∏).
(Patrz okno 10 i 11). Nale˝y zwróciç uwag´, ̋ e tym razem odchy-
lenie standardowe jest równe „zeru”, a wspó∏czynnik korelacji

Okno nr 12.

Okno nr 13.
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jest równy „jednoÊci”. Czy rzeczywiÊcie nie pope∏niono ˝adnego
b∏´du? A co na to rzeczoznawcy majàtkowi, którzy preferujà sto-
sowanie matematyki statystycznej w wycenie nieruchomoÊci.

OkreÊlenie rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci metodà 
korygowania ceny Êredniej

Przedstawiona w oknie nr 13 wycena przedmiotowej nie-
ruchomoÊci dotyczy metody korygowania ceny Êredniej, gdy
wartoÊç nieruchomoÊci jest uzale˝niona od po∏o˝enia ceny
Êredniej w ∆C.

Sprawdêmy teraz, jaka wartoÊç zostanie okreÊlona, gdy
w miejsce cen transakcyjnych wprowadzone b´dà ceny hipo-
tetyczne. Wynik prezentuje okno nr 14.

Ró˝nica wartoÊci pomi´dzy wartoÊcià nieruchomoÊci
okreÊlonà na podstawie cen transakcyjnych a cen hipotetycz-
nych wynosi: 212,54 z∏/m2 (234 000 z∏) do 204,72 z∏/m2

(225 000 z∏). (Patrz okno 12 i 13). Nale˝y zwróciç uwag´, ˝e
tym razem odchylenie standardowe nie jest równe „zeru”,
a wspó∏czynnik korelacji nie jest równy „jednoÊci”. 

Przedstawiona w oknie nr 15 wycena przedmiotowej nie-
ruchomoÊci dotyczy metody korygowania ceny Êredniej, gdy

Okno nr 14.

Okno nr 15.
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wartoÊç nieruchomoÊci nie jest uzale˝niona od po∏o˝enia ce-
ny Êredniej w ∆C. 

Zgo∏a inaczej rzecz si´ ma, gdy w miejsce cen transakcyj-
nych wprowadzone b´dà ceny hipotetyczne. Tym razem od-
chylenie standardowe jest równe „zeru”, a wspó∏czynnik ko-
relacji jest równy „jednoÊci”. (Patrz okno nr 16).

Wyniki przedstawione w obu przyk∏adach prezentuje
tabela nr 7.

Oznaczenia podane w tabeli dotyczàce oceny metody8:

vw ; vc – wspó∏czynniki charakteryzujàce stosowanie metody
wyceny – je˝eli wspó∏czynnik jest ma∏y to metoda dobrze
odzwierciedla rynek i jej zastosowanie do wyceny nieru-
chomoÊci jest uzasadnione;

D(C – W) – odchylenie standardowe próby b´dàcej ró˝nicà
cen i wartoÊci nieruchomoÊci przyj´tych do ustalenia
przedzia∏u cenowego;

Okno nr 16.

Âr
w W

WCD
v

Âr
c C

WCD
v



WÂr – Êrednia wartoÊç nieruchomoÊci przyj´tych do ustalenia
przedzia∏u cenowego;

CÊr – Êrednia cena nieruchomoÊci przyj´tych do ustalenia
przedzia∏u cenowego;

r – wspó∏czynnik korelacji – jeÊli jest daleki „zeru” to meto-
da dobrze odzwierciedla rynek i jej zastosowanie do wy-
ceny nieruchomoÊci jest uzasadnione.

Wnioski
1. Ka˝da transakcja zawiera subiektywne oceny cech rynko-

wych ustalone przez strony transakcji, a zatem ka˝da cena
transakcyjna jest bez wàtpienia ich wypadkowà. Ustalona
w powy˝szy sposób cena mieÊci si´ w zakresie notowanych
na rynku nieruchomoÊci cen przeci´tnych lub cen „ama-
torskich”. Z tego w∏aÊnie powodu cena transakcyjna nie
przesàdza o podobieƒstwie nieruchomoÊci – nieruchomoÊci
albo sà, albo nie sà do siebie podobne. Ogólna zasada dobo-
ru nieruchomoÊci do okreÊlania przedzia∏u cen transakcyj-
nych uwzgl´dnia wy˝ej przedstawione zale˝noÊci. Wskazu-
je jednoczeÊnie, i˝ êród∏em informacji o cenach transakcyj-
nych sà, po odrzuceniu cen „amatorskich”, przeci´tne ceny
nieruchomoÊci podobnych do wycenianej.

2. Hipotetyczny przedzia∏ cenowy mo˝e byç okreÊlony, bez
wzgl´du na konfiguracj´ ocen cech nieruchomoÊci, dla ka˝de-
go zbioru transakcji nieruchomoÊci podobnych do nierucho-
moÊci wycenianej. Zastosowana metoda wyceny nieruchomo-
Êci nie wywiera wp∏ywu na obliczenie hipotetycznych cen. 

3. Hipotetyczne ceny sà obliczane wed∏ug wag i ocen cech ryn-
kowych, a tak˝e wed∏ug liczby stopni ocen ka˝dej cechy oraz
cen przeci´tnych z przedzia∏u cenowego ∆C. Skal´ ocen sta-
nu cech rynkowych okreÊla rzeczoznawca majàtkowy, bioràc
pod uwag´ stan rynku. Ka˝da ocena cechy rynkowej nieru-
chomoÊci podobnej do nieruchomoÊci wycenianej powinna
byç obiektywnie ustalana. Te same kryteria powinny byç za-
stosowane dla oceny atrybutów wszystkich nieruchomoÊci
ze zbioru nieruchomoÊci podobnych do nieruchomoÊci wyce-
nianej. W zwiàzku z powy˝szym nale˝y uznaç, ˝e ka˝da hi-
potetyczna cena stanowi wypadkowà obiektywnie ustalo-
nych przez rzeczoznawc´ majàtkowego ocen cech rynko-
wych nieruchomoÊci, dla których zosta∏a okreÊlona. 

4. Niezwykle istotnym elementem okreÊlania hipotetyczne-
go przedzia∏u cenowego jest stosowanie w procedurze wy-
ceny nieruchomoÊci regu∏y: Cmin > ∆C. Niezastosowanie
przy doborze nieruchomoÊci do porównania tej normy
sprawia, ˝e hipotetyczna, a wi´c przewidywana cena mi-
nimalna, mo˝e byç ujemnà. Regu∏a ta nie jest unormowa-
na w przepisach prawa powszechnie obowiàzujàcego, ale
jest wiedzà bran˝owà wypracowanà w praktyce szacowa-
nia nieruchomoÊci. Regu∏a ta powinna byç powszechnie
stosowana przez rzeczoznawców majàtkowych. 

5. Granice ekstremalnych cen hipotetycznego przedzia∏u
cenowego nie zosta∏y okreÊlone w przepisach Noty Inter-
pretacyjnej: Zastosowanie podejÊcia porównawczego
w wycenie nieruchomoÊci. W celu okreÊlenia hipotetycz-

nego przedzia∏u cenowego nale˝y stosowaç odpowiednio
zasad´ ustalonà przez Rad´ Ministrów dla cen przetargo-
wych9. Po dokonaniu korekty zasad´ t´ mo˝na przedsta-
wiç w sposób nast´pujàcy: Hipotetyczne ceny mogà byç
postrzegane jako przewidywane ceny transakcyjne, je˝eli
nie odbiegajà o wi´cej ni˝ 20% od przeci´tnych cen uzy-
skiwanych na rynku za nieruchomoÊci podobne.

6. Je˝eli w miejsce cen transakcyjnych nieruchomoÊci przy-
j´tych do wyznaczenia przedzia∏u cenowego ∆C wprowa-
dziç ceny hipotetyczne (prawdopodobne, przypuszczalne,
przewidywane, itp.), to wówczas:
● wyceniajàc nieruchomoÊç metodà porównywania pa-

rami i metodà korygowania ceny Êredniej okreÊla si´
jej identycznà wartoÊç;

● dokonujàc wyceny ka˝dej nieruchomoÊci ze zbioru nie-
ruchomoÊci podobnych do wycenianej, okreÊla si´ war-
toÊç równà jej hipotetycznej cenie – co jednoczeÊnie po-
zwala wnioskowaç, ˝e okreÊlona wartoÊç rynkowa nie-
ruchomoÊci stanowi najbardziej prawdopodobnà cen´
mo˝liwà do uzyskania na rynku nieruchomoÊci. 
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1. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatku od towarów
i us∏ug (Dz. U. z dnia 25 maja 2016 r. poz. 710). 

2. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o podatkach i op∏atach lo-
kalnych (Dz. U. z dnia 25 maja 2016 r. poz. 716). 

3. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Prawo o post´powaniu
przed sàdami administracyjnymi (Dz. U. z dnia 25 maja
2016 r. poz. 718). 

4. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 10 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o ewidencji ludnoÊci
(Dz. U. z dnia 25 maja 2016 r. poz. 722). 

5. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z dnia 25 maja 2016 r. w sprawie zmian w cen-
tralnym rejestrze rzeczoznawców majàtkowych
(Dziennik Urz´dowy Ministra Infrastruktury i Bu-
downictwa z dnia 25 maja 2016 r. poz. 36).

6. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o pomocy paƒstwa w sp∏a-
cie niektórych kredytów mieszkaniowych udzielo-
nych osobom, które utraci∏y prac´ (Dz. U. z dnia
31 maja 2016 r. poz. 734). 

7. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
z dnia 20 maja 2016 r. w sprawie szczegó∏owego trybu
udzielania pisemnej zgody na przeniesienie w∏asnoÊci
nieruchomoÊci albo na ustanowienie hipoteki na nie-
ruchomoÊci nabytej z Zasobu W∏asnoÊci Rolnej Skar-
bu Paƒstwa (Dz. U. z dnia 1 czerwca 2016 r. poz. 746). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 2 czerwca 2016 r. 

8. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa z dnia 25 maja 2016 r. w sprawie uznawania
praktyki zawodowej w zakresie niektórych zawodów
regulowanych nale˝àcych do dzia∏ów budownictwo,
planowanie i zagospodarowanie przestrzenne oraz
mieszkalnictwo i transport (Dz. U. z dnia 2 czerwca
2016 r. poz. 769). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 3 czerwca 2016 r. 

9. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. z dnia 4 czerwca
2016 r. poz. 778). 

10. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o odwróconym kredycie hi-
potecznym (Dz. U. z dnia 6 czerwca 2016 r. poz. 786). 

11. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o ksi´gach wieczystych
i hipotece (Dz. U. z dnia 6 czerwca 2016 r. poz. 790). 
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12. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 19 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o samorzàdzie powiato-
wym (Dz. U. z dnia 9 czerwca 2016 r. poz. 814). 

13. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 maja 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczególnych rozwiàza-
niach zwiàzanych z usuwaniem skutków powodzi
(Dz. U. z dnia 10 czerwca 2016 r. poz. 825). 

14. Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o efektywnoÊci ener-
getycznej (Dz. U. z dnia 11 czerwca 2016 r. poz. 831). 

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 paêdziernika 2016 r.

15. Ustawa z dnia 13 maja 2016 r. o zmianie ustawy –
Ordynacja podatkowa oraz niektórych innych ustaw
(Dz. U. z dnia 14 czerwca 2016 r. poz. 846). 

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 lipca 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 1 pkt 5, art. 4 i art. 6, które wesz∏y w ˝ycie z dniem

1 lipca 2016 r.;
2) art. 3 pkt 2 lit. a, który wejdzie w ˝ycie z dniem

1 stycznia 2017 r.;
3) art. 3 pkt 2 lit. b, który wejdzie w ˝ycie z dniem

1 stycznia 2018 r.

16. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 czerwca 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o Êwiadczeniu us∏ug na te-
rytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z dnia
23 czerwca 2016 r. poz. 893). 

17. Ustawa z dnia 9 czerwca 2016 r. o zmianie ustawy
o wspieraniu rozwoju us∏ug i sieci telekomunikacyj-
nych oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z dnia 24
czerwca 2016 r. poz. 903). 

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 lipca 2016 r., z wyjàtkiem art. 1
pkt 4, w zakresie art. 18 ust. 2–8, art. 1 pkt 11, art. 1 pkt 15,

w zakresie art. 29a i art. 29b, oraz art. 1 pkt 16 lit. g, które
wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

18. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 13 czerwca 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o ochronie danych oso-
bowych (Dz. U. z dnia 28 czerwca 2016 r. poz. 922). 

19. Rozporzàdzenie Ministra Cyfryzacji z dnia 29 czerw-
ca 2016 r. w sprawie udost´pniania kana∏u technologicz-
nego przez zarzàdców dróg publicznych oraz wysokoÊci
stawek op∏at za udost´pnienie 1 mb kana∏u technolo-
gicznego (Dz. U. z dnia 30 czerwca 2016 r. poz. 957). 

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

20. Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w za-
kresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z dnia 1 lipca
2016 r. poz. 961). 

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 16 lipca 2016 r.

21. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 czerwca 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o komercjalizacji i pry-
watyzacji (Dz. U. z dnia 6 lipca 2016 r. poz. 981). 

22. Ustawa z dnia 22 czerwca 2016 r. o zmianie usta-
wy – Prawo zamówieƒ publicznych oraz niektórych
innych ustaw (Dz. U. z dnia 13 lipca 2016 r. poz. 1020). 

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 28 lipca 2016 r., z wyjàtkiem:
1) art. 1 pkt 31, który wejdzie w ˝ycie z dniem

14 stycznia 2017 r.;
2) art. 1 pkt 52 lit. a, pkt 85 lit. a tiret szóste i lit. d w zakre-

sie ust. 8–13, pkt 147, pkt 150 lit. b, pkt 151 oraz art. 7,
które wejdà w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2017 r.;

3) art. 1 pkt 94 lit. g w zakresie ust. 7c, który wejdzie w ˝ycie
z dniem 14 lipca 2018 r. 

23. Rozporzàdzenie Ministra Infrastruktury i Budownic-
twa z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie zakresu projektu
miejscowego planu rewitalizacji w cz´Êci tekstowej oraz
zakresu i formy wizualizacji ustaleƒ miejscowego planu
rewitalizacji (Dz. U. z dnia 15 lipca 2016 r. poz. 1032). 

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 30 lipca 2016 r.

24. Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownic-
twa z dnia 10 czerwca 2016 r. w sprawie og∏oszenia jed-
nolitego tekstu rozporzàdzenia Ministra Rozwoju Re-
gionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji grun-
tów i budynków (Dz. U. z dnia 15 lipca 2016 r. poz. 1034). 

25. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 22 czerwca 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o rachunkowoÊci
(Dz. U. z dnia 19 lipca 2016 r. poz. 1047). 

26. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 11 lipca 2016 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych w I pó∏roczu 2016 r.
(M. P. z dnia 19 lipca 2016 r. poz. 680). 

27. Komunikat Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 11 lipca 2016 r. w sprawie wskaênika cen
towarów i us∏ug konsumpcyjnych ogó∏em w II kwar-
tale 2016 r. (M. P. z dnia 19 lipca 2016 r. poz. 683). 

28. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 11 lipca 2016 r. w sprawie wskaêni-
ków zmian cen dla lokali mieszkalnych w pierwszym
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kwartale 2016 r. z podzia∏em na województwa (M. P.
z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 688). 

29. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Statystycz-
nego z dnia 18 lipca 2016 r. w sprawie wskaênika zmian
cen skupu podstawowych produktów rolnych w I pó∏ro-
czu 2016 r. (M. P. z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 691). 

30. Obwieszczenie Prezesa G∏ównego Urz´du Staty-
stycznego z dnia 18 lipca 2016 r. w sprawie Êredniej
krajowej ceny skupu pszenicy w I pó∏roczu 2016 r.
(M. P. z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 692). 

31. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o nabywaniu nieruchomo-
Êci przez cudzoziemców (Dz. U. z dnia 20 lipca 2016 r.
poz. 1061). 

32. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o szczególnych zasadach
odbudowy, remontów i rozbiórek obiektów budowla-
nych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dzia-
∏ania ˝ywio∏u (Dz. U. z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 1067).

33. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 27 czerwca 2016 r. w sprawie og∏osze-
nia jednolitego tekstu ustawy o statystyce publicznej
(Dz. U. z dnia 20 lipca 2016 r. poz. 1068).

34. Rozporzàdzenie Ministra Rozwoju z dnia 26 lipca
2016 r. w sprawie wykazu robót budowlanych (Dz. U.
z dnia 27 lipca 2016 r. poz. 1125).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 28 lipca 2016 r.

35. Rozporzàdzenie Ministra Rozwoju z dnia 26 lipca
2016 r. w sprawie protoko∏u post´powania o udziele-
nie zamówienia publicznego (Dz. U. z dnia 28 lipca
2016 r. poz. 1128).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 28 lipca 2016 r.

36. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy – Prawo geologiczne i gór-
nicze (Dz. U. z dnia 28 lipca 2016 r. poz. 1131).

37. Rozporzàdzenie Rady Ministrów z dnia 19 lipca
2016 r. w sprawie ustalenia granic niektórych gmin
i miast, nadania niektórym miejscowoÊciom statusu
miasta oraz zmiany nazwy gminy (Dz. U. z dnia 28 lip-
ca 2016 r. poz. 1134).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 1 stycznia 2017 r.

38. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 lipca 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o komornikach sàdowych
i egzekucji (Dz. U. z dnia 29 lipca 2016 r. poz. 1138).

39. Ustawa z dnia 6 lipca 2016 r. o podatku od sprzeda-
˝y detalicznej (Dz. U. z dnia 1 sierpnia 2016 r. poz. 1155).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 1 wrzeÊnia 2016 r.

40. Ustawa z dnia 6 lipca 2016 r. o zmianie ustawy
o kszta∏towaniu ustroju rolnego oraz ustawy o ksi´-
gach wieczystych i hipotece (Dz. U. z dnia 1 sierpnia
2016 r. poz. 1159).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 15 sierpnia 2016 r.

41. Obwieszczenie Marsza∏ka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 6 lipca 2016 r. w sprawie og∏oszenia
jednolitego tekstu ustawy o ochronie informacji nie-
jawnych (Dz. U. z dnia 3 sierpnia 2016 r. poz. 1167).

42. Obwieszczenie Ministra Finansów z dnia 28 lipca
2016 r. w sprawie górnych granic stawek kwotowych
podatków i op∏at lokalnych w 2017 r. (M. P. z dnia
5 sierpnia 2016 r. poz. 779).

43. Rozporzàdzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 1 sierpnia 2016 r. w sprawie sposobu usta-
lania wysokoÊci czynszu dzier˝awnego w umowach
dzier˝awy nieruchomoÊci Zasobu W∏asnoÊci Rolnej
Skarbu Paƒstwa (Dz. U. z dnia 5 sierpnia 2016 r.
poz. 1186).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 20 sierpnia 2016 r.

44. Ustawa z dnia 7 lipca 2016 r. o zmianie ustawy
o dzia∏ach administracji rzàdowej oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz. U. z dnia 16 sierpnia 2016 r. poz. 1250).

Wesz∏a w ˝ycie z dniem 31 sierpnia 2016 r., z wyjàtkiem
art. 58 ust. 2 i art. 59 ust. 2, które wesz∏y w ˝ycie

z dniem 17 sierpnia 2016 r. 

45. Rozporzàdzenie Ministra SprawiedliwoÊci z dnia
5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegó∏owego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomoÊci
(Dz. U. z dnia 17 sierpnia 2016 r. poz. 1263).

Wesz∏o w ˝ycie z dniem 8 wrzeÊnia 2016 r.

46. Ustawa z dnia 10 lipca 2015 r. o zmianie ustawy
o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz
ustawy o muzeach (Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2016 r.
poz. 1330).

Wejdzie w ˝ycie z dniem 25 listopada 2016 r.
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Spotkanie by∏o prowadzone przez dyr. Ma∏gorzat´ Kuty∏´
wed∏ug porzàdku zestawienia uwag zg∏oszonych w ramach
konsultacji publicznych do projektu ustawy o zmianie ustawy.

Na wst´pie minister Kazimierz Smoliƒski podkreÊli∏, ˝e
nie ma odwrotu od deregulacji zawodów nieruchomoÊciowych. 

Jednym z pierwszych dyskutowanych szerzej artyku∏ów
by∏ art. 98a ust. 1, dotyczàcy okreÊlania wartoÊci nieruchomo-
Êci po podziale, dla ustalenia op∏aty adiacenckiej z tytu∏u po-
dzia∏u nieruchomoÊci Marek Âlusarczyk przedstawi∏ ogólnie
propozycj´ PFSRM, popar∏ jà najnowszym wyrokiem sàdowym
WSA w Gdaƒsku z 01.06.2016 r. sygn. II SA/Gd85/16 (tekst wy-
roku w za∏àczeniu). Zwróci∏ uwag´ na ró˝ne stany nieruchomo-
Êci przed i po podziale w zakresie stanu prawnego, który musi
determinowaç odmienne sposoby okreÊlania wartoÊci nieru-
chomoÊci przed i po podziale. Zaproponowana zmiana art. 98a
ust. 1 w cz´Êci dotyczàcej podejÊcia wyceny nieruchomoÊci po
podziale jest dobra. PodkreÊli∏, powo∏ujàc si´ na uzasadnienie
wymienionego wy˝ej wyroku WSA w Gdaƒsku, ˝e podzia∏ geo-
dezyjny nieruchomoÊci mo˝e prowadziç w konsekwencji do jej
podzia∏u prawnego (zbycia poszczególnych geodezyjnie wydzie-
lonych cz´Êci nieruchomoÊci). Zatem ju˝ sam podzia∏ geodezyj-
ny tworzy stan prawny pozwalajàcy na obrót poszczególnymi
dzia∏kami powsta∏ymi na skutek podzia∏u, co mo˝e nie byç bez
znaczenia dla wartoÊci ca∏ej nieruchomoÊci. Inny odmienny
stan nieruchomoÊci przed podzia∏em, ni˝ stan po podziale, po-
woduje równie˝ potrzeb´ uregulowania sposobu wyceny nieru-
chomoÊci wed∏ug stanu przed podzia∏em, w szczególnoÊci kiedy
na rynku nieruchomoÊci brak jest cen nieruchomoÊci podob-
nych, czyli nieruchomoÊci o wi´kszych powierzchniach, dla
których wydano decyzj´ podzia∏owà, a która nie jest jeszcze
prawomocna. Podczas tego spotkania Marek Âlusarczyk omó-
wi∏ krótko propozycj´ wyceny nieruchomoÊci przed podzia∏em
oraz z∏o˝y∏ w formie pisemnej na r´ce dyr. Ma∏gorzaty Kuty∏y
dodatkowy uzupe∏niajàcy wniosek uzasadniajàcy potrzeb´ ure-
gulowania wyceny nieruchomoÊci przed podzia∏em (treÊç do-
datkowego wniosku w za∏àczeniu). W tym wniosku zapropono-
wano konkretny sposób wyceny nieruchomoÊci przed podzia-
∏em, uwzgl´dniajàcy koszty podzia∏u, odszkodowanie za drogi
przej´te na cele publiczne oraz ∏atwoÊç zbycia ma∏ych dzia∏ek.
G∏ównym autorem koncepcji wyceny nieruchomoÊci przed po-
dzia∏em jest prof. Ryszard Cymerman. 

Marek Âlusarczyk dodatkowo stwierdzi∏, ˝e szczegó∏owy
opis post´powania przy wycenie powinien si´ znaleêç w Roz-
porzàdzeniu w sprawie wyceny nieruchomoÊci i sporzàdza-
nia operatu szacunkowego. 

Zaproponowane przez PFSRM sposoby wyceny spotka∏y si´
z negatywnym odbiorem PTRM i Polskiej Izby Rzeczoznawstwa
Majàtkowego. Tomasz Kotrasiƒski zwróci∏ uwag´, ̋ e wed∏ug pro-
wadzonych analiz rynkowych z ca∏à pewnoÊcià wartoÊç nierucho-
moÊci po podziale nie jest równa wartoÊci dzia∏ek wydzielonych,
a ca∏y sposób jest nieuzasadniony rynkowo i stosowanie jego spo-
tka si´ z protestem wielu w∏aÊcicieli nieruchomoÊci. Ma∏gorzata
Skàpska zwróci∏a uwag´, ˝e PFSRM zaproponowa∏o sposób wy-
ceny, w przypadku braku nieruchomoÊci podobnych i ujednolice-
nie wyceny powinno usprawniç prace rzeczoznawców. W opinii
PFSRM wartoÊç nieruchomoÊci po podziale nie jest czystà sumà
wartoÊci dzia∏ek wydzielonych, zw∏aszcza przy podziale na du˝à
iloÊç dzia∏ek, a jest sumà wartoÊci dzia∏ek z uwzgl´dnieniem mo˝-
liwoÊci ich zbycia w czasie na danym rynku. P. Tomasz Kotrasiƒ-
ski absolutnie odrzuci∏ to stanowisko, jako nierealne. 

Brzmienie art. 151.1 w zakresie nowej definicji wartoÊci
rynkowej nieruchomoÊci zosta∏o przyj´te bez wi´kszych dys-
kusji. Tomasz Kotrasiƒski zwróci∏ uwag´, ˝e kwota powinna
zostaç opisana jako „kwota w pieniàdzu”, oraz ˝e nowa defi-
nicja powinna skutkowaç zmianà zapisów rozporzàdzenia. 

OdnoÊnie art. 156 ust. 4 wszyscy si´ zgodzili, ̋ e potwierdze-
nie aktualnoÊci operatu szacunkowego powinno byç poparte
analizà potwierdzajàcà. Pawe∏ Duciak stwierdzi∏, ˝e aktualne
zapisy ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami tak˝e obligowa-
∏y rzeczoznawców do przeprowadzenia analizy potwierdzajàcej,
tylko nie by∏a ona zamieszczana. By∏y tak˝e g∏osy innych
uczestników konferencji, ˝e najlepiej by operat móg∏ byç wyko-
rzystywany d∏u˝ej ni˝ przez okres 12 miesi´cy np. 3 lata – co
by∏oby niekorzystne dla rzeczoznawców majàtkowych. 

Wi´kszoÊç uczestników konferencji by∏a zgodna, by wykreÊliç
art. 157 ust1a dotyczàcy wy∏àczenia operatu szacunkowego z ob-
rotu prawnego, gdy jest wadliwy, poza zdaniem przedstawicieli
PTRM. By∏y tak˝e g∏osy o wykreÊleniu ca∏ego art. 157. Ma∏go-
rzata Skàpska zwróci∏a uwag´, ˝e obecnie jest dobry moment by
dopisaç do ustawy ust´p o mo˝liwoÊci prowadzenia post´powa-
nia mediacyjnego przez organizacj´ zawodowà rzeczoznawców
majàtkowych. ˚a∏owa∏a, ˝e wielogodzinna dyskusja na temat

KONFERENCJA UZGODNIENIOWA W MINISTERSTWIE
INFRASTRUKTURY I BUDOWNICTWA

2 sierpnia odby∏a si´ konferencja uzgodnieniowa w resorcie infrastruktury w zwiàzku z projektem ustawy
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomoÊciami. W spotkaniu brali udzia∏: sekretarz stanu Kazimierz Smoliƒski
wraz z dyrektor Departamentu Gospodarowania NieruchomoÊciami Ma∏gorzatà Kuty∏à i naczelnikiem Paw∏em Du-
ciakiem oraz m.in. pracownicy ministerstwa, przedstawiciele Êrodowisk rzeczoznawców majàtkowych, poÊredni-
ków, zarzàdców, ZBP, PZU. PFSRM reprezentowali autorzy tego tekstu: Ma∏gorzata Skàpska i Marek Âlusarczyk.



Nr 91,  l ip iec–wrzesieƒ 2016 53

29 czerwca br. w Ministerstwie Infrastruktury
i Budownictwa odby∏o si´ spotkanie przedstawicieli
PFSRM z sekretarzem stanu Kazimierzem Smoliƒ-
skim oraz reprezentacjà Êrodowiska bankowców.

Federacj´ reprezentowali prezydent Marek WiÊniewski
i wiceprezydent Krzysztof Lewandowski. Ârodowisko banko-
we reprezentowali m.in. prezes Zwiàzku Banków Polskich
Krzysztof Pietraszkiewicz, wiceprezes Centrum Prawa Ban-
kowego Jacek Furga oraz dyrektor Adala Krakowiak-Seifert
z Banku PKO BP SA.

Celem spotkania by∏o omówienie zasad wspó∏pracy rze-
czoznawców majàtkowych z bankami. Minister oÊwiadczy∏,
˝e jest otwarty na propozycje zmian w zasadach tej wspó∏-
pracy, nie wy∏àczajàc podj´cia inicjatyw prawodawczych. 

Ze strony przedstawicieli Êrodowiska bankowego pad∏y
stwierdzenia, ˝e istnienie list bankowych jest wynikiem potrze-
by optymalizacji kosztów procesu udzielania kredytów, ˝e banki
cz´sto spotykajà si´ z nierzetelnie wykonanymi wycenami nieru-
chomoÊci, a „paƒstwowy” system ich weryfikacji jest nieskutecz-
ny, kosztowny i d∏ugotrwa∏y a jego wykorzystanie jest dla ban-
ków nieracjonalne. Ze stwierdzeniami tymi nie zgodzili si´
przedstawiciele Federacji wskazujàc m. in., ̋ e tworzenie list ban-
kowych jest w rzeczywistoÊci próbà samozwaƒczego nadawania
dodatkowych uprawnieƒ i kwestionowania wa˝noÊci uprawnieƒ
paƒstwowych nadawanych rzeczoznawcom majàtkowym, w za-
kresie wycen wykonywanych na potrzeby banków. Zakwestiono-
wano te˝ mo˝liwoÊç udzielania przez banki kredytów na podsta-
wie wszelkiego rodzaju skróconych form wyceny, np. BION-ów.

Przedstawiciele Banków podkreÊlali fundamentalne zna-
czenie wysokich kwalifikacji rzeczoznawców majàtkowych,
co dobrze wpisuje si´ w starania Federacji o zmiany w proce-
sie nadawania uprawnieƒ zawodowych oraz ustawicznego
kszta∏cenia. Ponadto w ocenie Êrodowiska bankowego celowe
by∏oby uproszczenie procedur funkcjonowania komisji arbi-
tra˝owych oraz Komisji OdpowiedzialnoÊci Zawodowej.

Spotkanie zakoƒczy∏o sie bez ˝adnych rozwiàzaƒ istniejà-
cych problemów, aczkolwiek ZBP zaproponowa∏ miedzy innymi

organizacj´ z Federacjà wspólnych, cyklicznych konferencji do-
tyczàcych tematyki wycen nieruchomoÊci na potrzeby banków. 

SPOTKANIE Z ZBP
9 wrzeÊnia br. prezydent PFSRM Marek WiÊniew-

ski oraz wiceprezydenci Krzysztof Grzesik i Krzysz-
tof Lewandowski spotkali si´ w Warszawie z repre-
zentantami Zwiàzku Banków Polskich z Prezesem
Krzysztofem Pietraszkiewiczem na czele. Celem spo-
tkania by∏o omówienie kilku tematów dotyczàcych wyceny
nieruchomoÊci dla celów bankowych, w tym problemu wàt-
pliwej jakoÊci niektórych wycen oraz wytycznych KNF, która
poleca bankom korzystanie z Komisji OdpowiedzialanoÊci
Zawodowej w przypadku ra˝àco nierzetelnych wycen. 

Poruszone zosta∏y tak˝e kwestie dot. Niezale˝noÊci rzeczo-
znawców majàtkowych. Strona ZBP potwierdzi∏a, ˝e obecnie
pracownicy banków nie wykonujà operatów szacunkowych.
Wykonujà natomiast raporty dotyczàce wartoÊci bankowo hipo-
tecznej, po otrzymaniu opinii od rzeczoznawcy majàtkowego. 

Reprezentanci PFSRM poruszyli tak˝e kwesti´ tzw. szko-
lenia bankowego. Zapowiedzieli, ˝e ze wzgl´du na nowe unij-
ne oraz przewidywane polskie regulacje, majàce istotny
wp∏yw na wycen´ nieruchomoÊci do celów zabezpieczenia
wierzytelnoÊci oraz w celu wyjÊcia naprzeciw potrzebom wie-
lu rzeczoznawców majàtkowych chcàcych si´ dog∏´bnie zapo-
znaç z aktualnymi problemami metodologicznymi poruszany-
mi przez Êrodowisko bankowe, szczególnie z zagadnieniami
dotyczàcymi wyceny nieruchomoÊci komercyjnych, PFSRM
ma zamiar wznowiç szkolenia bankowe w ramach ustawicz-
nego kszta∏cenia, w pe∏ni szanujàc jednak prawo wszystkich
uprawnionych rzeczoznawców majàtkowych do wykonania
wycen na cele zabezpieczenia wierzytelnoÊci kredytowych.

Strony nie wykluczy∏y wspó∏pracy w tym zakresie
w przysz∏oÊci, po powo∏aniu grupy roboczej z przedstawicie-
lami obydwu stron. 

(www.pfsrm.pl)

SPOTKANIE Z MINISTREM INFRASTRUKTURY I BUDOWNICTWA

art. 157, która odby∏a si´ w PFSRM z udzia∏em przedstawicieli
Ministerstwa nie da∏a podstawy do przyj´cia odpowiednich za-
pisów w ustawie. Potwierdzi∏a, ˝e post´powania mediacyjne sà
prowadzone przez PFSRM i wiele Stowarzyszeƒ oraz w przy-
padku rozbie˝nych wycen post´powania mediacyjne mogà u∏a-
twiç stronom sporu o wartoÊç dalsze dzia∏anie. Pomys∏ ewolucji
przepisów w kierunku mediacji oraz arbitra˝u zosta∏ przez
wi´kszoÊç Êrodowiska rzeczoznawców majàtkowych poparty. 

Dyrektor Kuty∏a stwierdzi∏a, ˝e za wczeÊnie jest na wy-
kreÊlenie art. 157, ale trwajà prace nad jego zmianà. W przy-
padku dopisania pkt. 4a do art. 175 resort wycofa∏ si´ z tak

ostrego zapisu – czyli niewa˝noÊci operatu w przypadku nie-
zamieszczenia w nim informacji o ubezpieczeniu, jako zbyt
daleko idàcego rozwiàzania. Nie mo˝na mówiç o niewa˝noÊci
dzie∏a, a jedynie o niewa˝noÊci czynnoÊci prawnych. Rozwa-
˝any jest inny zapis o do∏àczeniu do operatu polisy. 

Przy art. 175 Ma∏gorzata Kuty∏a przytoczy∏a uzasadnie-
nie PFSRM odnoÊnie powrotu do zapisów obligujàcych rze-
czoznawców do udzia∏u w programie ustawicznego kszta∏ce-
nia uznajàc je jako sensowne. 

(Na podstawie relacji
Ma∏gorzaty Skàpskiej i Marka Âlusarczyka – opr. red.)
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Na zaproszenie Komisji Europejskiej (Directorate Gene-
ral for Internal Market, Industry, Entrepreneurship and
SMEs), prezydent Marek WiÊniewski, wiceprezydent
Krzysztof Grzesik oraz doradca TEGoVA Michael MacBrien,
udali si´ 11 sierpnia na spotkanie w Brukseli z upowa˝niony-
mi reprezentantami Komisji Europejskiej.

Tematem spotkania by∏o omówienie skutków deregulacji
zawodu rzeczoznawcy majàtkowego w Polsce, która spowo-
dowa∏a obni˝enie poziomu kompetencji wymaganych od rze-
czoznawców majàtkowych, co zdaniem przedstawicieli
PFSRM stoi w sprzecznoÊci z celami UE i wymaganiami
prawnymi dotyczàcymi stabilnoÊci finansowej oraz zasadami
ochrony konsumentów i rynków wewn´trznych.

Na spotkaniu przedstawiciele Komisji Europejskiej zain-
teresowali si´ stanowiskiem PFSRM dotyczàcym po˝àdanej
naprawy negatywnych skutków deregulacji w Polsce.

Reprezentanci PFSRM przedstawili powody, dlaczego de-
regulacja zawodu rzeczoznawcy majàtkowego w Polsce naru-
sza prawo UE i skutkuje negatywnie na nasz rynek nieru-
chomoÊci. Poprosili oni Komisj´ Europejskà o podj´cie w tej
sprawie dialogu z Polskim Rzàdem, w celu cofni´cia najbar-
dziej destrukcyjnych elementów deregulacji, miedzy innymi
wprowadzenie obowiàzku, w myÊl którego kandydaci przy-

st´pujàcy do krajowych egzaminów na rzeczoznawców ma-
jàtkowych byliby egzaminowani ze wszystkich trzech uzna-
nych podejÊç do wyceny nieruchomoÊci.

(www.pfsrm.pl)

SPOTKANIE PRZEDSTAWICIELI ZARZÑDU PFSRM
Z KOMISJÑ EUROPEJSKÑ

Osoby zainteresowane prosimy o zapisywanie si´
na stronie internetowej PFSRM

www.pfva.com.pl ➞ szkolenia federacyjne

1. Szkolenie (repetytorium) przygotowujàce do egzaminu
paƒstwowego na uprawnienia zawodowe w zakresie sza-
cowania nieruchomoÊci. 

2. Wycena ograniczonych praw rzeczowych (warsztaty)
3. Wy˝szy Poziom Wyceny NieruchomoÊci – szkolenie dla

kandydatów do zawodu rzeczoznawcy majàtkowego 
4. Praktyczne stosowanie podejÊcia porównawczego w wy-

cenie nieruchomoÊci – jak unikaç b∏´dów spotykanych
w operatach szacunkowych. 

5. CzynnoÊci rzeczoznawcy majàtkowego jako bieg∏ego sà-
dowego. 

6. Nowoczesne technologie budowlane dla rzeczoznawcy
– wycena 

7. Budownictwo ogólne dla rzeczoznawcy – repetytorium 
8. Budowlany proces inwestycyjny 

9. Kosztorysowanie dla rzeczoznawców 
10. U˝ytkowanie nieruchomoÊci – uwarunkowania prawne 
11. Wycena dla potrzeb sprawozdaƒ finansowych. Aktualne

uregulowania i praktyczne przyk∏ady. 
12. Praktyka wybranych czynnoÊci rzeczoznawcy majàtko-

wego. 
13. Zachowania asertywne w pracy bieg∏ego sàdowego. 
14. Wycena nieruchomoÊci rolnych. 
15. Wycena nieruchomoÊci gruntowych po∏o˝onych na z∏o-

˝ach kopalin. 
16. Wycena nak∏adów dokonanych przez posiadaczy nieru-

chomoÊci 
17. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. 
18. Wykorzystanie komputera w pracy rzeczoznawcy majàt-

kowego, excel krok po kroku. 
19. Praktyczne procedury szacowania nieruchomoÊci le-

Ênych i zadrzewionych.
20. Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoÊci. 
21. Wycena nieruchomoÊci dla potrzeb skarbowo-podatkowych.

• ZG¸OSZENIA NA SZKOLENIA FEDERACJI •

Na zdj´ciu od lewej: K. Grzesik, M. WiÊniewski, M. MacBrien
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W dniach 20–31 maja tego roku Oddzia∏ Warszawski
PSRWN zorganizowa∏ szkolenie pn. „Rynek nieruchomoÊci
w Rumunii i Mo∏dawii. Metodyka wyceny nieruchomoÊci ko-
mercyjnych” w Rumunii, Mo∏dawii, i w Naddniestrzu. Auto-
karem dotarliÊmy przez Miszkolc, Orade´ do „per∏y Tran-
sylwanii”, Êredniowiecznego miasta Sighishoara ze starów-
kà wpisanà w ca∏oÊci na list´ Êwiatowego dziedzictwa
UNESCO. Tu urodzi∏ si´ s∏ynny Dracula – Wlad Palownik.
Rumunia mile nas zaskoczy∏a: dobrà infrastrukturà, pi´k-
nymi miastami tonàcymi w ró˝ach, ∏ad-
nie odrestaurowanymi starówkami oraz
sympatycznymi i bardzo goÊcinnymi
ludêmi. Zachwyci∏y nas nigdzie nie spo-
tykane w Europie malowane wewnàtrz
i na zewnàtrz monastyry z XV–XVI wie-
ku, po∏o˝one wÊród wzgórz Bukowiny
w Humorului, Moldovicie, Sucevicie,
czy w Voronecieze (s∏awna scena sàdu
ostatecznego). Unikatowy by∏ tak˝e
weso∏y cmentarz w Sapancie, gdzie na
drewnianych krzy˝ach wymalowane sà
krótkie sceny z ˝ycia pochowanych tam
osób. W polskiej wsi Kaczyka zwiedzili-
Êmy kopalni´ soli, budowanà przez Po-
laków Êciàgni´tych tu w XIX wieku
z Bochni. Trzykrotnie w´drowaliÊmy
po Karpatach i jesteÊmy nimi zaurocze-
ni, przede wszystkim przestrzenià,
przyrodà i brakiem turystów. Serpenty-
nami wjechaliÊmy na prze∏´cz Prislop (1416 m) mi´dzy Ma-
ramureszem znanym z drewnianych koÊcio∏ów a Bukowi-
nà, gdzie oddaliÊmy ho∏d polskim legionistom walczàcym
w 1915 roku z rosyjskimi wojskami. Przed wojnà, gdy pó∏-
nocno-wschodnia cz´Êç tych gór nale˝a∏a do Polski, pi´knà
kart´ zapisa∏a tu turystyka polska. Szlaki przeciera∏ tu
Mieczys∏aw Or∏owicz. 

W 3,5 milionowej Mo∏dawii zwiedzaliÊmy w Milesti Mici
najwi´kszà na Êwiecie kolekcj´ wina zawierajàcà 1,5 mln bu-
telek, zlokalizowanà w 250 km piwnicach wydrà˝onych
w mi´kkim wapieniu. Tunele powsta∏y podczas budowania
stolicy Kiszyniowa, gdy wybierano z ziemi ogromne iloÊci
ska∏y. Po latach okaza∏o si´, ˝e wewnàtrz panujà idealne wa-
runki (temp. ok. 12 st.) do przechowywania wina produko-
wanego na masowà skal´ w okolicy.

ByliÊmy tak˝e w Naddniestrzu – paƒstwie, które for-
malnie nie istnieje – o szerokoÊci ok. 15 km mi´dzy Ukra-
inà a Mo∏dawià, gdzie 30 proc. ludnoÊci to Rosjanie, i gdzie
rzeczywiÊcie odczuwa si´ poradziecki klimat. Naddniestrze
ma w∏asne ruble, niewymienialne w innych paƒstwach
Êwiata. Na odwrocie banknotów widniejà narodowe dumy
kraju: wytwórnia koniaków Kvint, tyraspolska cerkiew
i bloki mieszkalne. W Naddniestrzu korzysta si´ tak˝e
z ˝etonów jako Êrodka p∏atniczego (wybitych w Mennicy

Polskiej w 2004 roku), co jest dumà Naddniestrzan i powie-
wem nowoczesnoÊci. ZwiedzaliÊmy w miejscowoÊci Bende-
ry olbrzymià twierdz´ z XV wieku, rozbudowanà przez Su-
lejmana Wspania∏ego.

PrzejechaliÊmy ∏àcznie 3400 km. W trakcie wyprawy od-
byliÊmy spotkania z rzeczoznawcami rumuƒskimi i mo∏daw-
skimi. Zdziwi∏o nas, ˝e w Rumunii wyceny nieruchomoÊci
w podejÊciu porównawczym wykonywane sà na bazie odpo-
wiednio weryfikowanych ofert, a nie transakcji. W obydwu
krajach funkcjonuje kataster obejmujàcy tak˝e wartoÊci nie-
ruchomoÊci jako podstawy opodatkowania, ale sà to wartoÊci
„urz´dowe”, zdecydowanie ni˝sze od rynkowych. W Rumunii
jest ok. 4 tys. rzeczoznawców, a w Mo∏dawii ok. 150. W auto-
karze prowadziliÊmy tak˝e szkolenia m.in. w zakresie zmian
w przepisach dot. nieruchomoÊci rolnych i leÊnych. 

WSPOMNIENIA ZE SZKOLENIA WYJAZDOWEGO
(RUMUNIA, MO¸DAWIA)

Ma∏gorzata Skàpska

„Weso∏y” cmentarz w Sapancie
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Wspó∏czesne problemy
gospodarki nieruchomoÊciami
w Polsce i w wybranych krajach
europejskich
Praca zbiorowa pod redakcjà
naukowà Tomasza Budzyƒskiego
Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej
Warszawa 2015

Jak napisano w przedmowie, w monografii omówiono ró˝-
norodne problemy dotyczàce tematyki zwiàzanej z gospodar-
kà nieruchomoÊciami nie poprzestajàc jednak tylko na pol-
skich uwarunkowaniach ale pokazano je na tle innych krajów.

Rozdzia∏ pierwszy poÊwi´cony jest problematyce oceny
efektywnoÊci gospodarowania zasobami nieruchomoÊci pu-
blicznych, w rozdziale drugim omówiono tematyk´ podzia-
∏ów nieruchomoÊci w aspekcie wykorzystania odnawialnych
êróde∏ energii.

W rozdzia∏ach kolejnych przedstawiono procedury wy-
w∏aszczenia nieruchomoÊci m.in. pod drogi w Polsce i w wy-
branych krajach Unii Europejskiej, zagadnienia dotyczàce
ustalenia wartoÊci katastralnej z wykorzystaniem tej warto-
Êci dla potrzeb opodatkowania nieruchomoÊci. Problematyk´
podatku katastralnego i doÊwiadczeƒ w tym zakresie przed-
stawiono na przyk∏adzie wybranych krajów europejskich. 

Szacowanie rynkowej wartoÊci
nieruchomoÊci
Piotr Parzych, Józef Czaja
Wydawnictwo Akademii
Górniczo-Hutniczej w Krakowie 
Kraków 2015

Bioràc pod uwag´ obowiàzujà-
ce przepisy dotyczàce wyceny nie-
ruchomoÊci, autorzy podj´li prób´

przedstawienia metodyki szacowania wartoÊci rynkowej
nieruchomoÊci przy wykorzystaniu mi´dzynarodowych
standardów wyceny (MSW), powszechnych krajowych zasad
wyceny (PKZW) oraz przy uwzgl´dnieniu najnowszych osià-
gni´ç naukowych w tym zakresie. Wskazano na praktyczne
wykorzystanie modelu Gaussa–Markowa do estymacji war-

toÊci rynkowej nieruchomoÊci, ale przy uwzgl´dnieniu wag
wiarygodnoÊci informacji z rozwa˝anego rynku nierucho-
moÊci. Zawarte w monografii rozwa˝ania teoretyczne i przy-
k∏ady praktyczne zastosowania modelu Gaussa–Markowa
do szacowania rynkowej wartoÊci nieruchomoÊci zabudowa-
nej przy wykorzystaniu parametrów z podejÊcia kosztowego
mogà byç przyczynkiem do modyfikacji powszechnych kra-
jowych zasad wyceny w naszym kraju. 

Inwestowanie w nieruchomoÊci
bezpieczna lokata kapita∏u
Praktyczny przewodnik inwestora
Praca zbiorowa
Wydawnictwo Wiedza i Praktyka Sp. z o.o.
Warszawa 2016

Ksià˝ka stanowi zbiór porad
jak bezpiecznie lokowaç kapita∏
w nieruchomoÊci. Autorzy podpo-

wiadajà w jaki sposób dobieraç nieruchomoÊci do portfela in-
westycyjnego i czy wcià˝ op∏aca si´ kupowaç ziemi´ rolnà po
zmianach w prawie z 2016 roku, czy kupowaç mieszkania na
wynajem, jak rozliczaç si´ z przychodów z najmu, czy warto
nabywaç mieszkania na licytacjach komorniczych i jakie wià-
˝à si´ z tym problemy.

W koƒcowej cz´Êci omawiane sà alternatywne sposoby in-
westowania w nieruchomoÊci: fundusze rynku nieruchomo-
Êci i lokowanie oszcz´dnoÊci w elektrownie wiatrowe. 

Podstawy budownictwa
dla rzeczoznawców majàtkowych
i zarzàdców nieruchomoÊci 
Wydawnictwo Wacetob Sp. z o.o. 
Warszawa 2016

Publikacja zawiera zbiór infor-
macji z tematyki prawa budowla-
nego, przepisów techniczno-bu-
dowlanych, technologii stosowa-
nych w budownictwie, procesu

inwestycyjnego, eksploatacji nieruchomoÊci oraz kosztoryso-
wania robót budowlanych.

NOWOÂCI WYDAWNICZE
Henryk Jankowski
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Szczegó∏owo omówiono zagadnienia dotyczàce zu˝ycia
technicznego, funkcjonalnego i Êrodowiskowego obiektów
budowlanych.

Wydawnictwo mo˝e stanowiç pomoc dla osób wykonujà-
cych zawody zwiàzane z nieruchomoÊciami w tym rzeczo-
znawców majàtkowych.

Vademecum Zarzàdcy
NieruchomoÊci.
Wzory dokumentów, pism, umów
oraz uchwa∏ z praktycznymi
komentarzami
Pawe∏ Puch 
Wydawnictwo Wiedza i Praktyka Sp. z o.o.
Warszawa 2016

Opracowanie zawiera zarówno
wzory uchwa∏ dotyczàcych zarzàdu wspólnoty (wybór zarzà-
du wspólnoty, regulamin pracy zarzàdu wspólnoty), wzory
regulaminu funkcjonowania wspólnoty, wzory uchwa∏
w sprawie przyj´cia rocznego planu gospodarczego, jak i wzo-
ry uchwa∏ w sprawie zlecenia windykacji w stosunku do w∏a-
Êcicieli, wykonania remontów nieruchomoÊci wspólnej.
Przedstawiono nie tylko gotowe wzory, ale i komentarze po-
zwalajàce dostosowaç je do konkretnej sytuacji. Aby korzy-
stanie z kompendium by∏o naprawd´ wygodne, do ksià˝ki do-
∏àczona jest p∏yta CD zawierajàca wszystkie opisane w wyda-
niu wzory. Wystarczy wybraç potrzebny wzór, przygotowaç
go na podstawie komentarza i wydrukowaç.

Opodatkowanie nieruchomoÊci
Tomasz Kosieradzki, Rados∏aw
Piekarz, Barbara Janiak
Wydawnictwo Wolters Kluwer S.A. 
Warszawa 2016

W ksià˝ce w sposób komplekso-
wy przedstawiono problematyk´
opodatkowania nieruchomoÊci.
Publikacja w sposób przekrojowy

wskazuje na podatkowe skutki nabycia nieruchomoÊci, jej po-
siadania w ramach dzia∏alnoÊci gospodarczej i poza nià, pro-
wadzenia procesu deweloperskiego oraz zbycia nieruchomoÊci.

Wa˝ne zagadnienia poruszone w publikacji:
● opodatkowanie transakcji przeniesienia w∏asnoÊci nieru-

chomoÊci,
● raporty wnoszone do spó∏ki w postaci nieruchomoÊci,
● koszty uzyskania przychodu w dzia∏alnoÊci deweloper-

skiej i budowlanej, m.in. leasing,
● sprzeda˝ mieszkaƒ,
● przekazanie infrastruktury,
● VAT w bran˝y deweloperskiej i budowlanej, 
● dostawa nieruchomoÊci, 
● moment powstania obowiàzku podatkowego,
● nowe przepisy w zakresie dokumentacji cen transferowych,
● opodatkowanie posiadania nieruchomoÊci oraz inwesto-

wania w nieruchomoÊci.
Ksià˝ka zawiera bogaty zbiór interpretacji podatkowych

oraz orzecznictwa sàdów administracyjnych.
Stan prawny na 1 maja 2016 r.

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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• Suplement do wydania II leksykonu PFSRM – 10 z∏
• Europejskie Standardy Wyceny 2012, PFSRM – 60 z∏
• Kubek (bia∏y – 22 z∏, granatowy – 24 z∏)
• Parasol z logo PFSRM – 9,84 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 83/14 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 84/14 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 86/15 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 87/15 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 88/15 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 90/16 – 25 z∏
• Rzeczoznawca Majàtkowy 91/16 – 25 z∏
• Mi´dzynarodowe Standardy Wyceny. Wydanie 2011, PFSRM – uzupe∏nienie do wydania 2007 – 52,50 z∏
• OkreÊlenie wartoÊci plantacji kultur wieloletnich. Wydanie 2011 – Krzysztof Zmarlicki – 30 z∏
• Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomoÊci. A. Hopfer, K .Trynkos, PFSRM 2013 r. – 52,50 z∏
• Zeszyt metodyczny – wartoÊç nieruchomoÊci na obszarach oddzia∏ywania ha∏asu lotniczego 2013 r. – 15 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu kosztowym. M. Prystupa – 47,25 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu porównawczym. M. Prystupa, 2014 r. – 42 z∏
• Wycena nieruchomoÊci i przedsi´biorstw w podejÊciu dochodowym. M. Prystupa, 2016 r. – 57 z∏
• Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomoÊci a problematyka prawna, ekonomiczna i przestrzenna zwiàzana

z infrastrukturà technicznà. J. Dàbek, M. Nowakowska, P. Zamroch, PFSRM 2013 r. – 80 z∏
• Wybrane uwarunkowania okreÊlania wartoÊci nieruchomoÊci. Z. Ma∏ecki, PFSRM 2016 r. – 99 z∏  NOWOÂå

WARUNKI SPRZEDA˚Y WYSY¸KOWEJ
1. Wp∏at´ za wybrane pozycje prosz´ kierowaç na konto PFSRM: nr 10 1240 6218 1111 0000 4612 9574
2. Po otrzymaniu wp∏aty na konto realizujemy zamówienie. 
3. „Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzeda˝y Federacja NIE PROWADZI!!!
4. TERMIN REALIZACJI WYSY¸KI PACZEK powy˝ej 3 kg – do 7 dni. 
5. Do ceny zakupu nale˝y dodaç koszty przesy∏ki w zrycza∏towanej wysokoÊci 10,00 z∏.

Do kupienia w biurze Federacji

Polska Federacja Stowarzyszeƒ Rzeczoznawców Majàtkowych
00-695 Warszawa, ul. Nowogrodzka 50

www.pfsrm.pl
Sekretariat e-mail: pfva@pfva.com.pl 22-627-07-17
Szkolenia e-mail: szkolenia@pfva.com.pl 22-627-11-42
Sekretariat Pe∏nomocnika PFSRM ds. Praktyk 22-627-11-37
Wydawnictwa, Pieczàtki e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl 22-627-11-37
Ksi´gowoÊç e-mail: ksiegowosc@pfva.com.pl
Fax czynny ca∏à dob´ 22-627-07-79
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cena 100 z∏ + koszty wysy∏ki

e-mail: wydawnictwa@pfva.com.pl
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