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WSTEP ——

Rynek nieruchomosci jest podstawa rozwoju kazdej gospodarki. Ry-
nek ten jest powigzany ze wszystkimi podmiotami gospodarki narodowej
(gospodarstwa domowe, przedsigbiorstwa, instytucje finansowe i ubezpie-
czeniowe, podmioty nalezace do sektora samorzadowego i rzadowego, po-
zostate instytucje niekomercyjne). Wzrost popytu na zakup nieruchomosci
lub na najem, zwtaszcza na rynku pierwotnym, stwarza korzystne warunki
wzrostu gospodarczego. Naktady inwestycyjne pozwalajace na realizacje
potrzeb, gléwnie na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych,
sa z reguly bardzo wysokie, a inwestorzy (indywidualni i instytucjonalni)
poszukuja dogodnych dla siebie metod finansowania.

Rozwigzan dostarcza tutaj rynek finansowy, ktory poprzez swoj rozwdj
pozwala na wykorzystanie coraz to nowszych metod finansowania, wpro-
wadza nowe instrumenty nie tylko dla podmiotéw zgtaszajacych zapotrze-
bowanie na kapital, ale takze dla tych, ktére tego kapitatu dostarczaja. Nie
bez znaczenia sa takze produkty ubezpieczeniowe, ktdre w obszarze rynku
nieruchomosci znaczaco si¢ rozwinely. Pozwalaja one na zabezpieczenie
wielu rodzajéw ryzyka nie tylko w procesie inwestycyjnym, ale takze przy
finansowaniu nieruchomosci oraz przy zawieraniu transakcji. Wyksztalci-
ly sie¢ ponadto ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej, ktore dla wielu
uczestnikow rynku nieruchomosci staty si¢ obowiazkowe.

Z uwagi na istotna role, jaka petni rynek nieruchomosci w gospodar-
ce, zajeto sie tym obszarem w ramach prac Kota Naukowego Economy
& Society, dziatajacego przy Wydziale Nauk Ekonomicznych w Ostrowi Ma-
zowieckiej Wyzszej Szkoty Finansow 1 Zarzadzania w Biatymstoku. Wspot-
autorami publikacji sa cztonkowie Kota, zajmujacy si¢ ta tematyka zaréwno
w praktyce, jak i w teorii.

Autorzy






Patrycja Kowalczyk-Rdélczyniska

Rozdziatl 1

RYNEK NIERUCHOMOSCI - WPROWADZENIE

1.1. Definicja i rodzaje nieruchomoS$ci

Pojecie nieruchomosci, przez ktdre rozumie si¢ wydzielony obszar zie-
mi wraz z budynkami i urzagdzeniami na nim wzniesionymi, zostato dopre-
cyzowane w polskim prawie. Ustawodawca zdefiniowal je w ustawie z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 121
z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 46 § 1 k.c.: ,,NieruchomoSciami sg cz¢S$ci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak réwniez bu-
dynki trwale z gruntem zwiazane lub cze¢sci takich budynkdw, jezeli na mocy
przepisdw szczegdlnych stanowiag odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci”.
Nalezy podkreslié, ze brak takiego przepisu szczegdlnego oznacza, iZ wszyst-
ko, co z gruntem (nieruchomoscia gruntowa) jest trwale zwigzane, w szcze-
gblnosci budynki, urzadzenia, drzewa i roSliny, nie bedac samoistna rzecza
(a jedynie czescia sktadowa nieruchomosci gruntowej), stanowi wlasnosé
wila$ciciela gruntu. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze wtasno$¢ nieruchomosci
gruntowej rozciaga sie — co do zasady — na jej czeSci sktadowe, niezaleznie
od tego, kto dokonat ich przytaczenia do gruntu — superficies solo cedit'.

Zdefiniowane w kodeksie cywilnym pojecie nieruchomosci pozwala na
wyrdznienie trzech rodzajéw nieruchomosci:

e gruntowych,
* budynkowych,
* lokalowych.

Pierwszym rodzajem jest nieruchomos$¢ gruntowa, ktérg mozna zdefi-
niowac jako cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca odrebny przedmiot
wlasnoSci. Podlega ona formalnemu wyodrebnieniu w wyniku podziatu po-
wierzchni ziemskiej. Podkresli¢ nalezy, ze formalne wyodrebnienie prawne

! A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2012.
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nieruchomosci nastepuje w toku czynnosci obrotu, gdy w zwiazku z przeniesie-
niem wlasnosci nastepuja podziat lub potaczenie nieruchomosci. Elementami
sktadowymi nieruchomosci gruntowej sa budynki i inne urzadzenia trwale
z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne roSliny od chwili zasadzenia
lub zasiania (art. 48 k.c.). Doda¢ nalezy, ze pozostaja one czesciami sktado-
wymi przez okres swej wegetacji, natomiast pdzniej podlegaja — z zachowa-
niem zasad prawidtowej gospodarki — odtagczeniu od gruntu jako jego pozytki
naturalne. Do czeSci sktadowych gruntu naleza takze kopaliny znajdujace sie
w granicach przestrzennych nieruchomosci (zgodnie z art. 143 k.c.). Wiasnos-
cig gruntu objete sa jednakze tylko te ztoza, ktdre nie sa wymienione w art. 10
ust. 112 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze (tekst
jedn.: Dz. U.z 2015 r. poz. 196 z pdzn. zm.), stanowia one bowiem przedmiot
wiasnosci gorniczej przystugujacej Skarbowi Panstwa3.

Kodeks cywilny wyodrebnia pojecie gruntu rolnego (nieruchomosci rol-
nej). Artykut 46! k.c. definiuje nieruchomosci rolne jako ,,nieruchomosci, kt6-
re sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnoSci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac pro-
dukcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej”. Oznacza to, Ze nieruchomoscig rolng
jest grunt wykorzystywany do uprawy, hodowli zwierzat, produkeji sadowniczej
lub ogrodniczej, do prowadzenia gospodarstwa rybnego, a takze grunt, na kto-
rym mozliwe jest prowadzenie tych rodzajow dziatalnoSci. Nieruchomosciami
rolnymi sg ponadto wchodzace w sktad gospodarstwa rolnego grunty pod bu-
dynkami i grunty niezbedne do korzystania z tych budynkéw*.

Drugi rodzaj nieruchomoSci to nieruchomo$é budynkowa, ktorej poje-
cie jest konsekwencja art. 235 § 1 k.c. Stanowi on, ze: ,,Budynki i inne urza-
dzenia wzniesione na gruncie Skarbu Panfstwa lub gruncie nalezacym do

? Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2014.

3 Zgodnie z przytoczonym zapisem prawnym, wiasnoscia gornicza objete sa: ztoza weglowodoréw,
wegla kamiennego, metanu wystepujacego jako kopalina towarzyszaca, wegla brunatnego, rud metali
zwyjatkiem darniowych rud zelaza, metali w stanie rodzimym, rud pierwiastkéw promieniotworczych,
siarki rodzimej, soli kamiennej, soli potasowej, soli potasowo-magnezowej, gipsu i anhydrytu, kamieni
szlachetnych, bez wzgledu na miejsce ich wystgpowania, jak réwniez ztoza wod leczniczych, wod ter-
malnych i solanek.

* Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do artykutow 1-449", red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2013.
Ponadto szerzej o gruncie zabudowanym oddawanym w uzytkowanie wieczyste: Kodeks cywilny. Ko-
mentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2014.

Warto jednak wspomnie¢, iz art. 31 u.g.n. stanowi, iz: ,,Oddanie w uzytkowanie wieczyste nierucho-
mosci gruntowej zabudowanej nastgpuje z rownoczesna sprzedaza potozonych na tej nieruchomosci budyn-
kow 1 innych urzadzen”.
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jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego
uzytkownika stanowia jego wlasno$¢. To samo dotyczy budynkdw i innych
urzadzen, ktére wieczysty uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi przepi-
sami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste”.
Artykul ten zawiera wyjatek od zasady superficies solo cedit, zgodnie z kt6-
ra budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane naleza do czeSci
sktadowych gruntu. Utrzymywanie tej zasady w odniesieniu do gruntéw od-
danych w uzytkowanie wieczyste oznaczatoby, ze budynki i inne urzadzenia
nalezatyby jako czeSci sktadowe gruntu do jego whasciciela, co kidcitoby sie
z celem uzytkowania wieczystego’.

Trzeci rodzaj nieruchomosci to nieruchomosé lokalowa, ktorej definicja
zostata zawarta w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst
jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 2 ust. 1
tej ustawy nieruchomoscia lokalowa jest samodzielny lokal mieszkalny, jak
réwniez lokal o innym przeznaczeniu, ktdry stanowi odrebna nieruchomosc.
Wyodrebniony lokal pozostaje nieruchomoscia lokalowg takze bez wzgledu
na to, ze zostat ustanowiony jako lokal mieszkalny, a jest faktycznie wykorzy-
stywany na inne cele (np. zawodowe). Odrebna wlasnosc¢ lokalu mieszkalne-
go moze by¢ ustanowiona rowniez niezaleznie od tego, kto bedzie go wyko-
rzystywal do celow mieszkalnych (ustanowienie dla siebie, dla bliskich, na
wynajem). Dopuszczalne jest takze ustanowienie odrebnej nieruchomosci lo-
kalowej wobec lokali, bez wzgledu na ich powierzchnie i potozenie (w budyn-
ku dwu- lub wielolokalowym, w miescie lub na wsi). Przedmiotem odrebnej
wlasnosci (nieruchomosci) moze by¢ takze lokal wielokondygnacyjny, o ile
spetnia wymdg samodzielno$ci®. Ponadto w art. 2 ust. 2 u.w.l. ustawodawca
wyjasnia, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwatymi
Scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staly
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokaja-
niu ich potrzeb mieszkaniowych. Dodatkowo zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l. do
lokalu moga przynaleze¢ — jako jego czeSci sktadowe — pomieszczenia, na-
wet jesli do niego bezposrednio nie przylegaja lub sa potozone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany
lokal. W szczegdlnoS$ci pomieszczeniami przynaleznymi moga by¢: piwni-
ca, strych, komorka, garaz. Z zapisu tego wynika, ze za kryterium uznania
czeSci nieruchomosci za odrebny lokal mieszkalny ustawodawca uznat jej

> Tamze.
% A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe...



14 ROZDZIAL 1

funkcjonalna, a nie fizyczng integralnos$¢. Do lokalu moga bowiem przy-
naleze¢ pomieszczenia potozone na réznych kondygnacjach, a nawet poza
budynkiem, o ile tworza z nim funkcjonalng cato$¢ i sa usytuowane w gra-
nicach tej samej nieruchomosci gruntowej’.

Powyzsza klasyfikacja nieruchomo&ci nie jest jedyna stosowang. W prak-
tyce czesto stosuje si¢ podziat ze wzgledu na kryterium przeznaczenia nie-
ruchomosci. Wyréznia sie tutaj®:

e nieruchomos$ci mieszkaniowe,

* nieruchomosci komercyjne,

* nieruchomosci przemystowe,

e nieruchomosci rolne i le$ne,

* nieruchomosci specjalnego przeznaczenia.

Nieruchomo$ciami mieszkaniowymi sg wszystkie te nieruchomosci, kt6-
re stuzg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Moga one zaspokajac po-
trzeby mieszkaniowe ich wlascicieli lub innych uzytkownikéw, ktérzy w ra-
mach umowy najmu korzystaja z tych nieruchomosci. Oznacza to, iz jedni
nabywaja nieruchomosci mieszkaniowe, aby zaspokoié wtasng potrzebe
mieszkaniowa, a inni w celu osiagni¢cia zysku z wynajmu badZ pdzZniejszej
odsprzedazy. Biorac pod uwage organizacje przestrzenna i rozwigzania ar-
chitektoniczne, nieruchomos$ci mieszkaniowe mozna podzieli¢ na: domy
wolnostojace, domu bliZniacze, domy w zabudowie szeregowej, lokale w bu-
dynkach wielorodzinnych. Warto wspomnieé, ze cho¢ nieruchomosci nie
s zaliczane do ptynnych aktywdw, to nieruchomos$ci mieszkaniowe sa tym
rodzajem nieruchomosci, ktérym obraca si¢ na rynku najcze¢sciej. W wielu
przypadkach zdecydowanie fatwiej jest sprzedaé lokal mieszkalny niz dom
wolnostojacy. Dlatego tez nabywcy doméw jednorodzinnych powinni liczy¢
sie z tym, ze w razie koniecznosci sprzedazy tych nieruchomosci okres eks-
pozycji bedzie dtuzszy niz w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Kolejnym rodzajem nieruchomosci sa nieruchomosci komercyjne, do
ktérych zalicza sie takie nieruchomosci, ktore generuja dla ich wlascicieli
okresowe przychody, wynikajace z oddania ich w uzytkowanie innym pod-
miotom. Zaznaczy¢ nalezy, iz moga to by¢ nieruchomosci o réznych funk-
cjach uzytkowych, co oznacza, ze do tej grupy mozna zaliczy¢’:

" R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnosé lokali. Komentarz, Warszawa 2013

8 Por. M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje w nieruchomosci, Warszawa 2001, s. 55-69.

? Szerzej K. Marcinek, Finansowa ocena inwestowania w nieruchomosci komercyjne, Katowi-
ce 2009, s. 13.
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* nieruchomosci mieszkaniowe (przeznaczone na wynajem lub sprzedaz),

* nieruchomosci handlowo-ustugowe (m.in. powierzchnie handlowe, ma-
gazyny, garaze),

* nieruchomosci biurowo-ustugowe (m.in. powierzchnie biurowe),

* nieruchomosci przemystowe (m.in. obiekty produkeyjne, obiekty infra-
struktury technicznej),

* nieruchomosci rekreacyjne i wypoczynkowe (m.in. hotele, parki wodne,
kompleksy sportowe, centra rozrywkowe).

Nastepny rodzaj nieruchomosci to nieruchomosci przemystowe. Sa nimi
obiekty okreslone przez wymagania produkcyjne, ktore sg charakterystycz-
ne dla danego profilu dzialalnosci wytwoérczej (np. kopalnie, hale fabryczne,
magazyny surowcow i wyrobéw gotowych). Charakteryzuja si¢ one przede
wszystkim bardzo niskim stopniem ptynnoSci, aby bowiem nabywca tego
rodzaju nieruchomos$ci mogt z niej skorzystaé, powinien albo prowadzi¢ po-
dobny profil dziatalnoSci co sprzedajacy, albo przy wykorzystaniu niewiel-
kich naktadéw pienieznych nieco te¢ nieruchomos$¢é przebudowac.

Czwartym rodzajem nieruchomosci sg nieruchomosci rolne (oméwione
juz wezesniej) i le$ne. Nieruchomos¢ lesna zostata zdefiniowana w ustawie
z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 1153
z p6zn. zm.). Zgodnie z art. 3 tejze ustawy lasem jest grunt:

,»1) 0 zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty ro§linnoscia lesSna
(uprawami le§nymi) — drzewami i krzewami oraz runem le§nym — lub
przejsciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkgcji lesnej lub

b) stanowiacy rezerwat przyrody lub wchodzacy w sktad parku narodo-

wego albo

¢) wpisany do rejestru zabytkow;

2) zwiazany z gospodarka lesna, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb
gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych,
linie podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami ener-
getycznymi, szkotki leSne, miejsca sktadowania drewna, a takze wyko-
rzystywany na parkingi lesne i urzadzenia turystyczne”.

Ostatnim z wymienionych wcze$niej rodzajow nieruchomosci sa nie-
ruchomoSci specjalnego przeznaczenia, zar6wno w postaci budynkdw, jak
1 gruntéw specjalnych. Nalezg do nich m.in.: obiekty publiczne, gmachy in-
stytucji urzedowych, koscioty, szkoty, placowki kultury, szpitale, obiekty woj-
skowe, konstrukcje mostowe, drogi, lotniska, obszary parkéw narodowych.
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Do tej grupy zaliczy¢ mozna takze te nieruchomosci, ktdre sa przeznaczone
dla danej spotecznosci lokalnej, danego Srodowiska lub cztonkéw danej or-
ganizacji (np. schroniska turystyczne, lodowiska, cmentarze)'’.

Warto jeszcze nadmienié, ze instytucje dokonujace analiz rynku nieru-
chomosci i przygotowujace raporty (np. Narodowy Bank Polski) korzystaja
z omdwionego powyzej podziatu nieruchomosci.

1.2. Cechy i funkcje nieruchomosci

Nieruchomos$ci charakteryzuja sie specyficznymi cechami, ktére odréz-
niaja je od innych débr dostepnych na rynku. Szczegdlng uwage powinny
na nie zwroci¢ podmioty zainteresowane inwestowaniem w nieruchomosci,
bowiem pewne cechy nieruchomos$ci moga istotnie wptywac na wynajem po-
wierzchni lub sprzedaz gotowych lokali. Wyrdznic tutaj nalezy nastepujace
grupy cech: fizyczne, ekonomiczne i instytucjonalno-prawne!!.

Do cech fizycznych zalicza sig'*:

* zlozono$¢ fizyczng — nieruchomos¢ sktada sie z wielu elementéw, a cechy
poszczegdlnych elementéw sktadowych sa odmienne, co powoduje prob-
lemy na etapie analizy rynku i podejmowania decyzji inwestycyjnych;

* stato$¢ w miejscu — jest to cecha zaréwno gruntu, jak i budynkow na niej
posadowionych, jednakze nieruchomo$¢ moze by¢é mobilna wzgledem
sposobow jej wykorzystania, co oznacza, ze np. grunt rolny moze zostaé
przekwalifikowany na dziatke budowlana;

* trwalo$¢ w czasie — fizyczna niezniszczalno$¢ gruntu sprawia, ze jest on inte-
resujacy lokata kapitatu, a takze wykorzystywany jest jako zabezpieczenie.
Ponadto dtugi okres zywotnosci budynkéw i budowli (cho¢ wymagaja one
naktadéw pienieznych na modernizacje i/lub remonty) powoduje, ze sa one
atrakcyjne z punktu widzenia inwestowania i generowania przychodéw;

* réznorodno$¢ — brak dwdch identycznych nieruchomosci (np. dwéch
identycznych budynkdéw czy lokali), kazda z nich wyrdznia si¢ bowiem
indywidualnymi cechami, co niejednokrotnie jest Zrédtem probleméw
przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci oraz przy podejmowaniu decyzji
inwestycyjnych;

10 Szerzej M. Bryx, R. Matkowski, Inwestycje..., s. 68.
" E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce rynkowej, Warszawa 2000, s. 17.
12 Szerzej tamze, s. 17-23.
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* niepodzielno$é — cecha ta odnosi sie do kubatury budynku oraz braku
mozliwosci rozdzielenia gruntu i budynkéw na nim posadowionych.
Wsrdd cech ekonomicznych wyrdznia sie:

* deficytowo$é¢ — oznacza ograniczong podaz danego rodzaju nierucho-
mosci (niewystarczajaca liczbe nieruchomosci w stosunku do zapotrze-
bowania), np. nieruchomosci gruntowe potozone w dobrej lokalizacji,
co bedzie miato wptyw na fluktuacje wartoSci nieruchomosci. Cecha ta
moze takze wptywaé na konieczno$¢ modernizowania obiektéw budowla-
nych w celu zaspokojenia zapotrzebowania na ten rodzaj nieruchomosci;

* lokalizacje — jedna z podstawowych cech nieruchomosci, ktéra wpty-
wa na jej warto$¢. Obejmuje cechy lokalizacji fizycznej (np. kierunek
wiatrow, nastonecznienie), jak i potozenia ekonomicznego, ktére ma
najcze¢sciej zdecydowanie wicksze znaczenie (np. dostepnos¢ ustug,
oSrodkéw uzytecznosci publicznej, komunikacji lokalnej). Nierucho-
mosci potozone w gorszej lokalizacji, np. daleko od centrum miasta lub
przy bardzo ruchliwej ulicy, beda charakteryzowaly sie nizsza cena;

e wspoélzalezno$é — ma istotny wptyw na poziom wartosci nieruchomosci
i na zmiany tej wartosci poprzez wzajemne interakcje sposobow uzyt-
kowania nieruchomosci. Warto zaznaczy¢, ze np. wybudowanie nieru-
chomosci handlowej bez odpowiednio duzego parkingu bedzie skutko-
wato mniejszym zainteresowaniem wynajmujacych powierzchnig, a to
z kolei przetozy sie na nizsza stawke czynszu, co ma wplyw na wartos¢
nieruchomosci komercyjne;j'?;

* wysoka kapitatochlonno$é — nabycie nieruchomosci lub wzniesienie
obiektéw budowlanych wymaga wysokich naktadow, dlatego tez czesto
koniecznoScia staje sie wykorzystanie kapitatu obcego na finansowanie
zakupu nieruchomosci lub finansowanie inwestycji w nieruchomosci.
Z uwagi na wysokie naktady inwestycyjne okres zwrotu jest stosunkowo
dtugi, a ze wzgledu na dluga zywotno$¢ ekonomiczna pojawia sie takze
konieczno$¢ ponoszenia naktadéw na modernizacje w celu zlikwidowa-
nia zuzycia wywotanego postepem techniczno-ekonomicznym;

* mala plynno$é — nieruchomosci naleza do aktywow charakteryzujacych
sie¢ pewng trudno$cig zamiany nieruchomosci na gotéwke za jej cene
rynkowa lub cene zblizona do niej, co niejednokrotnie moze zniechgcaé
inwestorow.

3 Wycena nieruchomosci komercyjnych oparta jest na podejsciu dochodowym, w ktorym wyko-
rzystuje si¢ informacje o stawkach czynszéw wynikajacych z zawartych uméw najmu.
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Ostatnia grupa cech nieruchomosci to cechy instytucjonalno-prawne.
Funkcjonowanie nieruchomosci spowodowalo powstanie wielu aktow
prawnych, ktore reguluja wiele zagadnief zwiazanych z nieruchomoscia-
mi, m.in. zasady gospodarowania nieruchomoS$ciami, zasady wyceny nie-
ruchomosci, zasady prowadzenia ksiag wieczystych, ewidencji gruntéw.
Powstato ponadto wiele instytucji, ktdre wspieraja funkcjonowanie rynku
nieruchomosci.

Nieruchomosci, ze wzgledu na swoja specyfike, petnig wiele istotnych
funkcji. Najwazniejsza jest oczywiScie zaspokojenie potrzeb mieszkanio-
wych, jak réwniez zapotrzebowania na powierzchnie, ktére sa wykorzysty-
wane do prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej. Poza tym wsrdd waznych
funkcji nieruchomosci wymienié nalezy takie, jak':

* funkcja zastawu — nieruchomosci sg istotnym rodzajem zabezpieczenia
kredytéw i pozyczek. Istnienie ksiegi wieczystej pozwala na dokonanie
w niej zapisu dotyczacego obcigzef hipotecznych na danej nierucho-
mosci (w dziale I'V ksiggi wieczystej). Umozliwia to potencjalnym na-
bywcom uzyskanie informacji o obciazeniach, jakie sg przypisane danej
nieruchomosci, i podjecie decyzji o jej zakupie. Dzigki wprowadzeniu
elektronicznych ksigg wieczystych oraz wdrozeniu Centralnej Informacji
Ksiag Wieczystych obstuga tych ksiag stata si¢ zdecydowanie tatwiej-
szal®. Ponadto — z uwagi na fakt, ze ksiggi wieczyste sg jawne — kazdy
potencjalny nabywca moze sprawdzi¢ wpisy w ksiedze wieczystej nieru-
chomosci, ktéra jest zainteresowany (pod warunkiem ze nieruchomos$é
ta posiada ksigge wieczysta);

e funkcja dochodowa — nieruchomosci moga by¢ zrédtem dochodu dla
wlasciciela, chyba ze w catoS$ci wykorzystuje on je na swoje potrzeby.
Wtasciciel nieruchomosci mieszkaniowej lub nieruchomosci komercyj-
nej moze wynajmowac lokale i powierzchnie na podstawie umowy naj-
mu, ktéra zostata zdefiniowana w art. 659 § 112 k.c.:

»$ 1. Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje si¢ oddaé najemcy

rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca

zobowiazuje si¢ ptaci¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

14 Szerzej M. Bryx, Rynek nieruchomosci, system i funkcjonowanie, Warszawa 2006, s. 36; T. Ra-
mian wyrdznia nastgpujace funkcje nieruchomosci: rynkowa, prawna, uzytkowa, dochodowa, kredy-
towa, fiskalna, zarzadzania, badan i nauczania (szerzej tenze, Ryzyko w dziatalnosci inwestycyjnej na
rynku nieruchomosci (w:) Inwestycje na rynku nieruchomosci, red. H. Henzel, Katowice 2004, s. 27).

15 http://www.elektroniczne-ksiegi-wieczyste.pl (dostgp: 11.12.2014 r.).
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§ 2. Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach

innego rodzaju”.

Wielko$¢ dochodu uzyskiwanego z najmu nieruchomosci zalezy od po-

pytu na wynajmowang powierzchni¢ oraz od cech danej nieruchomosci,

np. lokalizacji, stanu technicznego, wyposazenia;

* funkcja lokacyjna — nieruchomosci sa alternatywna forma lokowania ka-
pitatu w stosunku do inwestycji finansowych. Choc charakteryzuje je zde-
cydowanie nizsza ptynno$¢, w dtuzszej perspektywie czasu inwestycje
w nieruchomos$ci mogg przynie$¢ wyzsze stopy zwrotu niz stopy zwrotu
osiggane na rynkach finansowych. Ponadto nieruchomos¢ jako lokata ka-
pitatu jest trwata i bezpieczna, w szczegdlnosci istotna i pozadana w okre-
sie nasilania sie zjawisk inflacyjnych w gospodarce. Dodatkowo jej atrak-
cyjnos¢ rosnie, jezeli przynosi ona staty dochod swojemu wiascicielowi;

* funkcja spekulacyjna — nabywanie nieruchomos$ci wymaga stosownej
wiedzy potencjalnego nabywcy. Jezeli nabywa on nieruchomos$¢ prze-
znaczona na wynajem, musi wiedzie¢, jaki jest popyt na dany rodzaj
powierzchni, a takze jakie sg stawki czynszu na rynku lokalnym. Jezeli
natomiast nabywa nieruchomos$¢ rolng w celu dokonania zmiany prze-
znaczenia tego gruntu na cele nierolnicze, w szczegdlnosci na obrzezu
duzego miasta, powinien mie¢ wiedz¢ na temat cen dziatek przeznaczo-
nych pod budownictwo mieszkaniowe lub ustugowe;

* funkcja fiskalna — nieruchomosci stanowia podstawe naliczania podat-
ku. Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach
i oplatach lokalnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 849 z p6zn. zm.):
»Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja nastepujace
nieruchomosci lub obiekty budowlane:

1) grunty;

2) budynki lub ich czesci;

3) budowle lub ich czesci zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci go-

spodarczej”.

,Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomos$ci nie podlegaja uzyt-
ki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych lub lasy,
z wyjatkiem zajetych na prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej” (art. 2
ust. 2 u.p.o.l.), jak réwniez: nieruchomosci lub ich czesci zajete na potrzeby
organdw jednostek samorzadu terytorialnego, w tym urzedéw gmin, sta-
rostw powiatowych i urzedéw marszatkowskich; grunty pod wodami po-
wierzchniowymi pltynacymi i kanatami zeglownymi, z wyjatkiem jezior oraz
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gruntéw zajetych na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni wodnych;
grunty pod morskimi wodami wewnetrznymi; grunty zajete pod pasy dro-
gowe drdg publicznych oraz zlokalizowane w nich budowle — z wyjatkiem
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej innej niz eksploata-
cja autostrad ptatnych; oraz pod warunkiem wzajemnoSci — nieruchomosci
bedace wlasnoscig panstw obcych lub organizacji migdzynarodowych albo
przekazane im w uzytkowanie wieczyste, przeznaczone na siedziby przed-
stawicielstw dyplomatycznych, urzedéw konsularnych i innych misji korzy-
stajacych z przywilejow i immunitetow na mocy ustaw, umow lub zwyczajow
mig¢dzynarodowych (art. 2 ust. 3 u.p.o.l.).

Podatnikami podatku od nieruchomosci, zgodnie z art. 3 ust. 1 u.p.o.l.,
sg osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spoiki nie-
posiadajace osobowosci prawnej, jezeli sa one m.in. wlascicielami nieru-
chomosci lub obiektéw budowlanych (przy czym zgodnie z zastrzezeniem
podanym w art. 3 ust. 3 u.p.o.l.: ,,jezeli przedmiot opodatkowania znajduje
sie w posiadaniu samoistnym, obowiazek podatkowy w zakresie podatku
od nieruchomosci cigzy na posiadaczu samoistnym”'®), posiadaczami sa-
moistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, uzytkownikami wie-
czystymi gruntow'’.

1.3. Pojecie i podzial rynku nieruchomoSci

Pojecie rynku nieruchomosci jest bardzo szerokie. Mozna go jednak
utozsamia¢ z mechanizmem, dzieki ktéremu kupujacy i sprzedajacy wspot-
dzialaja, ustalajac ceny oraz wymieniajac dobra i ustugi'®. Poprzez takie za-
chowanie tworza oni popyt oraz podaz.

Popyt na rynku nieruchomosci tworza potencjalni kupujacy lub poten-
cjalni najemcy, ktérzy poszukuja nieruchomosci spetniajacych ich oczeki-
wania, w réznych cenach, na danym rynku i w okre§lonym czasie (przy zalo-
zeniu statoSci innych czynnikéw, np. liczby ludnosci, poziomu dochodu). Po
stronie podazy natomiast znajduja si¢ nieruchomosci przeznaczone do sprze-
dazy lub wynajmu w r6znych cenach, dostepne na danym rynku i w okre-

16 Wedtug art. 339 k.c. posiadaczem samoistnym jest ten, kto dana rzecza faktycznie wada.

17 Doktadne uregulowanie tej kwestii znajduje si¢ w art. 3 u.p.o.l.

18 Szerzej o mechanizmie rynkowym w: P.A. Samuelson, W.D. Nordhaus, Ekonomia, Poznan 2012,
s.25in.
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