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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...



,Niniejsza ksigzka ma na celu przyblizenie problematyki zwigzanej z rynkiem nieru-
chomosci poprzez usystematyzowanie poje¢, opisanie metod finansowania tego rynku,
wskazanie niezbednych produktéw ubezpieczeniowych powiazanych z tym rynkiem,
a takze scharakteryzowanie szerokiego zakresu dziatan uczestnikéw rynku nierucho-
modci. Autorzy poruszyli réwniez istotny temat zwiazany z inwestowaniem na rynku
nieruchomosci, strategiami inwestycyjnymi oraz ryzykiem z tym zwigzanym. W ksigzce
polaczono szeroki zakres wiedzy teoretycznej pochodzacej z rozmaitych Zrédet z przy-
ktadami z praktyki gospodarczej oraz materialem faktograficznym?”

Dr hab. Aleksander Maksimczuk, prof. UwB

Ksiagzka zawiera kompleksowa wiedze, jaka powinien posiadac inwestor zamierzajacy
dziala¢ na rynku nieruchomosci. Omawia wszystkie informacje istotne dla osob za-
interesowanych problematyka rynku nieruchomosci, porusza takze tematy zwigzane
z ryzykiem inwestycyjnym, pomagajac analitykom kredytowym przy ocenie wniosku
kredytowego przewidzie¢ wszystkie mozliwe do zrealizowania rodzaje ryzyka.

Publikacja bedzie stanowi¢ interesujace Zrédlo wiedzy nie tylko dla praktykéw rynku
(posrednikow w obrocie nieruchomosciami, zarzadcéw nieruchomosci, rzeczoznaw-
cow majatkowych), ale takze dla 0sdb, ktére dopiero zamierzajg zwiazac sie z rynkiem
nieruchomosci, jak rowniez dla studentow.

Autorzy opracowania s Cztonkami Honorowymi Kota Naukowego ,,Economy&Society”

dziatajacego przy Wydziale Nauk Ekonomicznych w Ostrowi Mazowieckiej Wyzszej
Szkoty Finanséw i Zarzadzania w Bialymstoku.
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