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PRAKTYKA

1. Wstêp

1.1. Istniej¹ce sposoby pozyskiwania 
praw do dysponowania nierucho-
moœciami na cele budowy urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej

Rozwój gospodarczy Polski wymaga 
budowy infrastrukturalnych inwestycji 
liniowych, do których zaliczane s¹ m. in. 
drogi, koleje, lotniska i przesy³owe sieci 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej. Re-
alizacja powy¿szych inwestycji wi¹¿e siê 
z pozyskiwaniem praw do dysponowania 
du¿¹ iloœci¹ nieruchomoœci na cele 
budowlane. Dotychczas inwestycje do-
tycz¹ce dróg publicznych, kolei o zna-
czeniu pañstwowym, lotnisk u¿ytku 
publicznego, przedsiêwziêæ „EURO 
2012”, gazoportu w Œwinoujœciu, bu-
dowli przeciwpowodziowych oraz 
energetyki j¹drowej doczeka³y siê 
przepisów specjalnych, tzw. specustaw, 
na mocy których:
! lokalizowane s¹ obiekty budowlane;
! pozyskiwane s¹ prawa do nieru-

chomoœci z mocy prawa;
! wydawane s¹ pozwolenia na budowê 

obiektów budowlanych. 

Natomiast urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej (przesy³owe i dystry-
bucyjne) nie posiadaj¹ szczególnego 
rozwi¹zania prawnego w zakresie 
pozyskiwania praw do dysponowania 
nieruchomoœciami na cele budowlane. 
W aktualnych uwarunkowaniach praw-
nych pozyskiwanie ww. praw, czyli tzw. 
„prawa drogi” przez przedsiêbiorców 
przesy³owych jest czasoch³onne i wy-
maga du¿ych nak³adów finansowych. 
Dla przyk³adu budowa przeciêtnego 
odcinka napowietrznej linii elektro-
energetycznej 110 kV trwa 7 lat, z czego 
roboty budowlane zajmuj¹ 1,5 roku, 

a reszta to gromadzenie niezbêdnych 
dokumentów i pozyskiwanie praw do 
dysponowania nieruchomoœciami na 
cele budowy linii elektroenergetycznej.

Aktualnie w przepisach prawnych 
istniej¹ trzy sposoby pozyskiwania praw 
do dysponowania nieruchomoœciami na 
cele budowy urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej, którymi s¹:
! s³u¿ebnoœæ przesy³u ustanawiana 

w drodze umowy albo w trybie 
s¹dowym; 

! decyzja administracyjna, ograni-
czaj¹ca sposób korzystania z nieru-
chomoœci, wydawana na podstawie 
art. 124 ust.1 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami;

! decyzja lokalizacyjna, wydawana na 
mocy ustawy z dnia 24 kwietnia 2009r. 
o inwestycjach w zakresie terminalu 
regazyfikacyjnego skroplonego gazu 
ziemnego w Œwinoujœciu.

Czêœciowe u³atwienie w ustana-
wianiu s³u¿ebnoœci przesy³u dla urz¹-
dzeñ przesy³owych i dystrybucyjnych, 
zlokalizowanych na gruntach leœnych 
Skarbu Pañstwa, bêd¹cych w zarz¹dzie 
Pañstwowych Gospodarstw Leœnych 
wprowadzi³a ustawa z dnia 17 grudnia 
2010r. o z mianie ustawy o lasach oraz 
ustawy o ochronie przyrody (Dz.U. 
z 2011r. Nr 34, poz. 170), która wesz³a 
w ¿ycie 3 marca 2011r. Nowelizacja ww. 
ustaw u³atwi³a ustanawianie s³u¿ebnoœci 
przesy³u w Lasach Pañstwowych oraz 
wprowadzi³a zasady ustalania wysokoœci 
wynagrodzenia z tytu³u ustanowienia 
ww. s³u¿ebnoœci dla urz¹dzeñ energe-
tycznych, jak równie¿ wprowadzi³a 
zasady usuwania drzew i krzewów 
z pasów ochronnych urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej zlokalizowanych 
na innych nieruchomoœciach ani¿eli te, 

które s¹ w zarz¹dzie Lasów Pañ-
stwowych. Wynagrodzenie za usta-
nowienie s³u¿ebnoœci przesy³u na 
gruntach leœnych Skarbu Pañstwa, 
bêd¹cych w zarz¹dzie w PGL Lasy 
Pañstwowe ustala siê w wysokoœci 
odpowiadaj¹cej wartoœci podatków 
i op³at ponoszonych przez Lasy Pañ-
stwowe od czêœci nieruchomoœci, z któ-
rej korzystanie jest ograniczone w zwi¹z-
ku z obci¹¿eniem jej s³u¿ebnoœci¹ 
przesy³u. Jednak¿e ten sposób ustalania 
wysokoœci wynagrodzenia dotyczy tylko 
urz¹dzeñ przesy³owych i dystrybu-
cyjnych energii elektrycznej. Wysokoœæ 
wynagrodzenia dla innych rodzajów 
urz¹dzeñ ustalana jest na zasadach 
ogólnych, wed³ug przepisów kodeksu 
cywilnego.

Podobnie, na zasadach ogólnych jest 
ustanawiana s³u¿ebnoœæ drogi koniecz-
nej oraz okreœlana jej wartoœæ na 
gruntach Skarbu Pañstwa bêd¹cych 
w zarz¹dzie  PGL  Lasy  Pañstwowe.

1.2. Istniej¹ce przepisy prawne 
u³atwiaj¹ce przedsiêbiorcom prze-
sy³owym i dystrybucyjnym dostêp 
do urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej w celu ich konserwacji 
i napraw 

Przedsiêbiorcy przesy³owi dystry-
bucyjni maj¹ trudnoœci w dostêpie do 
funkcjonuj¹cych urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej, zlokalizowanych na nieru-
chomoœciach, w celu ich konserwacji 
i napraw. Pewne udogodnienia w tym 
zakresie wprowadzi³a nowelizacja 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
z dnia 24 wrzeœnia 2010r. (Dz.U. z 2010r. 
Nr 200, poz. 1323), która wesz³a w ¿ycie 
27 listopada 2010r. W celu u³atwienia 
operatorom urz¹dzeñ dostêpu do nich 
w razie awarii lub koniecznoœci ich 
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usuniêcia, wprowadzony zosta³ do 
ustawy nowy art. 124b oraz zosta³o 
rozszerzone stosowanie zakresu upraw-
nieñ wynikaj¹cych z art. 126 na urz¹-
dzenia infrastruktury technicznej. Ak-
tualnie decyzjê w sprawie dostêpu do 
nieruchomoœci w celu dokonania czyn-
noœci zwi¹zanych z konserwacj¹, re-
montami oraz usuwaniem awarii 
urz¹dzeñ podejmuje starosta, na czas 
okreœlony maksymalnie do 6 miesiêcy. 

Ponadto, w przypadku wyst¹pienia 
si³y wy¿szej lub nag³ej potrzeby zapo-
bie¿enia powstaniu znacznej szkody, 
przedsiêbiorca mo¿e niezw³ocznie zaj¹æ 
nieruchomoœæ w celu likwidacji szkody, 
pod warunkiem, ¿e w ci¹gu trzech dni od 
daty zajêcia nieruchomoœci wyst¹pi 
z wnioskiem do starosty o wydanie, 
w drodze decyzji, zezwolenia na czaso-
we zajêcie nieruchomoœci. Starosta wy-
daje decyzjê potwierdzaj¹c¹ zaistnienie 
przes³anek zajêcia nieruchomoœci w ter-
minie 7 dni od dnia z³o¿enia wniosku. 

Nowelizacja ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami wprowadzi³a równie¿ 
do katalogu celów publicznych w art. 6 
budowê urz¹dzeñ s³u¿¹cych do dystry-
bucji p³ynów, pary, gazów i energii 
elektrycznej, a tak¿e innych obiektów 
i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania 
z tych przewodów i urz¹dzeñ. Fakt ten 
pozwala przedsiêbiorcom, w razie ko-
niecznoœci, na pozyskanie praw do 
dysponowania nieruchomoœciami na 
cele budowy urz¹dzeñ dystrybu-
cyjnych w drodze decyzji, wydawanej 
przez starostê, ograniczaj¹cej sposób 
korzystania z nieruchomoœci na mocy 
art. 124 ust.1 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami.

1.3. Projektowane przepisy doty-
cz¹ce statusu prawnego urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej oraz s³u-
¿ebnoœci przesy³u

W okresie od 7 grudnia 2011r. do 
5 grudnia 2012r. zosta³y opracowane, 
przez ministerstwa i grupê pos³ów 3 pro-
jekty ustaw dotycz¹ce statusu prawnego 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej oraz 
s³u¿ebnoœci przesy³u. Dwa projekty 
ustaw zosta³y skierowane do Sejmu RP, 
a trzeci do Rady Ministrów. S¹ to w ko-
lejnoœci opracowania:
! projekt ustawy o zmianie ustawy 

Kodeks cywilny, przygotowany przez 
Ministerstwo Sprawiedliwoœci oraz 
przyjêty przez Radê Ministrów i w dniu 
7 grudnia 2011r. przedstawiony 
Sejmowi RP;

! projekt z dnia 10 lipca 2012r., ustawy 
o zmianie ustawy Kodeks cywilny 
i ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami, przygotowany przez grupê 
51 pos³ów i skierowany do Sejmu RP 
w dniu 25 lipca 2012r.;

! projekt z dnia 5 grudnia 2012r. - wersja 
nr 5.2, ustawy o korytarzach przesy³o-
wych, przygotowany przez Minister-
stwo Gospodarki i skierowany do Rady 
Ministrów w dniu 5 grudnia 2012r.

Oprócz tego w Ministerstwie Gospo-
darki trwaj¹ prace legislacyjne nad usta-
wami tzw. „piêciopaku energetycznego”, 
do którego, oprócz projektu ustawy o ko-
rytarzach przesy³owych zaliczane s¹:
! ustawa prawo energetyczne;
! ustawa prawo gazowe;
! ustawa o odnawialnych Ÿród³ach 

energii (OZE);
! ustawa wprowadzaj¹ca powy¿sze 

przepisy.

2.1. Zmiany dotycz¹ce statusu 
prawnego urz¹dzeñ oraz usta-
nawiania s³u¿ebnoœci przesy³u na 
prawie u¿ytkowania wieczystego

W projekcie ustawy o zmianie ustawy 
Kodeks cywilny, bêd¹cej od 7 grudnia 
2011r. przedmiotem prac parlamen-
tarnych w proponowanej zmianie w art. 
49 §1 kodeksu cywilnego dotychcza-
sowa definicja urz¹dzeñ zostaje posze-
rzona o urz¹dzenia:
! przeznaczone do prowadzenia ruchu 

kolejowego;
! tras tramwajowych;
! transportu linowego;
! linii trolejbusowych. 

W nowej treœci art. 49 §2 wpro-
wadzona zosta³a zmiana polegaj¹ca na 
stworzeniu podstawy prawnej, umo¿li-
wiaj¹cej uzyskanie przez przedsiêbiorcê 
przesy³owego tytu³u prawnego do 
korzystania z urz¹dzeñ, których koszty 
ponios³a inna osoba. Treœæ tego para-

2. Projektowana nowe-
lizacja kodeksu cywil-
nego dotycz¹ca statusu 
prawnego urz¹dzeñ prze-
sy³owych i dystrybucyj-
nych oraz okreœlania wy-
nagrodzenia za s³u¿eb-
noœæ przesy³u 

grafu przes¹dza o tym, ¿e urz¹dzenia 
wymienione w §1 wchodz¹ w sk³ad 
przedsiêbiorstwa z chwil¹, kiedy przed-
siêbiorca przy³¹czy³ je w sposób trwa³y 
do swojej sieci.

Z kolei w nowym art. 49 §3 wpro-
wadzona zosta³a zasada, ¿e je¿eli koszty 
urz¹dzeñ poniós³ przedsiêbiorca, to 
urz¹dzenia te stanowi¹ jego w³asnoœæ 
tak¿e po trwa³ym po³¹czeniu z cudz¹ 
nieruchomoœci¹, a przed wejœciem 
w sk³ad przedsiêbiorstwa.

Nowy §4 w art. 49 stanowi roz-
szerzenie treœci dotychczasowego §2. 
Je¿eli koszty budowy urz¹dzeñ poniós³ 
w³aœciciel nieruchomoœci, z któr¹ trwale 
je po³¹czono, mo¿e on ¿¹daæ, aby przed-
siêbiorca naby³ ich w³asnoœæ za odpo-
wiednim wynagrodzeniem, je¿eli urz¹-
dzenia te wesz³y w sk³ad przed-
siêbiorstwa, chyba, ¿e w umowie strony 
postanowi³y inaczej. Z ¿¹daniem 
przeniesienia w³asnoœci tych urz¹dzeñ 
mo¿e wyst¹piæ tak¿e przedsiêbiorca. 

W nowym §5 zosta³a uregulowana 
sytuacja, kiedy koszty budowy urz¹dzeñ 
ponios³a inna osoba ani¿eli przed-
siêbiorca przesy³owy lub w³aœciciel 
nieruchomoœci, z któr¹ te urz¹dzenia s¹ 
trwale po³¹czone. Osoba ta mo¿e ¿¹daæ, 
aby przedsiêbiorca naby³ ich w³asnoœæ za 
odpowiednim wynagrodzeniem, je¿eli 
urz¹dzenia te wesz³y w sk³ad przed-
siêbiorstwa, chyba, ¿e w umowie strony 
postanowi³y inaczej. Z ¿¹daniem prze-
niesienia w³asnoœci tych urz¹dzeñ mo¿e 
wyst¹piæ tak¿e przedsiêbiorca. 

Z kolei w nowym §6 jest zawarta 
regulacja dotycz¹ca statusu prawnego 
budynków i budowli s³u¿¹cych wy-
³¹cznie do korzystania z urz¹dzeñ 
(np. budynków stacji transformato-
rowych). 

Budynki te, wzniesione przez przed-
siêbiorcê na nieruchomoœci obci¹¿onej 
s³u¿ebnoœci¹ przesy³u stanowi¹ jego 
w³asnoœæ. W³asnoœæ tych budynków 
i budowli jest prawem zwi¹zanym ze 
s³u¿ebnoœci¹ przesy³u. 

W nowym §7 istnieje regulacja 
statusu prawnego budynków i budowli 
wzniesionych na nieruchomoœci obci¹-
¿onej s³u¿ebnoœci¹ przesy³u przez jej 
w³aœciciela lub inn¹ osobê. Wówczas 
w³aœciciel nieruchomoœci lub inna osoba 
mo¿e ¿¹daæ, aby przedsiêbiorca naby³ 
ich w³asnoœæ za odpowiednim wyna-
grodzeniem, chyba, ¿e w umowie strony 
postanowi³y inaczej. Z ¿¹daniem prze-
niesienia w³asnoœci takich budynków 
i budowli mo¿e wyst¹piæ tak¿e przed-
siêbiorca.

Nr 4/34



W art. 285 kodeksu cywilnego pro-
ponowana jest zmiana polegaj¹ca na 

1dodaniu art. 285 , który umo¿liwia 
ustanowienie s³u¿ebnoœci gruntowej 
przez u¿ytkownika wieczystego. Wów-
czas taka s³u¿ebnoœæ obci¹¿a prawo 
u¿ytkowania wieczystego. Jednoczeœnie 
proponowana jest zmiana polegaj¹ca na 
tym, ¿e s³u¿ebnoœæ gruntowa mo¿e byæ 
ustanowiona na rzecz u¿ytkownika 
wieczystego. Regulacja powy¿sza ma 
istotne znaczenie tak¿e dla prawa 

4s³u¿ebnoœci przesy³u, poniewa¿ art. 305  
kodeksu cywilnego stanowi, ¿e do 
s³u¿ebnoœci przesy³u stosuje siê odpo-
wiednio przepisy o s³u¿ebnoœciach 
gruntowych. 

Inne regulacje w projektowanej no-
welizacji kodeksu cywilnego dotycz¹ 
urz¹dzeñ oraz budynków i budowli nie-
maj¹cych uregulowanego statusu praw-
nego w dniu wejœcia w ¿ycie ustawy 
nowelizuj¹cej kodeks cywilny. 

Wa¿na regulacja jest zawarta w art. 2 
§3 ustawy nowelizuj¹cej kodeks cy-
wilny, polegaj¹ca na tym, ¿e do zasie-
dzenia s³u¿ebnoœci przesy³u wlicza siê 
okres posiadania s³u¿ebnoœci o treœci 
odpowiadaj¹cej s³u¿ebnoœci przesy³u, 
istniej¹cy przed dniem 3 sierpnia 2008r., 
to jest przed dat¹ wejœcia do obiegu 
prawnego s³u¿ebnoœci przesy³u, jed-
nak¿e nie wiêcej ni¿ o po³owê czasu 
wymaganego do zasiedzenia.

1W art. 305  kodeksu cywilnego doty-
chczasowa treœæ zosta³a oznaczona jako 
§1 oraz dodano §2, z którego treœci 
wynika, ¿e s³u¿ebnoœæ przesy³u mo¿e 
mieæ jedynie na celu zwiêkszenie 
u¿ytecznoœci przedsiêbiorstwa lub jego 
czêœci.

2W art. 305  wprowadzone zosta³y 
nowe §3 i 4, dotycz¹ce zasad ustano-
wienia s³u¿ebnoœci przesy³u oraz okreœ-
lania wynagrodzenia za obci¹¿enie 
nieruchomoœci ww. s³u¿ebnoœci¹.

2.2. Treœæ projektowanych prze-
pisów kodeksu cywilnego doty-
cz¹cych ustanawiania s³u¿ebnoœci 
przesy³u i okreœlania wynagro-
dzenia 

Projektowana treœæ nowych prze-
pisów kodeksu cywilnego dotycz¹ca 
ustanawiania s³u¿ebnoœci przesy³u 
i okreœlania wynagrodzenia zawarta jest 

2w §3 i 4 dodanych do art. 305  kodeksu 
cywilnego:

§3. Ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u 
nast¹pi z uwzglêdnieniem interesu spo-
³eczno–gospodarczego i uzasadnionego 

interesu w³aœciciela nieruchomoœci, tak 
aby stanowi³a jak najmniejsze obci¹¿enie 
gruntów, na których urz¹dzenia s¹ lub 
maj¹ byæ posadowione.
§4. Odpowiednie wynagrodzenie, o któ-
rym mowa w §1 i 2, okreœla siê uwzglê-
dniaj¹c wysokoœæ wynagrodzeñ usta-
lanych w drodze umowy za podobne 
obci¹¿enia w zbli¿onych okoliczno-
œciach, a w ich braku – obni¿enie u¿y-
tecznoœci lub wartoœci obci¹¿onej nieru-
chomoœci.

Treœæ §3 zobowi¹zuje strony umowy, 
a w szczególnoœci przedsiêbiorcê do 
ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u z jak 
najmniejszym obci¹¿eniem gruntów, na 
których urz¹dzenie ma byæ posado-
wione. Jest to ogólnie znane kryterium, 
dotycz¹ce zasad obci¹¿ania nieru-
chomoœci ró¿nymi ograniczonymi pra-
wami rzeczowymi i zobowi¹zaniowymi.

Pierwsza czêœæ §4 „..wynagrodzenie 
okreœla siê uwzglêdniaj¹c wysokoœæ wy-
nagrodzeñ ustalanych w drodze umowy 
za podobne obci¹¿enia w zbli¿onych 
okolicznoœciach..” mo¿e znaleŸæ zasto-
sowanie jedynie wtedy, kiedy bêd¹ na 
rynku odpowiednie dane rynkowe, do 
których rzeczoznawcy maj¹tkowi bêd¹ 
mieli pe³ny dostêp.

W takim przypadku potrzebna jest 
zmiana przepisów nakazuj¹cych wpro-
wadzanie aktów notarialnych ustana-
wiaj¹cych ograniczone prawa rzeczowe, 
w tym s³u¿ebnoœci przesy³u, do rejestru 
cen prowadzonego przez oœrodki doku-
mentacji geodezyjno–kartograficznej. 

Wskazany w projekcie nowelizacji 
kodeksu cywilnego sposób okreœlania 
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u bêdzie 
przydatny w okresie póŸniejszym, kiedy 
na rynku bêdzie odpowiednia iloœæ 
umów ustanawiaj¹cych s³u¿ebnoœci 
przesy³u dla podobnych urz¹dzeñ, 
zlokalizowanych na podobnych nieru-
chomoœciach. 

W drugiej czêœci §4 brak jest wska-
zania, czy obni¿enie wartoœci obci¹¿onej 
nieruchomoœci powinno rekompen-
sowaæ równie¿ obni¿enie wartoœci 
powsta³e na skutek lokalizacji urz¹-
dzenia w istniej¹cym planie miejscowym 
albo w decyzji o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu. 

3. Projektowana ustawa 
o zmianie ustawy kodeks 
cywilny i ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami

3.1. Uwagi ogólne dotycz¹ce pro-
jektu zmiany ustawy Kodeks 
cywilny i ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami 

Problematyka prawna urz¹dzeñ prze-
sy³owych ci¹gle nasuwa wiele kontro-
wersji pomimo znacz¹cego dorobku dok-
tryny i judykatury. Art. 49 k.c. w brzmie-
niu do 3 sierpnia 2008r. odnosi³ siê 
jedynie do w³asnoœci wymienionych 
w nim urz¹dzeñ, nie odnosi³ siê nato-
miast do praw do gruntu, na którym te 
urz¹dzenia zosta³y wzniesione. Do 
3 sierpnia 2008r. kodeks cywilny nie 
zawiera³ regulacji przewiduj¹cych pra-
wo do cudzego gruntu, które powi¹zane 
by³oby z urz¹dzeniami przesy³owymi. 
Dopiero nowelizacja kodeksu cywil-
nego, która wesz³a w ¿ycie 3 sierpnia 
2008r. wprowadzi³a mo¿liwoœæ regulacji 
stanów prawnych urz¹dzeñ bêd¹cych 
w³asnoœci¹ innych osób ani¿eli przed-
siêbiorca oraz mo¿liwoœæ uregulowania 
praw do gruntów, na których urz¹dzenia 
zosta³y wzniesione bez legitymowania 
siê prawem do nieruchomoœci, poprzez 
wprowadzenie do obiegu prawnego 
nowego rodzaju ograniczonego prawa 
rzeczowego jakim jest s³u¿ebnoœæ 
przesy³u. 

Dla urz¹dzeñ przesy³owych, stano-
wi¹cych cel publiczny istnieje inny 
sposób pozyskiwania praw do dyspo-
nowania nieruchomoœciami na cele ich 
budowy. 

W okresie od 1 sierpnia 1985r. do 
31 grudnia 1997r. by³ to art. 74 ustawy 
o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu 
nieruchomoœci, a od 1 stycznia 1998r. 
jest to art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami. Na mocy ww. prze-
pisów nastêpuje ograniczenie sposobu 
korzystania z nieruchomoœci, w drodze 
decyzji, wydawanej przez starostê, wy-
konuj¹cego zadania z zakresu admi-
nistracji rz¹dowej. To ograniczenie 
sposobu korzystania z nieruchomoœci 
jest trudne do zakwalifikowania, w skut-
kach jest podobne do ograniczonego 
prawa rzeczowego. W judykaturze spo-
tyka siê okreœlenie „s³u¿ebnoœæ pub-
liczna”.

Poselski projekt z dnia 10 lipca 2012r. 
ustawy o zmianie ustawy Kodeks cy-
wilny i ustawy o gospodarce nieru-
chomoœciami ma na celu uporz¹dko-
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wanie przepisów k.c. dotycz¹cych w³as-
noœci urz¹dzeñ przesy³owych i zwi¹-
zanych z nimi prawami do gruntu. 
Projektowana ustawa radykalnie zmienia 
równie¿ aktualny przepis art. 124 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami wpro-
wadzaj¹c do niego s³u¿ebnoœæ przesy³u 
ustanawian¹ w trybie administracyjnym 
na wniosek przedsiêbiorcy, w celu 
budowy urz¹dzeñ bêd¹cych celem 
publicznym. Z powodu zmiany brzmie-
nia przepisu art. 124 u.g.n. zmianie ule-
gaj¹ równie¿ art. 124a, 124b, 125 i 128.

3.2. Projektowane zmiany doty-
cz¹ce ustawy Kodeks cywilny

Projekt ustawy o zmianie ustawy 
Kodeks cywilny i ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami powiela czêœciowo 
zmiany, dotycz¹ce statusu prawnego 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, 
zawarte w projekcie ustawy o zmianie 
ustawy Kodeks cywilny, bêd¹cej od 
7 grudnia 2011r. przedmiotem prac 
parlamentarnych. 

Propozycje zmiany Kodeksu cywil-
nego dotycz¹:
! zmiana brzmienia art. 49 k.c.;
! wprowadzenie §4 i 5 do art. 145;
! zmiana brzmienia art. 241;
! zmiana definicji s³u¿ebnoœci przesy³u 

1w art. 305 ;
! 2uchylenie art. 305  i wprowadzenie 

2aart. 305 ;
! 3zmiana brzmienia art. 305 ;
! 1wprowadzenie nowego art. 285 ;
! nowy art. 3 projektu ustawy reguluj¹cy 

status w³asnoœciowy urz¹dzeñ przesy-
³owych; 

! nowy art. 4 projektu ustawy umo¿-
liwiaj¹cy zamiany s³u¿ebnoœci grun-
towej lub prawa u¿ytkowania na 
s³u¿ebnoœæ przesy³u, z mocy prawa; 

W nowym brzmieniu art. 49 §1 k.c. 
jest rozszerzenie pojêcia urz¹dzenia 
przesy³owego o urz¹dzenia s³u¿¹ce do 
prowadzenia ruchu kolejowego, tram-
wajowego, transportu linowego (np. wy-
ci¹gów narciarskich) i trolejbusowego, 
czy te¿ zapewniaj¹ce ³¹cznoœæ tele-
komunikacyjn¹ oraz inne urz¹dzenia 
podobne, a tak¿e budynki, które s³u¿¹ 
wy³¹cznie do korzystania z tych urz¹-
dzeñ. 

Za urz¹dzenie nie bêdzie móg³ byæ 
uznany lokal, nawet jeœli bêdzie on s³u¿y³ 
wy³¹cznie do korzystania z urz¹dzeñ 
przesy³owych.

Dodatkowo, kryterium zawarte 
w dotychczasowym art. 49 §1 k.c. 

dotycz¹ce zaliczenia urz¹dzeñ do rzeczy 
ruchomych w postaci „je¿eli wchodz¹ 
w sk³ad przedsiêbiorstwa” zosta³o za-
st¹pione kryterium „je¿eli zosta³y trwale 
przy³¹czone do sieci wchodz¹cej w sk³ad 
przedsiêbiorstwa lub zosta³y w tym celu 
wzniesione”.

Przepis art. 145 §4 k.c. umo¿liwia 
stosowanie przepisów o ustanowieniu 
s³u¿ebnoœci drogi koniecznej odpo-
wiednio do ustanowienia s³u¿ebnoœci 
gruntowej, umo¿liwiaj¹cej w³aœci-
cielowi nieruchomoœci dostêp do pub-
licznej sieci wodoci¹gowej, kana-
lizacyjnej, energetycznej, gazowej, 
telekomunikacyjnej lub podobnej, je¿eli 
jest to niezbêdne do korzystania z tej 
nieruchomoœci, zgodnie z jej przezna-
czeniem. 

Z kolei przepis art. 145 §5 k.c. daje 
mo¿liwoœæ w³aœcicielowi nieruchomoœci 
w³adn¹cej przeniesienia s³u¿ebnoœci 
gruntowej ustanowionej na podstawie §4 
na przedsiêbiorcê wraz z w³asnoœci¹ tych 
urz¹dzeñ. S³u¿ebnoœæ gruntowa staje siê 
wówczas s³u¿ebnoœci¹ przesy³u, z chwil¹ 
jej nabycia przez przedsiêbiorcê. 

Wed³ug nowego brzmienia art. 241 
k.c., wraz z wygaœniêciem u¿ytkowania 
wieczystego wygasaj¹ ci¹¿¹ce na nim 
obci¹¿enia. Jednak¿e w przypadku 
nabycia w³asnoœci nieruchomoœci przez 
u¿ytkownika wieczystego prawa te 
obci¹¿aj¹ nieruchomoœæ.

1W nowym brzmieniu art. 305  k.c. 
jest na nowo zdefiniowana s³u¿ebnoœæ 
przesy³u, która jest rozumiana jako 
obci¹¿enie nieruchomoœci na rzecz 
przedsiêbiorcy prawem do wybudo-
wania urz¹dzeñ przesy³owych i ko-
rzystania z nieruchomoœci, zgodnie 
z przeznaczeniem tych urz¹dzeñ. S³u¿eb-
noœæ przesy³u mo¿e mieæ jedynie na celu 
zwiêkszenie u¿ytecznoœci przedsiê-
biorstwa lub jego czêœci. 

2aNowy art. 305  k.c. stanowi pod-
stawê do regulowania stanów fak-
tycznych powsta³ych zarówno przed, jak 
i po wejœciu w ¿ycie ustawy. Nawi¹zuje 
do art. 231 k.c. i jest przepisem szcze-
gólnym do tego przepisu. Oprócz tego 

2aw art. 305  §5 jest wprowadzone 
uprawnienie w³aœciciela obci¹¿onej nie-
ruchomoœci do dochodzenia wyna-
grodzenia za korzystanie przez przed-
siêbiorcê z nieruchomoœci bez podstawy 
prawnej przed ustanowieniem s³u¿eb-
noœci.

3W nowym brzmieniu art. 305  §2 jest 
zlikwidowana mo¿liwoœæ wygaœniêcia 
s³u¿ebnoœci przesy³u wraz z likwidacj¹ 
przedsiêbiorcy. Wed³ug nowego brzmie-
nia ww. przepisu s³u¿ebnoœæ przesy³u 

wygasa najpóŸniej wraz z trwa³ym 
zaprzestaniem dzia³alnoœci przed-
siêbiorstwa w zakresie wymagaj¹cym 
korzystania z urz¹dzeñ przesy³owych.

1W nowym art. 285  k.c. jest zawarta 
mo¿liwoœæ ustanowienia s³u¿ebnoœci 
gruntowej na prawie u¿ytkowania 
wieczystego oraz istnieje równie¿ 
mo¿liwoœæ ustanowienia s³u¿ebnoœci 
gruntowej na rzecz ka¿doczesnego 
u¿ytkownika wieczystego. Przepis ten 
odnosi siê równie¿ do s³u¿ebnoœci 
przesy³u z uwagi na treœæ istniej¹cego 

4art. 305  k.c. 

W art. 3 projektu ustawy jest zawarta 
regulacja statusu w³asnoœciowego urz¹-
dzeñ przesy³owych wybudowanych 
przed wejœciem w ¿ycie projektowanej 
ustawy.

W art. 4 projektu ustawy jest zawarte 
uprawnienie do zamiany s³u¿ebnoœci 
gruntowej lub prawa u¿ytkowania, 
nabytych przez przedsiêbiorcê przed 
wejœciem w ¿ycie ustawy, upraw-
niaj¹cych do wybudowania urz¹dzeñ 
przesy³owych i korzystania z nieru-
chomoœci, na s³u¿ebnoœæ przesy³u, 
z mocy prawa.

W art. 5 projektu ustawy jest za-
mieszczona dyspozycja stosowania 
przepisów art. 3 i 4 projektu ustawy do 
prawa u¿ytkowania wieczystego.

Art. 6 projektu ustawy rozstrzyga 
o przepisach stosowanych w postê-
powaniach wszczêtych przed wejœciem 
w ¿ycie ustawy, a jeszcze nie zakoñ-
czonych.

3.3. Projektowane zmiany doty-
cz¹ce ustawy o gospodarce nieru-
chomoœciami

Radykalnej zmianie podlega istnie-
j¹ca treœæ art. 124 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami. Dotyczy ona natury 
prawa ustanawianego na podstawie tego 
przepisu. Wed³ug nowego brzmienia 
art. 124 ust.1 dotychczasowe ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieru-
chomoœci jest ograniczonym prawem 
rzeczowym – s³u¿ebnoœci¹ przesy³u. 
S³u¿ebnoœæ przesy³u bêdzie ustanawiana 
w trybie administracyjnym, decyzj¹ 
starosty, wykonuj¹cego zadania z zakre-
su administracji rz¹dowej.

S³u¿ebnoœæ przesy³u bêdzie usta-
nawiana tylko na wniosek przed-
siêbiorcy, tryb z urzêdu zostanie 
zlikwidowany, a podmioty publiczne 
mog¹ w razie potrzeby korzystaæ z pe³-
nego postêpowania wyw³aszczenio-
wego.
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Przepis dotychczasowego art. 124 
ust. 6 jest zbêdny poniewa¿ uprawnienie 
to objête jest treœci¹ s³u¿ebnoœci przesy³u 

1(nowe brzmienie art. 305  k.c.). Równie¿ 
zbêdny jest przepis art. 124 ust. 7, po-
niewa¿ zastêpuje go uprawnienie do 
ujawnienia s³u¿ebnoœci przesy³u w ksiê-
dze wieczystej na podstawie ustawy 
o ksiêgach wieczystych i hipotece.

Na skutek tego, ¿e uprawnionym do 
wyst¹pienia z wnioskiem o ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u jest tylko przed-
siêbiorca, zbêdny jest równie¿ art. 124 
ust. 8 u.g.n., wy³¹czaj¹cy starostê z roz-
poznawania sprawy zmierzaj¹cej do 
ustanowienia prawa do zajêcia nieru-
chomoœci. W zwi¹zku ze zmian¹ art. 124 
u.g.n. zmianie podlegaj¹ tak¿e przepisy 
art. 124a, 124b ust. 3 i 125 ust. 1 i 128 
ust. 4.

Poni¿ej przytoczone zosta³o nowe 
brzmienie proponowanego art. 124 u.g.n:
„Art. 124. 1. Przedsiêbiorca, który ma 
realizowaæ inwestycjê celu publicznego, 
mo¿e ¿¹daæ ustanowienia odpowiedniej 
s³u¿ebnoœci przesy³u w zamian za wyna-
grodzenie, je¿eli w³aœciciel lub u¿yt-
kownik wieczysty nieruchomoœci nie 
wyra¿a zgody na jej ustanowienie. O ¿¹-
daniu rozstrzyga starosta, wykonuj¹cy 
zadanie z zakresu administracji rz¹-
dowej. Ustanowienie s³u¿ebnoœci nastê-
puje zgodnie z planem miejscowym, 
a w przypadku braku planu, zgodnie z de-
cyzj¹ o ustaleniu lokalizacji inwestycji 
celu publicznego. 
2. Postêpowanie w sprawie usta-
nowienia s³u¿ebnoœci winno byæ poprze-
dzone negocjacjami w sprawie ustano-
wienia tej s³u¿ebnoœci w drodze umowy. 
Do wniosku nale¿y do³¹czyæ dokumenty 
z przeprowadzonych negocjacji.  
3. W przypadku nadania decyzji o usta-
nowieniu s³u¿ebnoœci przesy³u rygoru 
natychmiastowej wykonalnoœci przed-
siêbiorca jest uprawniony do nie-
zw³ocznego zajêcia nieruchomoœci 
i korzystania z niej zgodnie z treœci¹ 
s³u¿ebnoœci, okreœlonej w decyzji. 
4. Niezw³ocznie po wybudowaniu urz¹-
dzeñ przesy³owych na przedsiêbiorcy 
ci¹¿y obowi¹zek przywrócenia nieru-
chomoœci do w³aœciwego stanu. W razie 
wyrz¹dzenia szkody w nieruchomoœci, 
nieobjêtej wynagrodzeniem za usta-
nowienie s³u¿ebnoœci przesy³u, w³aœ-
ciciel nieruchomoœci lub u¿ytkownik 
wieczysty mo¿e ¿¹daæ stosownego 
odszkodowania. 
5. Je¿eli wykonywanie s³u¿ebnoœci prze-
sy³u, ustanowionej w zwi¹zku z realizacj¹ 
inwestycji celu publicznego, unie-
mo¿liwia w³aœcicielowi albo u¿ytkow-

nikowi wieczystemu dalsze prawid³owe 
korzystanie z nieruchomoœci w sposób 
dotychczasowy albo w sposób zgodny 
z jej dotychczasowym przeznaczeniem, 
mo¿e on ¿¹daæ, aby przedsiêbiorca naby³ 
od niego za wynagrodzeniem w³asnoœæ 
albo u¿ytkowanie wieczyste nieru-
chomoœci. O ¿¹daniu rozstrzyga w drodze 
decyzji starosta, wykonuj¹cy zadanie 
z zakresu administracji rz¹dowej.
6. Postanowienie ust. 1 – 4 stosuje siê 
tak¿e w celu ustanowienia odpowiedniej 
s³u¿ebnoœci osobistej na rzecz przed-
siêbiorcy uprawniaj¹cej do korzystania 
z nieruchomoœci na oznaczony czas 
w celu wybudowania na s¹siedniej 
nieruchomoœci urz¹dzeñ przesy³owych 
w ramach inwestycji celu publicznego.
7. W zakresie urz¹dzeñ ³¹cznoœci 
publicznej decyzjê w sprawie usta-
nowienia s³u¿ebnoœci przesy³u starosta, 
wykonuj¹cy zadanie z zakresu admi-
nistracji rz¹dowej, wydaje w uzgod-
nieniu z Prezesem Urzêdu Komunikacji 
Elektronicznej.”

4.1. Uwagi ogólne dotycz¹ce 
potrzeby wprowadzenia projek-
towanej ustawy o korytarzach 
przesy³owych do polskiego syste-
mu prawnego

Zaopatrzenie ogó³u spo³eczeñstwa 
w energiê elektryczn¹, paliwa, gaz, parê 
i ciep³o jest zaliczane do potrzeb pod-
stawowych. Dlatego budowa i utrzy-
mywanie urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej, s³u¿¹cych do przesy³ania 
p³ynów, pary, gazów i energii ele-
ktrycznej, a tak¿e innych obiektów 
i urz¹dzeñ niezbêdnych do korzystania 
z tych urz¹dzeñ jest celem publicznym 
wed³ug art. 6 pkt. 2 i 3 ustawy o gos-
podarce nieruchomoœciami. 

Podstawow¹ form¹ dostarczania me-
diów od Ÿród³a do odbiorcy s¹ urz¹dzenia 
przesy³owe i dystrybucyjne, lokali-
zowane pod ziemi¹, na ziemi i nad 
ziemi¹. Ogó³ tych urz¹dzeñ tworzy 
infrastrukturê liniow¹, a urz¹dzenia 
przesy³owe s¹ czêœci¹ infrastruk-
turalnych inwestycji liniowych. Reali-
zacja tych inwestycji wymaga pozys-
kania praw do dysponowania nieru-
chomoœciami na cele budowy od znacz-
nej iloœci w³aœcicieli i u¿ytkowników 
wieczystych nieruchomoœci. Oprócz 

4. Projektowana ustawa 
o korytarzach przesy-
³owych 

tego, przewa¿aj¹ca iloœæ urz¹dzeñ prze-
sy³owych i dystrybucyjnych istniej¹cych 
na nieruchomoœciach zosta³a wzniesiona 
w latach ubieg³ych bez udokumen-
towanego stanu prawnego do tych 
nieruchomoœci, co powoduje koniecz-
noœæ uregulowania tzw. „zasz³oœci”.

Wed³ug dostêpnych informacji d³u-
goœæ urz¹dzeñ przesy³owych i dystry-
bucyjnych w Polsce bêd¹cych przed-
miotem ustawy Prawo energetyczne 
wynosi:
! sieci elektroenergetyczne 650 tys. km;
! sieci gazowe 105 tys. km;
! sieci ciep³ownicze 16 tys. km.

Wstêpne analizy wskazuj¹, ¿e upo-
rz¹dkowanie stanu prawnego urz¹dzeñ 
dotyczy liczby ca 20 milionów dzia³ek. 
Istniej¹ce sposoby pozyskiwania praw 
do dysponowania nieruchomoœciami na 
cele budowlane oraz istniej¹ce przepisy 
do regulacji stanów prawnych urz¹dzeñ 
wzniesionych na „cudzych” nieru-
chomoœciach s¹ niespójne i skutkuj¹ 
d³ugotrwa³ymi postêpowaniami s¹do-
wymi. Dosyæ czêsto zdarza siê, ¿e 
pojedynczy w³aœciciel gruntu mo¿e 
skutecznie na wiele lat zablokowaæ 
realizacjê inwestycji liniowej. 

Dlatego zaistnia³a pilna potrzeba 
opracowania projektu ustawy, która 
kompleksowo rozwi¹¿e powy¿sze prob-
lemy, zwi¹zane przede wszystkim 
z regulacj¹ stanów prawnych istnie-
j¹cych urz¹dzeñ jak równie¿ z realizacj¹ 
planowanych urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej, bêd¹cych przedmiotem 
ustawy Prawo energetyczne:
! energii elektrycznej;
! gazów, w tym dwutlenku wêgla;
! ciep³a;
! ropy naftowej i produktów naftowych.

Tak¹ ustaw¹ jest projektowana usta-
wa o korytarzach przesy³owych, przy-
gotowana przez Ministerstwo Gospo-
darki, której wersja nr 5.2 z dnia 5 grud-
nia 2012r. zosta³a przes³ana do Rady 
Ministrów.
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Projektowane rozwi¹zania ustawowe 
dotycz¹ nastêpuj¹cych kwestii:
! zniesienie barier hamuj¹cych inwe-

stycje w urz¹dzenia przesy³owe po-
przez usprawnienie procedur admi-
nistracyjnych;

! okreœlenie kompleksowej procedury 
w zakresie ustalania odszkodowania 
z tytu³u ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u;

! w odniesieniu do ju¿ wybudowanych 
urz¹dzeñ przesy³owych o nieure-
gulowanym stanie prawnym – stwo-
rzenie rozwi¹zañ prawnych, które 
w sytuacjach zagro¿enia celu pub-
licznego musz¹ byæ objête szczególn¹ 
ochron¹ zapewniaj¹c¹ ich funkcjo-
nowanie.

Celem ustawy jest stworzenie odpo-
wiednich i stabilnych warunków dla 
realizacji celu publicznego w postaci 
zak³adania, utrzymania oraz moder-
nizowania infrastruktury technicznej 
niezbêdnej do zapewnienia nieprzer-
wanego dostarczania energii elektrycz-
nej, gazów, w tym dwutlenku wêgla, 
ciep³a, ropy naftowej i produktów 
naftowych.

4.2. Zakres rzeczowy projek-
towanej ustawy o korytarzach 
przesy³owych 

Zakres rzeczowy ustawy o kory-
tarzach przesy³owych obejmuje: 
! przepisy ogólne (art. 1 ÷ 3); 
! planowanie lokalizacji urz¹dzeñ prze-

sy³owych (art. 4 ÷ 10);
! ustanawianie korytarza przesy³owego 

dla nowych urz¹dzeñ (art. 11 ÷ 34); 
! udzielanie pozwolenia na budowê 

urz¹dzeñ w korytarzu przesy³owym 
(art. 35 ÷ 41);

! okreœlanie korytarza przesy³owego dla 
istniej¹cych urz¹dzeñ (art. 42);

! lokalizowanie kolejnych urz¹dzeñ 
przesy³owych oraz innych urz¹dzeñ 
w korytarzu przesy³owym (art. 43 ÷ 46);

! ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u oraz 
gospodarowanie gruntami w obszarze 
korytarza przesy³owego (art. 47 ÷ 51);

! ustalanie i przyznawanie odszkodowa-
nia z tytu³u obci¹¿enia nieruchomoœci 
s³u¿ebnoœci¹ przesy³u (art. 52 ÷ 67); 

! zmiany w przepisach obowi¹zuj¹cych 
(art. 68 ÷ 77);

! przepisy przejœciowe i koñcowe 
(art. 78 ÷ 80).

4.3. Definicje zawarte w projekcie 
ustawy o korytarzach przesy³owych

W projektowanej ustawie o kory-
tarzach przesy³owych w wersji nr 5.2 
z dnia 5 grudnia 2012r. na potrzeby 
ustawy s¹ zamieszczone definicje pojêæ 
zwi¹zanych z urz¹dzeniami bêd¹cymi 
przedmiotem ustawy Prawo energe-
tyczne:
1. korytarz przesy³owy - wyodrêb-

niony pod wzglêdem prawnym 
teren niezbêdny do posadowienia 
urz¹dzeñ przesy³owych i eksplo-
atacji tych urz¹dzeñ zgodnie z ich 
przeznaczeniem;

2. korytarz przesy³owy o znaczeniu 
lokalnym - korytarz przesy³owy 
ustanawiany na terenie jednego 
powiatu;

3. korytarz przesy³owy o znaczeniu 
ponadlokalnym - korytarz prze-
sy³owy ustanawiany na terenie 
dwóch lub wiêcej powiatów oraz 
korytarz przesy³owy ustanawiany 
dla urz¹dzenia przesy³owego o zna-
czeniu krajowym;

4. przedsiêbiorca przesy³owy - przed-
siêbiorca w rozumieniu przepisów 
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swo-
bodzie dzia³alnoœci gospodarczej 
(Dz.U. z 2010r. Nr 220, poz. 1447, 
z póŸn. zm.) wykonuj¹cy dzia³alnoœæ 
gospodarcz¹:
a) w zakresie przesy³ania lub dy-
strybucji energii elektrycznej, ga-
zów, ciep³a, ropy naftowej i pro-
duktów naftowych oraz dopro-
wadzania lub odprowadzania dwu-
tlenku wêgla;
b) wytwarzania energii elektrycznej, 
je¿eli realizuje inwestycjê w zakresie 
urz¹dzenia przesy³owego;
c) podziemnego bezzbiornikowego 
magazynowania substancji, je¿eli 
realizuje inwestycjê w zakresie 
urz¹dzenia przesy³owego.

5. urz¹dzenie przesy³owe – umiesz-
czone pod powierzchni¹ gruntu, na 
gruncie lub nad gruntem ci¹gi 
drena¿owe, urz¹dzenia techniczne 
i obiekty s³u¿¹ce do doprowadzania 
lub odprowadzania energii ele-
ktrycznej, gazów w tym dwutlenku 
wêgla, ciep³a, ropy naftowej i pro-
duktów naftowych, wody, odbioru 
œcieków oraz p³ynów niezbêdnych 
do budowy i funkcjonowania pod-
ziemnych bezzbiornikowych syste-
mów magazynowania gazów, ropy 
naftowej i produktów ropopochod-
nych, wraz z instalacjami, urz¹-
dzeniami i obiektami niezbêdnymi 
do ich  prawid³owej eksploatacji; 

6. urz¹dzenie przesy³owe o znacze-
niu krajowym – sieci elektro-
energetyczne wysokich napiêæ, 
sieci gazowe wysokiego ciœnienia, 
ruroci¹gi przesy³owe dalekosiê¿ne 
s³u¿¹ce do transportu ropy naftowej 
i produktów ropopochodnych;

7. urz¹dzenie przesy³owe pod-
ziemne – urz¹dzenie przesy³owe 
u³o¿one pod powierzchni¹ gruntu 
albo na dnie lub pod dnem zbiornika 
lub cieku wodnego; 

8. urz¹dzenie przesy³owe naziemne 
– urz¹dzenie przesy³owe u³o¿one na 
gruncie lub nad gruntem w taki 
sposób, ¿e przeœwit miêdzy nim 
a powierzchni¹ gruntu uniemo¿li-
wia korzystanie z gruntu znajdu-
j¹cego siê pod urz¹dzeniem przesy-
³owym do innych celów ni¿ przesy³ 
lub dystrybucja; 

9. urz¹dzenie przesy³owe nadziem-
ne – urz¹dzenie przesy³owe zawie-
szone w taki sposób, ¿e grunt znaj-
duj¹cy siê pod nim mo¿e byæ 
w ograniczonym zakresie wyko-
rzystany do innych celów ni¿ 
przesy³ lub dystrybucja; 

10. obiekt naziemny – element sta-
nowi¹cy czêœæ urz¹dzenia prze-
sy³owego nadziemnego lub pod-
ziemnego umiejscowiony na grun-
cie albo nad gruntem w taki sposób, 
¿e uniemo¿liwia korzystanie z grun-
tu znajduj¹cego siê pod obiektem do 
innych celów ni¿ przesy³ lub 
dystrybucja.

Inwestycje w zakresie urz¹dzeñ prze-
sy³owych s¹ celami publicznymi w rozu-
mieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. 
o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U. 
z 2010r. nr 102, poz. 651, z póŸn. zm.).

4.4. Planowanie lokalizacji urz¹-
dzeñ przesy³owych 

Ustawa o korytarzach przesy³owych 
okreœla zasady dotycz¹ce lokalizacji 
urz¹dzeñ przesy³owych:
! planowanie lokalizacji urz¹dzeñ prze-

sy³owych o znaczeniu krajowym 
okreœlane jest w planie zagospo-
darowania przestrzennego wojewódz-
twa;

! planowanie lokalizacji innych urz¹-
dzeñ (oprócz urz¹dzeñ energetycznych 
o napiêciu poni¿ej 1 kV i urz¹dzeñ 
gazowych o ciœnieniu poni¿ej 10 kPa) 
okreœlane jest w planie lokalizacji 
urz¹dzeñ przesy³owych;

! plan lokalizacji okreœla granice stref 
lokalizacji urz¹dzeñ przesy³owych;
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! ustalenia planu lokalizacji uwzglê-
dniane s¹ w studium uwarunkowañ 
oraz w miejscowym planie zagos-
podarowania przestrzennego;

! projekt planu lokalizacji opracowuje 
organ wykonawczy gminy na pod-
stawie planu zaopatrzenia w ciep³o, 
energiê elektryczn¹ i paliwo gazowe, 
uchwalonego przez radê gminy;

! plan lokalizacji uchwala rada gminy po 
stwierdzeniu jego zgodnoœci z planem 
zaopatrzenia;

! plan lokalizacji sk³ada siê z czêœci 
tekstowej i z czêœci graficznej opra-
cowanej na urzêdowych kopiach mapy 
zasadniczej albo kopiach map katas-
tralnych; 

! plan lokalizacji jest aktem prawa 
miejscowego.

4.5. Ustanawianie korytarza prze-
sy³owego dla nowych urz¹dzeñ 
przesy³owych 

Ustanawianie korytarza przesy³o-
wego nastêpuje dla nowych urz¹dzeñ 
przesy³owych na wniosek przedsiê-
biorcy przesy³owego.

Decyzjê o ustanowieniu korytarza 
przesy³owego wydaje w³aœciwy miej-
scowo:
! starosta – w odniesieniu do korytarza 

przesy³owego o znaczeniu lokalnym;
! wojewoda – w odniesieniu do kory-

tarza przesy³owego o znaczeniu po-
nadlokalnym oraz korytarza o zna-
czeniu lokalnym, je¿eli w jego gra-
nicach lokalizowane bêdzie urz¹-
dzenie przesy³owe o znaczeniu krajo-
wym, a tak¿e w odniesieniu do ko-
rytarza przesy³owego o znaczeniu 
lokalnym lub korytarza o znaczeniu po-
nadlokalnym realizowanego w czêœci 
lub w ca³oœci na terenie zamkniêtym.

Decyzja o ustanowieniu korytarza 
przesy³owego jest wydawana w terminie 
90 dni od z³o¿enia kompletnego wniosku 
przez przedsiêbiorcê przesy³owego.

W przypadku niewydania przez 
w³aœciwy organ decyzji w terminie 90 
dni, organ wy¿szego stopnia wymierza 
karê w wysokoœci 500 z³ za ka¿dy dzieñ 
opóŸnienia. 

Szerokoœæ korytarza przesy³owego 
okreœla w³aœciwy organ w decyzji 
o ustanowieniu korytarza bior¹c pod 
uwagê:
! rodzaj urz¹dzenia;
! konstrukcjê urz¹dzenia; 
! charakter i lokalizacjê urz¹dzenia;

! szerokoœæ korytarza przesy³owego 
okreœlon¹ we wniosku przedsiêbiorcy;

! szerokoœæ korytarza przesy³owego 
okreœlon¹ w rozporz¹dzeniu ministra 
w³aœciwego do spraw gospodarki.

Decyzja o ustanowieniu korytarza 
przesy³owego zawiera:
! okreœlenie linii rozgraniczaj¹cych 

obszar ustanawianego korytarza prze-
sy³owego na mapie w skali 1:500, 
1:1000, 1:2000 lub 1:5000;

! okreœlenie linii rozgraniczaj¹cych 
obszar inwestycji, o ile s¹ one 
odmienne ni¿ linie rozgraniczaj¹ce 
obszar ustanawianego korytarza prze-
sy³owego;

! warunki realizacji inwestycji w zakre-
sie urz¹dzenia przesy³owego;

! warunki wynikaj¹ce z potrzeb ochrony 
œrodowiska i zdrowia ludzi, ochrony 
dóbr kultury, ochrony przyrody oraz 
obronnoœci pañstwa;

! wymagania dotycz¹ce ochrony uza-
sadnionych interesów osób trzecich;

! wykaz nieruchomoœci lub ich czêœci, 
zgodnie z ewidencj¹ gruntów i budyn-
ków, w stosunku do których przedsiê-
biorca przesy³owy nie posiada prawa 
do dysponowania nieruchomoœci¹ na 
cele budowlane, w celu zlokalizowania 
urz¹dzenia przesy³owego w korytarzu 
przesy³owym;

! oznaczenie nieruchomoœci zgodnie 
z ewidencj¹ gruntów i budynków, na 
których ustanawia siê korytarz prze-
sy³owy i które zostan¹ obci¹¿one 
s³u¿ebnoœci¹ przesy³u.

Ostateczna decyzja o ustanowieniu 
korytarza przesy³owego stanowi pod-
stawê do dokonywania wpisów w ksiê-
dze wieczystej, a przypadku braku ksiêgi 
wieczystej dokumenty wraz z informacj¹ 
o ustanowieniu korytarza przesy³owego 
sk³adane s¹ do zbioru dokumentów.

W projekcie ustawy o korytarzach 
przesy³owych zamieszczona jest dele-
gacja dla Ministra Gospodarki w sprawie 
okreœlenia w drodze rozporz¹dzenia sze-
rokoœci korytarzy przesy³owych dla 
urz¹dzeñ przesy³owych:
! elektroenergetycznych, 
! gazowych, 
! ciep³owniczych (pary i wody gor¹cej), 
! ruroci¹gów przesy³owych daleko-

siê¿nych s³u¿¹cych do transportu ropy 
naftowej i produktów naftowych. 

Do gruntów rolnych i leœnych 
wskazanych w decyzji o ustanowieniu 
korytarza przesy³owego lub w decyzji 

o okreœleniu korytarza przesy³owego 
oraz w decyzji o lokalizacji urz¹dzenia 
przesy³owego w korytarzu przesy³owym 
nie stosuje siê przepisów ustawy z dnia 
3 lutego 1995r. o ochronie gruntów rol-
nych i leœnych, z wyj¹tkiem przepisów 
okreœlaj¹cych wysokoœæ jednorazowego 
odszkodowania za przedwczesny wyr¹b 
drzewostanu.

Analogicznie, z zastrze¿eniem wy-
j¹tków przewidzianych w ustawie 
o korytarzach przesy³owych nie stosuje 
siê ustawy z dnia 27 marca 2003r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym.

4.6. Pozwolenie na budowê urz¹-
dzeñ przesy³owych

Ostateczna decyzja o ustanowieniu 
korytarza przesy³owego stanowi tytu³ 
prawny do dysponowania nierucho-
moœciami na cele budowlane.

Pozwolenie na budowê urz¹dzenia 
przesy³owego, którego lokalizacjê usta-
lono w decyzji o ustanowieniu korytarza 
przesy³owego wydaje organ, który wyda³ 
decyzjê o ustanowieniu korytarza prze-
sy³owego. Na wniosek przedsiêbiorcy 
przesy³owego w decyzji o ustanowieniu 
korytarza przesy³owego w³aœciwy organ 
udziela tak¿e pozwolenia na budowê 
urz¹dzenia przesy³owego i zatwierdza 
projekt budowlany.

W decyzji o pozwoleniu na budowê 
w³aœciwy organ zezwala na usuniêcie 
drzew i krzewów znajduj¹cych siê na 
nieruchomoœciach wskazanych w de-
cyzji o ustanowieniu korytarza przesy-
³owego. W ww. decyzji organ mo¿e 
zobowi¹zaæ przedsiêbiorcê przesy-
³owego do przesadzenia drzew lub 
krzewów we wskazanym miejscu lub 
zast¹pienia ich innymi drzewami lub 
krzewami. Do wniosku o wydanie 
decyzji o pozwoleniu na budowê urz¹-
dzenia przesy³owego albo do wniosku 
o ustanowieniu korytarza przesy³owego 
na nieruchomoœci zadrzewionej jest 
za³¹czana:
! inwentaryzacja drzew lub krzewów, 

z wyszczególnieniem gatunku oraz 
obwodu pnia na wysokoœci 130 cm;

! przeznaczenie i dotychczasowy spo-
sób wykorzystania terenu, na którym 
rosn¹ drzewa lub krzewy.

Do wniosku o pozwolenie na budowê 
urz¹dzenia przesy³owego albo do wnios-
ku o wydanie decyzji o ustanowieniu 
korytarza przesy³owego o znaczeniu po-
nadlokalnym za³¹czany jest tylko opis 
taksacyjny drzewostanu.
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Op³aty za usuniêcie drzew i krzewów 
oraz koszty ich usuniêcia i uprz¹tniêcia 
ponosi przedsiêbiorca przesy³owy.

W przypadku wydania decyzji o usta-
nowieniu korytarza przesy³owego na 
gruntach leœnych Skarbu Pañstwa, bê-
d¹cych w zarz¹dzie PGL Lasy Pañ-
stwowe w³aœciwe Nadleœnictwo jest 
zobowi¹zane dokonaæ wycinki drzew 
i krzewów oraz ich uprz¹tniêcia, w ter-
minie ustalonym z przedsiêbiorc¹ 
przesy³owym. Drewno z usuniêtych 
drzew jest w³asnoœci¹ PGL Lasy 
Pañstwowe.

Pozwolenie na budowê urz¹dzenia 
przesy³owego stanowi zobowi¹zanie dla 
w³aœciciela lub u¿ytkownika wie-
czystego nieruchomoœci do udostê-
pnienia nieruchomoœci w terminie 
ustalonym w pozwoleniu, który nie mo¿e 
byæ krótszy ni¿ 30 dni od dnia, w którym 
pozwolenie sta³o siê ostateczne. Obo-
wi¹zek udostêpnienia nieruchomoœci 
podlega egzekucji administracyjnej.

4.7. Okreœlanie korytarza prze-
sy³owego dla istniej¹cych urz¹dzeñ 
przesy³owych

Okreœlanie korytarza przesy³owego 
nastêpuje dla urz¹dzeñ przesy³owych 
istniej¹cych na nieruchomoœci w dniu 
wejœcia w ¿ycie ustawy o korytarzach 
przesy³owych, na wniosek w³adaj¹cych 
urz¹dzeniami przedsiêbiorców prze-
sy³owych.

Decyzjê o okreœleniu korytarza 
przesy³owego wydaje w³aœciwy organ 
(starosta lub wojewoda).

Organ nie mo¿e odmówiæ wydania 
decyzji o okreœleniu korytarza prze-
sy³owego dla istniej¹cego urz¹dzenia 
przesy³owego, je¿eli w³aœciwy organ 
nadzoru budowlanego nie nakaza³ 
rozbiórki tego urz¹dzenia.

Decyzja o okreœleniu korytarza 
przesy³owego powinna byæ wydana 
w terminie 30 dni od dnia wp³yniêcia 
wniosku o jej wydanie. W przypadku nie 
wydania decyzji w ww. terminie wy-
mierzana jest organowi kara pieniê¿na 
w wysokoœci 500 z³ za ka¿dy dzieñ 
zw³oki.

4.8. Lokalizowanie kolejnych urz¹-
dzeñ przesy³owych oraz innych 
urz¹dzeñ w korytarzu przesy³o-
wym

Decyzjê o lokalizacji kolejnych 
urz¹dzeñ przesy³owych w istniej¹cym 
korytarzu przesy³owym wydaje organ, 
który wyda³ decyzjê o ustanowieniu lub 
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okreœleniu korytarza przesy³owego na 
wniosek przedsiêbiorcy przesy³owego.

Je¿eli kolejne urz¹dzenie przesy³owe 
w ca³oœci mieœci siê w istniej¹cym ju¿ 
korytarzu przesy³owym, nie mo¿na od-
mówiæ lokalizacji takiego urz¹dzenia, 
o ile nie narusza to przepisów odrêbnych, 
ani te¿ nie bêdzie utrudniaæ korzystania 
z istniej¹cych urz¹dzeñ przesy³owych. 

Je¿eli korytarz przesy³owy wyma-
gany dla kolejnego urz¹dzenia prze-
sy³owego okreœlonego we wniosku 
przedsiêbiorcy przesy³owego nie mieœci 
siê w ca³oœci w utworzonym korytarzu 
przesy³owym, wówczas w decyzji 
ustalany jest szerszy obszar korytarza 
przesy³owego, z uwzglêdnieniem ³¹cznie 
obszarów korytarzy przesy³owych o sze-
rokoœci okreœlonej zgodnie z rozpo-
rz¹dzeniem Ministra Gospodarki.

W istniej¹cym korytarzu prze-
sy³owym ustanowionym dla urz¹dzeñ 
energetycznych, w³aœciwy organ, po 
zasiêgniêciu opinii w³aœciwego przed-
siêbiorcy przesy³owego, mo¿e wydaæ 
decyzjê o lokalizacji urz¹dzeñ wodo-
ci¹gowo–kanalizacyjnych oraz teleko-
munikacyjnych, je¿eli urz¹dzenia te 
w ca³oœci mieszcz¹ siê w istniej¹cym ju¿ 
korytarzu przesy³owym oraz je¿eli nie 
bêd¹ zagra¿a³y bezpieczeñstwu fun-
kcjonowania istniej¹cych urz¹dzeñ 
przesy³owych. 

4.9. Ustanawianie s³u¿ebnoœci 
przesy³u z mocy prawa w obszarze 
korytarza przesy³owego

G³ówne zasady dotycz¹ce ustana-
wiania s³u¿ebnoœci przesy³u:
! s³u¿ebnoœæ przesy³u ustanawiana jest 

w dniu, w którym decyzja o usta-
nowieniu lub okreœleniu korytarza 
przesy³owego sta³a siê ostateczna lub 
w dniu, w którym decyzja o lokalizacji 
kolejnych urz¹dzeñ w korytarzu sta³a 
siê ostateczna;

! s³u¿ebnoœæ przesy³u ustanawiana jest 
na nieruchomoœciach wskazanych we 
wniosku o ustanowienie, okreœlenie 
korytarza lub we wniosku o lokalizacjê 
kolejnego urz¹dzenia w korytarzu;

! s³u¿ebnoœæ przesy³u obci¹¿a tak¿e 
u¿ytkowanie wieczyste;

! rekompensat¹ jest odszkodowanie, 
a nie wynagrodzenie;

! wysokoœæ odszkodowania okreœlana 
jest na podstawie ustawy (algorytm 
ustawowy);

! nie ustanawia siê s³u¿ebnoœci przesy³u 
na gruntach po³o¿onych w granicach 
pasa drogowego oraz dla przy³¹czy.

4.10. Uprawnienia przedsiêbiorcy 
przesy³owego i ograniczenia spo-
sobu u¿ytkowania gruntu w obsza-
rze korytarza przesy³owego przez 
w³aœciciela lub u¿ytkownika wie-
czystego nieruchomoœci

Nieruchomoœæ zostaje obci¹¿ona 
s³u¿ebnoœci¹ przesy³u na rzecz przed-
siêbiorcy z mocy prawa z dniem, 
w którym decyzja o ustanowieniu kory-
tarza przesy³owego (dla nowych urz¹-
dzeñ), o okreœleniu korytarza prze-
sy³owego (dla istniej¹cych urz¹dzeñ) 
albo o lokalizacji kolejnego urz¹dzenia 
w korytarzu przesy³owym sta³a siê 
ostateczna.

Zakres uprawnieñ przedsiêbiorcy:
! posadowienie w korytarzu prze-

sy³owym, zgodnie z decyzj¹ o usta-
nowieniu korytarza przesy³owego, 
urz¹dzenia przesy³owego odpo-
wiedniego do rodzaju inwestycji 
wymienionej w tej decyzji; 

! utrzymywanie, eksploatacja, kon-
serwacja i remont, usuwanie awarii, 
przebudowa lub odbudowa urz¹dzenia 
przesy³owego; 

! wstêp lub wjazd, w tym sprzêtem 
ciê¿kim na teren nieruchomoœci 
obci¹¿onej s³u¿ebnoœci¹ przesy³u 
w celu wykonania ww. czynnoœci.

Ustawa jednoznacznie rozstrzyga 
o mo¿liwoœci ustanowienia s³u¿ebnoœci 
przesy³u na prawie u¿ytkowania wie-
czystego. W kodeksie cywilnym brak jest 
do tej pory mo¿liwoœci ustanawiania 
s³u¿ebnoœci przesy³u na prawie u¿yt-
kowania wieczystego.

W³aœciciel (u¿ytkownik wieczysty) 
nieruchomoœci w obszarze korytarza 
przesy³owego jest ograniczony poni¿-
szymi zakazami:
! zakaz wznoszenia budynków miesz-

kalnych; 
! zakaz lokalizowania innych obiektów 

budowlanych, tak¿e tymczasowych; 
! zakaz istotnej zmiany ukszta³towania 

lub przeznaczenia terenu; 
! zakaz prowadzenia dzia³alnoœci mo-

g¹cej zagroziæ trwa³oœci lub prawid-
³owemu funkcjonowaniu urz¹dzenia 
przesy³owego; 

! zakaz dokonywania czynnoœci, które 
mog³yby prowadziæ do uszkodzenia lub 
zniszczenia urz¹dzenia przesy³owego 
lub utrudnienia dostêpu do niego; 

! zakaz zalesiania oraz utrzymywanie 
drzew, krzewów i innej roœlinnoœci 
o wysokoœci przekraczaj¹cej dwa 
metry – w przypadku urz¹dzenia 
przesy³owego elektroenergetycznego. 
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5. Zasady ustalania i przy-
znawania odszkodowania 
z tytu³u obci¹¿enia nieru-
chomoœci s³u¿ebnoœci¹ 
przesy³u

5.1. Uwarunkowania prawne wyni-
kaj¹ce z ustawy o korytarzach 
przesy³owych 

Wysokoœæ odszkodowania z tytu³u 
obci¹¿enia nieruchomoœci s³u¿ebnoœci¹ 
przesy³u jest ustalana jako p³atnoœæ 
jednorazowa. P³atnikiem odszkodo-
wania jest przedsiêbiorca przesy³owy. 

Na przedsiêbiorcy przesy³owym 
ci¹¿y obowi¹zek przeprowadzenia roko-
wañ z w³aœcicielem lub u¿ytkownikiem 
wieczystym nieruchomoœci, co do wyso-
koœci odszkodowania za obci¹¿enie 
nieruchomoœci s³u¿ebnoœci¹ przesy³u. 

W przypadku, gdy w terminie 30 dni 
od daty gdy decyzja o ustanowieniu albo 
okreœleniu korytarza przesy³owego lub 
decyzja o lokalizacji urz¹dzenia w kory-
tarzu przesy³owym sta³a siê ostateczna, 
rokowania nie zostan¹ zakoñczone 
zawarciem porozumienia, przedsiê-
biorca przesy³owy informuje w terminie 
7 dni od daty zakoñczenia rokowañ 
organ, który wyda³ powy¿sz¹ decyzjê. 
W³aœciwy organ ustala wysokoœæ 
odszkodowania w trybie odrêbnej de-
cyzji, wydanej w przeci¹gu 30 dni od 
daty zawiadomienia przez przedsiê-
biorcê o niepowodzeniu rokowañ. Wyso-
koœæ odszkodowania organ wylicza 
algorytmem ustawowym, wed³ug stanu 
nieruchomoœci na dzieñ wydania przez 
organ pierwszej instancji decyzji:
! o ustanowieniu korytarza przesy³o-

wego; 
! o okreœleniu korytarza przesy³owego;
! o lokalizacji urz¹dzenia przesy³owego 

w korytarzu przesy³owym. 

Wysokoœæ odszkodowania nale¿nego 
w³aœcicielowi albo u¿ytkownikowi wie-
czystemu nieruchomoœci ustala siê jako 
u³amek kwoty bazowej, zaokr¹glaj¹c 
w górê do pe³nych z³otych. 

Wysokoœæ kwoty bazowej obliczana 
jest jako iloczyn:
1) powierzchni gruntu po³o¿onego 

w korytarzu przesy³owym, wyra¿onej 
w metrach kwadratowych; 

2) œredniej wartoœci metra kwadrato-
wego gruntów ornych dla gruntów 
s³abych – klasy V i VI, og³oszonej 
przez Prezesa G³ównego Urzêdu 
Statystycznego do koñca pier-
wszego kwarta³u ka¿dego roku 
kalendarzowego, w drodze ob-

wieszczenia, w Dzienniku Urzêdo-
wym Rzeczypospolitej Polskiej 
„Monitor Polski”; 

3) w³aœciwego wskaŸnika zró¿nico-
wania województwa, ró¿nicuj¹cego 
wysokoœæ kwoty bazowej dla grun-
tu po³o¿onego w korytarzu prze-
sy³owym w zale¿noœci od woje-
wództwa, w którego granicach jest 
zlokalizowana nieruchomoœæ, usta-
lonego na podstawie wielkoœci 
produktu krajowego brutto przypa-
daj¹cego na osobê w danym woje-
wództwie, w wysokoœci okreœlonej 
w za³¹czniku nr 2 do ustawy; 

4) w³aœciwego wskaŸnika wartoœci 
grupy u¿ytku gruntowego, ró¿ni-
cuj¹cego wysokoœæ kwoty bazowej 
dla gruntu po³o¿onego w korytarzu 
przesy³owym w zale¿noœci od: 
a) zakwalifikowania u¿ytku grunto-
wego do jednej z grup, zgodnie 
z przepisami dotycz¹cymi ewi-
dencji gruntów i budynków, 
b) kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy przyjêtych 
w studium uwarunkowañ i kierun-
ków zagospodarowania przestrzen-
nego gminy dla wskazanych ro-
dzajów u¿ytków, 
c) przeznaczenia w miejscowym 
planie zagospodarowania prze-
strzennego, 
d) treœci ostatecznej decyzji o wa-
runkach zabudowy lub ostatecznej 
decyzji o lokalizacji inwestycji celu 
publicznego – ustalonego w wyso-
koœci okreœlonej w za³¹czniku nr 3 
do ustawy.

W przypadku, gdy w³aœciciel lub 
u¿ytkownik wieczysty wyda nieru-
chomoœæ w terminie 14 dni od dnia 
dorêczenia zawiadomienia o wydaniu 
pozwolenia na budowê urz¹dzenia 
przesy³owego lub decyzji o ustanowieniu 
korytarza przesy³owego i udzieleniu 
pozwolenia na budowê urz¹dzenia, 
wysokoœæ odszkodowania nale¿nego 
w³aœcicielowi lub u¿ytkownikowi wie-
czystemu powiêksza siê o kwotê równ¹ 
5% wartoœci ustalonego odszkodowania. 

Ustawa reguluje równie¿ kwestiê 
bezumownego korzystania z nieru-
chomoœci poprzez powiêkszenie usta-
lonej wysokoœci odszkodowania za 
s³u¿ebnoœæ przesy³u o 5%. Jednak¿e brak 
jest w ustawie ram czasowych bezumow-
nego korzystania z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorcê przesy³owego.

Od decyzji ustalaj¹cej wysokoœæ 
odszkodowania stronie przys³uguje 
odwo³anie do:
! w³aœciwego wojewody, w przypadku 

decyzji wydanej przez starostê,

! ministra w³aœciwego do spraw budo-
wnictwa, gospodarki przestrzennej 
i mieszkaniowej, w przypadku decyzji 
wydanej przez wojewodê.

Odszkodowanie wyp³aca siê w ter-
minie 30 dni od dnia skutecznego 
dorêczenia ostatecznej decyzji o wyso-
koœci odszkodowania.

Projektowana ustawa o korytarzach 
przesy³owych wprowadza zmianê w usta-
wie z dnia 26 lipca 1991r. o podatku 
dochodowym od osób fizycznych. 
Mianowicie zwolnienie z podatku docho-
dowego od osób fizycznych bêdzie 
obejmowaæ równie¿ przychody z tytu³u 
odszkodowañ wyp³aconych na podstawie 
wyroków s¹dowych i zawartych umów 
(ugód) posiadaczom gruntów wcho-
dz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego, 
z tytu³u ustanowienia s³u¿ebnoœci grun-
towej i s³u¿ebnoœci przesy³u.

Aktualnie zwolnienie z podatku do-
chodowego obejmuje przychody z tytu³u:
! ustanowienia s³u¿ebnoœci gruntowej,
! rekultywacji gruntów,
! szkód powsta³ych w uprawach rolnych 

i drzewostanie po wybudowaniu urz¹-
dzeñ infrastruktury technicznej, 
wymienionych w art. 143 ust.2 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami oraz 
ruroci¹gów ropy naftowej i produktów 
rafinacji ropy naftowej.

5.2. Algorytm ustawowy dla usta-
lenia wysokoœci odszkodowania za 
obci¹¿enie nieruchomoœci s³u¿eb-
noœci¹ przesy³u z mocy prawa

1. Wysokoœæ odszkodowania jest usta-
lana na podstawie wzoru (oznaczenia 
autora):

xW  = W   UOSP KB WKB

gdzie:

W - wysokoœæ odszkodowania za s³u-OSP
¿ebnoœæ przesy³u,

W - wysokoœæ kwoty bazowej, KB

U - u³amek wysokoœci kwoty bazo-WKB
wej.

2. Wysokoœæ kwoty bazowej ustalana 
jest na podstawie wzoru:

x x x xW  = P   W   k   k   wKB gkp 1gr woj. gug wpg

gdzie:

P - powierzchnia gruntu w koryta-gkp
2rzu przesy³owym w m ,
2W - œrednia wartoœæ 1m  gruntów 1gr

ornych s³abych - klasy V i VI, 
og³oszona przez Prezesa GUS 
w M.P. do koñca I kwarta³u roku 
kalendarzowego,
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k - wskaŸnik zró¿nicowania woje-woj.

wództwa ustalony wed³ug za-
³¹cznika nr 2 do ustawy,

k - wskaŸnik wartoœci grupy u¿ytku gug
gruntowego, ustalony wed³ug 
za³¹cznika nr 3 do ustawy,

w - wskaŸnik wartoœci po³o¿enia wpg
gruntu ustalany dla gruntów 
w granicach administracyjnych 
miast, wed³ug za³¹cznika nr 4 do 
ustawy.

3. Wielkoœæ u³amka kwoty bazowej jest 
ustalana wed³ug danych zawartych 
w Tabeli 1.

W przypadku urz¹dzeñ prze-
sy³owych elektroenergetycznych o na-
piêciu fazowym nieprzekraczaj¹cym 
1 kV oraz gazoci¹gów niskiego ciœnienia 
nieprzekraczaj¹cym 10 kPa u³amek 
kwoty bazowej odszkodowania prze-
mna¿a siê przez wspó³czynnik 0,1.

4. Pozosta³e wskaŸniki stosowane 
w ustalaniu wysokoœci odszkodowania 
za s³u¿ebnoœæ przesy³u

Za³¹cznik nr 1: 

Wzory na powierzchniê obszaru zajêtego 
przez obiekt stanowi¹cy element 
urz¹dzenia przesy³owego podziemnego 
lub nadziemnego oraz strefy wokó³ 
obiektu.

1. Dla wszystkich rodzajów u¿ytków 
gruntowych, z wyj¹tkiem u¿ytków 
rolnych i leœnych – strefa szerokoœci 
1 m:

P  = [a x b + 2 x (a + b + 3,14)]w

2. Dla u¿ytków rolnych i leœnych - 
strefa szerokoœci 4 m:

P  = [a x b + 8 x (a + b + 2 x 3,14)]w

gdzie:

P - pole powierzchni wy³¹czone w
2z produkcji w m ,

a - d³u¿szy bok obiektu w m,

b - krótszy bok obiektu w m.

Za³¹cznik nr 2: 

W Tabeli 2 przedstawiono wskaŸnik 
zró¿nicowania województw w oparciu 
o wielkoœæ PKB na osobê - k .woj

Za³¹cznik nr 3: 

W Tabeli 3 przedstawiono wskaŸniki war-
toœci grup u¿ytków gruntowych - k .gug

Za³¹cznik nr 4: 

W Tabeli 4 przedstawiono wskaŸnik 
wartoœci po³o¿enia nieruchomoœci w gra-
nicach administracyjnych miast - w .wpg

W Tabeli 5 (zbiorczej) w przed-
ostatniej kolumnie zestawiono wysokoœci 

2odszkodowañ dla 1m  korytarza przesy-
³owego wybranych urz¹dzeñ obliczone 

Uwaga: 

Uwaga: 

Tabela 1

Tabela 2

Tabela 3

- 13 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 4/34

PRAKTYKA



wed³ug algorytmu ustawowego przy 
2przyjêciu wartoœci 1m  gruntu rolnego 

2o s³abej bonitacji w wysokoœci 1z³/m .

W ostatniej kolumnie zestawiono 
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u okreœlone 

2dla 1m  pasa technologicznego tych 
samych urz¹dzeñ przesy³owych, wed³ug 
zasad ogólnych, w oparciu o wartoœæ 

2rynkow¹ 1m  nieruchomoœci.

chwalenie i wprowadzenie w ¿y-
cie projektowanej ustawy o kory-
tarzach przesy³owych przyniesie 

pozytywne skutki dla przedsiêbiorców 
przesy³owych, przyspieszaj¹c pozyskiwa-
nie praw do dysponowania nieruchomo-
œciami na cele budowlane oraz pozwoli na 
uregulowanie tzw. zasz³oœci. Z drugiej 
strony zdecydowanie mniejsze wysokoœci 
odszkodowañ z tytu³u obci¹¿enia nie-
ruchomoœci s³u¿ebnoœci¹ przesy³u z mocy 
prawa, ustalane przy pomocy algorytmu 
ustawowego, w porównaniu z wynagro-
dzeniami za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u, okreœlanymi wed³ug zasad 
ogólnych, bêdzie mia³o negatywny skutek 
w nastawieniu w³aœcicieli i u¿ytkowników 
wieczystych nieruchomoœci, co grozi blo-
kadami w budowie urz¹dzeñ, spowo-
dowanymi protestami spo³ecznymi.

6. Podsumowanie

U

Tabela 4

Z porównania wyników obliczeñ 
wysokoœci odszkodowania algorytmem 
ustawowym za obci¹¿enie nierucho-
moœci s³u¿ebnoœci¹ przesy³u oraz wyna-
grodzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u w drodze umownej, zamiesz-
czonych w tabeli zbiorczej dla wybra-
nych urz¹dzeñ przesy³owych wyp³ywa 
wniosek, ¿e wysokoœæ odszkodowania za 
obci¹¿enie nieruchomoœci s³u¿ebnoœci¹ 
przesy³u jest mniejsza od wynagrodzenia 
za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u 
w drodze umownej. Zasadniczym man-
kamentem algorytmu ustawowego jest 
oparcie obliczenia wysokoœci odszko-

2dowania o wartoœæ 1m  gruntu ornego 
o s³abej bonitacji, og³aszanej przez 
Prezesa G³ównego Urzêdu Statystycz-
nego. Obliczona w ten sposób wysokoœæ 
odszkodowania budzi w¹tpliwoœci, czy 
spe³nia warunki s³usznego odszkodo-
wania, o którym jest mowa w art. 21 

Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. 
Oprócz tego wprowadzenie zwiêkszenia 
wysokoœci odszkodowania z tytu³u 
obci¹¿enia nieruchomoœci s³u¿ebnoœci¹ 
przesy³u o 5% w zamian za likwidacjê 
roszczenia o wynagrodzenie za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomoœci, 
niezale¿nie od okresu korzystania 
z nieruchomoœci, nie jest prawid³owym 
rozwi¹zaniem.

Wprowadzenie w ¿ycie projektowa-
nej ustawy o korytarzach przesy³owych 
wyeliminuje udzia³ rzeczoznawców 
maj¹tkowych w okreœlaniu wysokoœci 
odszkodowania algorytmem ustawo-
wym za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u, jak równie¿ wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci.

Tabela 5

WYSOKOŒÆ ODSZKODOWANIA ZA S£U¯EBNOŒÆ PRZESY£U WED£UG USTAWY O KORYTARZACH 
2PRZESY£OWYCH ORAZ WARTOŒÆ S£U¯EBNOŒCI PRZESY£U WED£UG ZASAD OGÓLNYCH DLA 1M  

PASA TECHNOLOGICZNEGO URZ¥DZEÑ INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

2x x x xW   =  W   U ;             W   =  W   k   k   k ;                W   =  1,00 z³/mOSP1 KB1 WKB KB 1grGUS woj gug wm 1grGUS

x xW   =  W   K ;               K   =  k  (1 - S )SP 11 SP SP L
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SYTUACJA NA PIERWOTNYM 

LOKALNYM RYNKU 

MIESZKANIOWYM W POZNANIU 

W III KWARTALE 2012 ROKU

Wprowadzenie

R ynek mieszkaniowy to szczegól-
ny segment rynku nierucho-
moœci. Interesuj¹ siê nim gospo-

darstwa domowe, a szczególnie te, które 
planuj¹ zakup mieszkania. Zwracaj¹ na 
niego uwagê przedsiêbiorstwa budowla-
ne, kredytodawcy, inwestorzy. 

Na rynku mieszkaniowym wyró¿nia 
siê przede wszystkim tzw. rynek pier-
wotny – rynek nowych mieszkañ, kupo-
wanych od inwestora, oraz wtórny, 
zwany czêsto rynkiem mieszkañ u¿ywa-

1nych .

Celem niniejszego artyku³u jest przed-
stawienie sytuacji na lokalnym pierwot-
nym rynku mieszkaniowym w Poznaniu, 
w III kwartale 2012r. Wydaje siê, ¿e 
prezentacja sytuacji jest interesuj¹ca z co 
najmniej dwóch wzglêdów. Po pierwsze – 
¿e w paŸdzierniku br. ukaza³a siê in-
formacja Instytutu Ekonomicznego 
Narodowego Banku Polskiego o cenach 
mieszkañ i sytuacji na rynku nierucho-
moœci mieszkaniowych w Polsce, w której 
podano m.in., ¿e: 
! „w analizowanym okresie zwraca 

uwagê istotnie narastaj¹ca poda¿ 
mieszkañ ze strony deweloperów, co 
w przysz³oœci mo¿e doprowadziæ do 
korekty cen, szybszej od dotychczas 
obserwowanej, 

! (…) problem rosn¹cej poda¿y oraz 
ma³o elastycznych w dó³ cen mieszkañ 
mo¿e w przysz³oœci pog³êbiæ k³opoty 
sektora deweloperskiego i budowla-
nego,

! udzia³ zysków w cenie metra kwadra-
towego mieszkania nadal by³ atrak-
cyjny dla deweloperów, zw³aszcza 
mniejszych; pomimo istniej¹cego 
znacznego zapasu gotowych mieszkañ 

oraz kontraktów na ich budowê, 
kosztowne przebran¿owienie siê oraz 
brak mo¿liwoœci alternatywnych inwe-
stycji skutkowa³y rozpoczynaniem 
nowych budów; zwiêkszon¹ produkcjê 
mieszkañ w omawianym kwartale 
nale¿y szczególnie wi¹zaæ z ostatni¹ 
mo¿liw¹ reakcj¹ deweloperów przed 
wejœciem w ¿ycie 29 kwietnia 2012r. 
ustawy deweloperskiej,

! nadal notowano niewielkie nominalne 
spadki cen mieszkañ (ofertowych 
i transakcyjnych na rynku pierwotnym 
i wtórnym) w najwiêkszych miastach; 
ceny mocniej spada³y w wymiarze 
realnym za spraw¹ rosn¹cych wyna-
grodzeñ oraz inflacji,

! kwartalny przyrost nale¿noœci od gos-
podarstw domowych z tytu³u kredytów 
mieszkaniowych by³ na poziomie 
najni¿szym w ostatnich szeœciu latach; 
wartoœæ nowo podpisanych umów by³a 
natomiast najni¿sza od trzech lat; 
banki, podobnie jak w poprzednim 
kwartale, nadal nie udziela³y kredytów 

2mieszkaniowych w walutach obcych” . 
Maj¹c na uwadze podane wy¿ej 
informacje wydaje siê wa¿ne spojrze-
nie na lokalny rynek w Poznaniu.

Po drugie – na rynek pierwotny warto 
spogl¹daæ maj¹c tak¿e na wzglêdzie 
opublikowane nie tak dawno dane 
pochodz¹ce z ostatniego Narodowego 
Spisu Powszechnego Ludnoœci i Miesz-
kañ 2011, przeprowadzonego przez 
G³ówny Urz¹d Statystyczny. Zgodnie 
z nimi w Poznaniu, w ostatnich latach 
(2002-2011) nast¹pi³o znaczne zwiêk-
szenie liczby mieszkañ – zgodnie 
z informacjami G³ównego Urzêdu Sta-
tystycznego we wspomnianych latach 
przyrost siêgn¹³ poziomu 25 tys. lokali. 
Oznacza to, ¿e na ca³kowite zasoby 

3sk³ada siê 238,1 tys. mieszkañ . To doœæ 
wa¿na informacja w kontekœcie zapo-
trzebowania na mieszkania. Dotychczas 
bowiem czêsto wskazywano na istnienie 
tzw. deficytu mieszkaniowego, jako 
jednego z elementów napêdzaj¹cego 
popyt mieszkaniowy. W sytuacji wyczer-
pania siê wspomnianego wy¿ej deficytu 

4w Poznaniu , konieczne jest nieco inne 
spojrzenie na rynek wymagaj¹cy nie-
ustannych obserwacji i analiz.

dr £ukasz Str¹czkowski

Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci, 
Wydzia³ Zarz¹dzania

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

1 Teoretyczne aspekty podzia³u oraz funkcjonowania pierwotnego i wtórnego rynku mieszkaniowego 
porusza w swoim opracowaniu H. Gawron. Por. H. Gawron, Potrzeby mieszkaniowe klientów na 
lokalnym rynku nieruchomoœci mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania (na przyk³adzie Poznania), 
Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Poznañ 2012, s. 63-85. 
Warto równie¿ zwróciæ uwagê na problemy, które porusza M. Bryx, dotycz¹ce m.in. budowy mieszkañ, 
koniunktury gospodarczej, popytu mieszkaniowego. Por. M. Bryx, Finansowanie inwestycji 
mieszkaniowych, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2001.

2 J. £aszek, H. Augustyniak, M. Wid³ak,  K. Olszewski, K. Gajewski, Informacja o cenach mieszkañ i sytuacji 
na rynku nieruchomoœci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w II kwartale 2012r., Narodowy Bank 
Polski, Instytut Ekonomiczny, Biuro Polityki Makrostabilnoœciowej, 30 paŸdziernika 2012r., 
za: http://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan_06_2012.pdf [dostêp 24.11.2012r.]

3 Raport z wyników w województwie wielkopolskim. Narodowy Spis Powszechny Ludnoœci i Mieszkañ 
2011, Urz¹d Statystyczny w Poznaniu, Poznañ 2012, s. 201

4 Wed³ug ostatniego spisu Poznañ zamieszkiwany jest przez 554,7 tys. ludnoœci. Zak³adaj¹c œredni¹ 
wielkoœæ gospodarstwa domowego na poziomie 2,47 osób, mo¿na pobie¿nie oszacowaæ liczbê 
gospodarstw domowych w Poznaniu na poziomie 224,6 tys.
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Oferta mieszkañ na pier-
wotnym rynku mieszka-
niowym w Poznaniu

R ynek pierwotny w Poznaniu jest 
obecnie rynkiem doœæ konku-
rencyjnym. Na rynku sprzeda¿ 

oferuje ponad czterdzieœci podmiotów. 
S¹ wœród nich zarówno firmy, które maj¹ 
w swojej ofercie kilkadziesi¹t, a nawet 
wiêcej ni¿ 100 lokali, jak i przedsiê-
biorstwa posiadaj¹ce zaledwie kilka 
mieszkañ. 

W III kwartale 2012 roku na pier-
wotnym rynku deweloperzy oferowali 

5klientom oko³o 3,7 tys. mieszkañ . To 
doœæ du¿a liczba, co zreszt¹ potwierdzaj¹ 
tak¿e i spostrze¿enia wielu osób ko-
mentuj¹cych sytuacjê na lokalnych 
rynkach mieszkaniowych.

Przeciêtne oferowane mieszkanie 
2mia³o powierzchniê 57 m , zaœ po³owa 

oferowanych mieszkañ liczy³a nie wiêcej 
2ni¿ 53 m . Typowa oferta mieszkaniowa 

(obejmuj¹ca 2/3 ogó³u ofert) to miesz-
kania, których metra¿ oscyluje pomiêdzy 

237 a 77 m . 

Jednym z najwa¿niejszych kryteriów 
podzia³u oferty mieszkaniowej jest 
lokalizacja inwestycji. W Katedrze 
Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwer-
sytetu Ekonomicznego w Poznaniu 
przyjêto, ¿e dla rynku pierwotnego 
stosunkowo najlepszym rozwi¹zaniem 
jest  przyjêcie uk³adu preferowanego 
tak¿e przez G³ówny Urz¹d Statystyczny, 
a mianowicie zgodny z by³ymi delega-
turami Urzêdu Miasta Poznania.

Wed³ug tego kryterium, najwiêksza 
czêœæ oferty skupiona jest na Grun-
waldzie (33% ogó³u oferowanych miesz-
kañ) oraz na Starym Mieœcie (30%). 
Najmniej ofert znaleŸæ mo¿na na Wildzie 
(10%) oraz na Je¿ycach (10%) – 
porównaj Rysunek 1.

Zdecydowana wiêkszoœæ mieszkañ to 
lokale usytuowane na kondygnacjach od 
parteru do 4 piêtra (83%), co poniek¹d 
odzwierciedla charakter poznañskich 
inwestycji, które generalnie okreœliæ 
mo¿na mianem niskokondygnacyjnych. 

Bior¹c pod uwagê strukturê oferty 
wed³ug liczby pokoi, dominuj¹ miesz-
kania dwu- i trzypokojowe, których 
udzia³ wynosi odpowiednio 51% i 31%. 
Stosunkowo najmniejsz¹ czêœæ oferty 
stanowi¹ mieszkania wiêksze, cztero- 
i piêciopokojowe (7% ogó³u mieszkañ) – 
porównaj Rysunek 2a.

Z kolei, gdy kryterium ró¿nicuj¹cym 
lokale jest powierzchnia mieszkañ, widaæ 
wyraŸnie, ¿e najwiêksz¹ czêœæ stanowi¹ 
mieszkania, których powierzchnia 

2kszta³tuje siê w przedziale od 36 do 50 m  
(33% ogó³u mieszkañ) oraz od 51 do 

265 m  (równie¿ 33% wszystkich ofero-
wanych lokali). Mieszkañ wiêkszych, 

2których powierzchnia siêga 66-80 m , 
2a nawet pow. 80 m  zaobserwowano sto-

sunkowo mniej, odpowiednio 18% i 8% – 
por. Rysunek 2b.

Interesuj¹ce s¹ zale¿noœci pomiêdzy 
powierzchni¹ mieszkania a liczb¹ pokoi. 
Wœród mieszkañ o powierzchni od 36 do 

250 m , zdecydowanie dominuj¹ lokale 

dwupokojowe (87%). Z kolei lokale o me-
2tra¿u od 51 do 65 m  to lokale dwupokojo-

we (58%) lub trzypokojowe (42%), zaœ 
jednostki, których powierzchnia siêga od 

266 do 80 m , to lokale dwupokojowe 
(7%), trzypokojowe, których odnotowuje 
siê najwiêcej (83%) oraz czteropokojowe 
(10%) – por. Tabela 1.

Poda¿ mieszkañ, pomimo istnienia 
pewnych segmentów dominuj¹cych 
lokali, oceniæ mo¿na jako doœæ silnie 
zró¿nicowan¹. Zró¿nicowanie to nie tylko 
obserwuje siê pod wzglêdem lokalizacji, 
wielkoœci czy usytuowania lokali w bu-
dynku. Jest ono równie¿ obserwowane 
w przypadku cen mieszkañ.

5 Do celów prezentacji wyników wykorzystano dane gromadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci 
Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu. Pod uwagê wziêto oferty z terenu obejmuj¹cego admi-
nistracyjne granice Poznania. W obecnej sprzeda¿y znaczn¹ czêœæ oferty stanowi³y tak¿e mieszkania 
apartamentowe lub o podwy¿szonym standardzie, których ceny s¹ wy¿sze od przeciêtnej dla rynku – 

2zbli¿one s¹ do wartoœci bliskich 10 tys. z³/m . Z uwagi na doœæ du¿y udzia³ tego typu mieszkañ w ofercie 
do obliczeñ dla rynku nie brano pod uwagê ofert tego rodzaju.

�ród³o: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 2
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu w III kwartale 2012r.

a) wed³ug 
liczby pokoi

b) wed³ug 
powierzchni 

2(w m )

Rysunek 1
Struktura oferty mieszkaniowej na pierwotnym rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu w III kwartale 2012r. wed³ug lokalizacji inwestycji

�ród³o: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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Ceny mieszkañ na pier-
wotnym rynku w Pozna-
niu

W  trzecim kwartale 2012 roku 
nie odnotowano znacz¹cych 
zmian cen na poznañskim 

pierwotnym rynku nieruchomoœci miesz-
kaniowych, bior¹c pod uwagê przeciêtn¹ 

2cenê 1 m  powierzchni mieszkaniowej. 
2Œrednia cena 1 m  utrzyma³a siê na 

podobnym poziomie jak w poprzednim 
kwartale – II kwartale 2012 roku – i wy-
nios³a 6082 z³. Dodaæ tak¿e nale¿y, ¿e 
po³owa oferowanych na rynku mieszkañ 

2nie przekroczy³a ceny 6155 z³/m . Typo-
wa oferta mieszkaniowa (obejmuj¹ca 2/3 
ogó³u ofert) to mieszkania, których cena 

21 m  oscyluje pomiêdzy 5358 a 6807 z³. 

Znacznie wiêcej informacji o cenach 
dostarcza analiza struktury ofert 
mieszkañ. Pozwala w odró¿nieniu od 
wartoœci przeciêtnej na nieco szersz¹ 
perspektywê zjawiska na rynku. Okazuje 
siê bowiem, ¿e najwiêksz¹ czêœæ 
oferowanych w sprzeda¿y lokali, 

2stanowi¹ te, których cena 1 m  mieœci siê 
w przedziale od 6,0 do 6,5 tys. z³ (30% 
mieszkañ). Co pi¹te ze sprzedawanych 

2mieszkañ charakteryzuje siê cen¹ 1 m  na 
poziomie od 5,5 do 6,0 tys. z³ (22%), 
wzglêdnie od 6,5 do 7,0 tys. z³ (19%). 
Co ciekawe odnotowuje siê tak¿e pewn¹ 
pulê mieszkañ, których cena jest ni¿sza 
od 5,0 tys. z³ (5% oferty).

Ceny mieszkañ ró¿ni¹ siê w zale-
¿noœci od lokalizacji, powierzchni, 
liczby pokoi oraz kondygnacji, na której 
znajduje siê lokal. Na Rysunku 4 zapre-
zentowano wartoœci œrednie wed³ug 
poszczególnych kategorii.

Tabela 1
Zale¿noœæ miêdzy powierzchni¹ mieszkania a liczb¹ pokoi

�ród³o: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Tabela 2
 Ca³kowite ceny mieszkañ na rynku pierwotnym w Poznaniu w III kwartale 2012r.

�ród³o: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 3
Struktura oferty na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Poznaniu w III kwartale 

22012r. wed³ug ceny 1 m  mieszkania

�ród³o: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 4
2Przeciêtne ceny 1 m  powierzchni mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu 

w III kwartale 2012r. wed³ug lokalizacji

�ród³o: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu
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Z przeprowadzonych badañ wynika, 
¿e stosunkowo wy¿sze (od przeciêtnej 
dla Poznania) ceny obserwuje siê 
w dzielnicy Grunwald oraz Nowe 
Miasto, ni¿sze zaœ na Wildzie, Starym 
Mieœcie oraz Je¿ycach – por. Rysunek 4. 
Stosunkowo najwy¿sz¹ rozpiêtoœæ cen 
zaobserwowano w dzielnicy Grunwald, 
gdzie najwy¿sza cena ukszta³towa³a siê 
na poziomie 9332 z³ brutto, zaœ najni¿sza 
3999 z³ brutto. Najni¿sz¹ zaœ rozpiêtoœæ 
zaobserwowano na Wildzie, gdzie cena 

21 m  mieszkania oscylowa³a w granicach 
od 4600 z³ brutto do 7400 z³. 

Potwierdzeniem du¿ego zró¿nico-
wania oferty cenowej jest tak¿e ilustracja 
rozk³adów cen w poszczególnych dele-
gaturach Poznania (por. Rysunek 5). 
Widaæ wyraŸnie, ¿e w dzielnicy Je¿yce 
najwiêksz¹ czêœæ oferty stanowi¹ lokale 

2w cenie od 5,0 do 5,5 tys. z³/m , zaœ na 
Nowym Mieœcie w cenie od 6,5 do 7,0 

2tys. z³/m . W kolejnych trzech dzielni-
cach dominuj¹c¹ grup¹ s¹ mieszkania, 

2których cena 1 m  kszta³tuje siê w grani-
cach od 6,0 do 6,5 tys. z³.

W przypadku powierzchni mieszkañ, 
stosunkowo najdro¿sze s¹ mieszkania 

2o najmniejszej powierzchni, do 35 m  
(por. Rysunek 6). Ich przeciêtna cena 

21 m  bliska jest 6,2 tys. z³. Podobne 
obserwacje dotycz¹ lokali o metra¿u od 

251 do 65 m . Zbli¿one ceny odnotowuje 
siê w przypadku mieszkañ o powierzchni 

2 2od 36 do 50 m  oraz od 66 do 80 m . 
Dodaæ jednak nale¿y, ¿e dla tych 
segmentów lokali przeciêtne ceny 
równie¿ przekraczaj¹ 6,0 tys. z³. Jedynie 
mieszkania wiêksze, o powierzchni prze-

2kraczaj¹cej 80 m , s¹ relatywnie tañsze – 
przeciêtna cena w tym przypadku bliska 
jest wartoœci 5,5 tys. z³. 

Podobne relacje zaobserwowano 
w przypadku cen mieszkañ, gdy za 
kryterium podzia³u bierze siê liczbê 
pokoi. Stosunkowo najdro¿sze s¹ lokale 
jednopokojowe popularnie zwane kawa-
lerkami, dla których oszacowano prze-

2ciêtn¹ cenê 1 m  na poziomie 6,2 tys. z³. 
Podobne ceny zwi¹zane s¹ z mieszka-
niami trzypokojowymi. Jedynie lokale 
wiêksze, czteropokojowe charakteryzuj¹ 
siê cen¹ blisk¹ 5,5 tys. z³.

Interesuj¹ce w przypadku wskaza-
nych kryteriów jest równie¿ to, ¿e ni¿sz¹ 

2przeciêtn¹ cenê 1 m  odnotowano w ofer-
tach lokali usytuowanych od parteru do 
czwartego piêtra (6,0 z³). Œrednia cena 
ofertowa dla lokali usytuowanych na 
wy¿szych kondygnacjach jest o 5% 
wy¿sza. 

Popyt na mieszkania na 
lokalnym rynku w Pozna-
niu

R ealny popyt na mieszkania na 
rynku pierwotnym w Poznaniu 
jest ni¿szy ani¿eli w poprzed-

nich latach. Obecnie szacuje siê, ¿e jest 
on mo¿liwy na poziomie oko³o 500 
mieszkañ kwartalnie. Z pewnoœci¹ 
szans¹ na wiêksz¹ sprzeda¿ mieszkañ 
jest lepsze dostosowywanie oferty do 
potrzeb i preferencji potencjalnych 

nabywców, dla których zakup mieszka-
nia wi¹¿e siê g³ównie w warunkach 
lokalnych, z poszukiwaniem bezpiecz-
nego miejsca ¿ycia rodzinnego. 

Czynnikami mocno hamuj¹cymi 
decyzje o zakupie mo¿e byæ niekorzystna 
sytuacja dochodowa gospodarstw domo-
wych i obawy o przysz³oœæ, g³ównie 
pracê, a tak¿e zainteresowanie m³odych 
ludzi zamieszkiwaniem na terenach 

6podmiejskich . Dodatkowo nale¿y 
wspomnieæ tak¿e o tym, ¿e dla wiêk-
szoœci m³odych osób zakup mieszkania 
wi¹¿e siê z potrzeb¹ zaci¹gniêcia kredytu 

Rysunek 5
Struktura oferty na pierwotnym rynku mieszkaniowym w III kwartale 2012r. 

2wed³ug ceny 1 m  mieszkania i delegatury Poznania

�ród³o: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

Rysunek 6
2Przeciêtne ceny 1 m  powierzchni mieszkania na rynku pierwotnym w Poznaniu 

w III kwartale 2012r. wed³ug powierzchni mieszkania

�ród³o: badania prowadzone w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu

6 Z szerszych badañ przeprowadzonych w Katedrze Inwestycji i Nieruchomoœci Uniwersytetu 
Ekonomicznego w Poznaniu, wynika, ¿e g³ównym powodem braku zainteresowania zakupem 
mieszkania jest brak wystarczaj¹cych pieniêdzy. Potwierdzono tak¿e du¿e zainteresowanie m³odych 
ma³¿eñstw mieszkaniem poza miastem. Por. £. Str¹czkowski, Mieszkanie po œlubie oraz Zakupy 
mieszkaniowe m³odych ma³¿eñstw, [w:] Potrzeby mieszkaniowe na lokalnym rynku nieruchomoœci 
mieszkaniowych i sposoby ich zaspokajania (raport z badañ ankietowych), Katedra Inwestycji 
i Nieruchomoœci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, Poznañ 2012, s. 49-72.
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w banku. Warto wiêc zwróciæ tak¿e 
uwagê na sytuacjê na rynku kredyto-
wym. Wa¿nych informacji, z punktu 
widzenia sytuacji na rynku, dostarczaj¹ 
dane gromadzone i prezentowane przez 
Departament Systemu Finansowego 
Narodowego Banku Polskiego. Dane te 
ilustruj¹ sytuacjê na rynku kredytowym 
(por. Rysunek 7). 

W III kwartale 2012 roku banki 
zaostrzy³y kryteria udzielania kredytów 

7-mieszkaniowych (wskaŸnik= 0,377) . 
Zaostrzenie warunków udzielania kredy-
tów mieszkaniowych dotyczy³o przede 
wszystkim mar¿ pobieranych od tego 

8rodzaju kredytów .

W zakresie popytu na kredyty 
mieszkaniowe banki odczu³y jego 

-spadek (wskaŸnik= 0,144). Co wa¿ne 
i interesuj¹ce - na koniec II kwarta³u 
2012r. banki oczekiwa³y wzrostu popytu 
na kredyty mieszkaniowe.

Zdaniem banków ni¿szy popyt na 
kredyty mieszkaniowe wywo³any by³ 
przede wszystkim trzema czynnikami – 
niekorzystnymi prognozami odnoœnie 
sytuacji na rynku mieszkaniowym, 
zmianami w wydatkach konsumpcyj-
nych gospodarstw domowych oraz 
zmianami sytuacji ekonomicznej gospo-
darstw domowych.

Z punktu widzenia rozwoju sytuacji 
w kolejnym kwartale, banki bior¹ce 
udzia³ w badaniu przewiduj¹ zaostrzenie 
polityki kredytowej w zakresie kredytów 
mieszkaniowych w IV kwartale 2012r. 

-(wskaŸnik= 0,286), przewiduj¹c jedno-
czeœnie wzrost popytu na tego rodzaju 

9kredyty (wskaŸnik=0,309) . 

rzedstawiona w niniejszym arty-
kule sytuacja na pierwotnym 
rynku mieszkaniowym w Pozna-

niu ma charakter œciœle syntetyczny. 
Obserwowane na rynku mieszkaniowym 
zmiany powoduj¹, ¿e ka¿dy kolejny 
kwarta³ mo¿e przynieœæ nowe infor-
macje, które mog¹ pozytywnie lub 
negatywnie wp³yn¹æ na rozwój rynku. 
Dlatego tak wa¿ne jest sta³e monito-
rowanie pewnych zjawisk i wielkoœci na 
rynku. Jednoczeœnie ów proces musi byæ 
wsparty bardziej wnikliwymi badaniami. 
W trudnych warunkach rynkowych, przy 
coraz wiêkszej œwiadomoœci klientów, 
nie wystarcza proste rozpoznanie sytu-
acji. Siêgaæ nale¿y tak¿e po szersze dane, 
które pozwalaj¹ na lepsze rozumienie 
i interpretowanie zjawisk tu zaryso-
wanych.

Zakoñczenie

P

7 Ujemny wskaŸnik oznacza zaostrzenie.
8 Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodnicz¹cych komitetów kredytowych, 

Departament Systemu Finansowego Narodowego Banku Polskiego, paŸdziernik 2012
9 Tam¿e

Rysunek 7
Przyczyny zmian popytu na kredyty mieszkaniowe

�ród³o: Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety od przewodnicz¹cych komitetów kredy-
towych, Departament Systemu Finansowego Narodowego Banku Polskiego, paŸdziernik 2012
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Niniejszy artyku³ ukazuje wybrane zasady i procedury nabywania gruntów pod wybrany 
rodzaj liniowej inwestycji celu publicznego – inwestycji drogowej, wypracowane i stosowa-
ne w Norwegii. Przedstawia regu³y m.in. reguluj¹ce kwestie proceduralne wyw³aszczania 
nieruchomoœci jak równie¿ ustalania odszkodowania za pozbawienie nieruchomoœci. 

Problematyka wyw³aszczania / przejmowania nieruchomoœci pod realizacjê inwestycji 
drogowych w Polsce, zw³aszcza po nowelizacji Rozporz¹dzenia w sprawie wyceny 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego, stanowi³a przedmiot wielu opracowañ realizowa-
nych przez praktyków wyceny nieruchomoœci jak równie¿ pracowników naukowych, w zwi¹zku z czym g³ównym celem niniejszego 
artyku³u by³o ukazanie konkretnych rozwi¹zañ jakie wypracowano za granic¹ bez odwo³añ do rozwi¹zañ stosowanych w Polsce.

Podczas opracowania artyku³u wykorzystano przede wszystkim informacje uzyskane z analizy zagranicznych przepisów prawa, 
wiadomoœci zdobyte podczas sta¿u naukowego na Norwegian University of  Life Science oraz bezpoœrednich konsultacji z norweskimi 
organami administracji publicznej - Statens vegvesen, odpowiedzialnymi za realizacjê inwestycji budowy dróg publicznych, w tym 
nabywania praw do nieruchomoœci przeznaczonych pod drogi. Niezwykle pomocnymi okaza³y siê równie¿ wskazówki norweskich 
ekspertów i pracowników naukowych zajmuj¹cych siê tym zagadnieniem w szczególnoœci uczestników XVIII Konferencji 
Towarzystwa Naukowego Nieruchomoœci pt. „Wybrane zasady przejmowania nieruchomoœci na cel publiczny oraz ustalania zwi¹za-
nego z tym odszkodowania w Polsce”.

WYBRANE ZASADY 

I PROCEDURY NABYWANIA 

NIERUCHOMOŒCI POD 

REALIZACJÊ INWESTYCJI 

DROGOWYCH W NORWEGII
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Wprowadzenie

P rzejmowanie gruntów bez zgody 
ich w³aœcicieli – wyw³aszczenie, 
jest rozwi¹zaniem które budzi 

wszêdzie kontrowersje, bez wzglêdu na 
to czy realizacja inwestycji celu pub-
licznego ma miejsce w kraju o gospo-
darce centralnie planowanej czy doj-
rza³ej gospodarce rynkowej jak chocia¿-
by Norwegia. Stanowi ono odejœcie od 
ogólnych zasad ochrony prawa w³asno-
œci dlatego te¿ aby mog³o w³aœciwie 
i sprawnie funkcjonowaæ wymaga zesta-
wu przejrzystych i jednoznacznych re-
gu³, odpowiednich procedur i organów, 
które rzetelnie bêd¹ je realizowaæ. 
Regulacji prawnych legitymuj¹cych 
zastosowanie instytucji wyw³aszczenia 
w Norwegii nale¿y poszukiwaæ zarówno 
w miêdzynarodowych przepisach prawa 
jak i przepisach o charakterze zasadni-
czych dla ustroju spo³eczno-gospodar-
czego tego kraju. 

Do pierwszej grupy regulacji prawnych 
zaliczyæ nale¿y Europejsk¹ Konwencjê 
Praw Cz³owieka oraz Deklaracjê Istam-
bulsk¹ na temat spraw ludzkich. Podczas 
gdy pierwszy dokument okreœla zasadê 

poszanowania mienia rozumianego przede 
wszystkim jako prawo w³asnoœci zaka-
zuj¹c zarazem pozbawienia tego mienia 
bez wyst¹pienia okreœlonych okolicznoœci 
- wa¿nego interesu spo³ecznego (EKPC, 
1952) (Kucharska-Stasiak E., 2008), drugi 
dokument w sposób ogólny stanowi o bez-
pieczeñstwie, oraz równym i swobodnym 
dostêpie wszystkich ludzi do przestrzeni 
niezbêdnej dla ich ¿ycia (Steinsholt, 2010). 

Do drugiej grupy przepisów prawa 
zaliczyæ nale¿y przede wszystkim Nor-
wesk¹ Konstytucjê z 17 maja 1814r., któ-
ra w paragrafie 105 mówi: „Je¿eli dobro 
pañstwa wymaga oddania ruchomej lub 
nieruchomej w³asnoœci do u¿ytku 
publicznego, wyp³aca siê pe³n¹ rekomp-
ensatê ze Skarbu Pañstwa”. (NK, 1814)

Pojêcie „dobra pañstwa” w Norwegii 
interpretowane jest jako interes publicz-
ny, który w kontekœcie gospodarki nieru-
chomoœciami oznacza inwestycjê celu 
publicznego. Jak zauwa¿a Steinsholt, 
w Norwegii sama Ustawa wyw³aszcze-
niowa z 23 wrzeœnia 1959 roku (Expro-
priation Act 23rd October 1959) 
wymienia 55 ró¿nych celów publiczny, 
a to nie jedyny przepis odnosz¹cy siê do 
tego rodzaju inwestycji. Podobne zapisy 

widniej¹ w Ustawie o Planowaniu i Bu-
downictwie z 27 czerwca 2008 roku (The 
Plan and Buildong Act 27th June 2008 
no 71) oraz sektorowych regulacjach 
prawnych dotycz¹cych wodospadów, 
ró¿norodnoœci biologicznej (biodiver-
sity) czy kolei (Steinsholt, 2010). Mno-
goœæ inwestycji celu publicznego nie 
znajduje odzwierciedlenia w liczbie za-
sad nabywania praw do nieruchomoœci 
lub jak zosta³o to zapisane w norweskiej 
konstytucji „oddania (…) nieruchomej 
w³asnoœci do u¿ytku publicznego”.
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Zasady nabywania praw 
do nieruchomoœci 

C o do zasady pozyskiwanie grun-
tów pod inwestycje drogowe 
w Norwegii mo¿e odbywaæ siê 

w dwójnasób. Poprzez nabycie nierucho-
moœci na podstawie umowy cywilno-
prawnej lub poprzez wyw³aszczenie 
nieruchomoœci za odpowiednim odszko-
dowaniem. Nieruchomoœæ niezbêdna 
pod realizacjê inwestycji budowy drogi 
publicznej obejmuje nie tylko powierz-
chniê gruntu faktycznie zajêt¹ przez 
budowlê jak¹ jest jezdnia, ale ca³y pas 
drogowy. 

Norweskie ustawodawstwo ustana-
wia rygorystyczny obwarowania stoso-
wania instytucji wyw³aszczenia. Warun-
kami jakie bezwzglêdnie musz¹ zostaæ 
spe³nione s¹:
! realizacja procedury przez organy 

administracji publicznej,
! okreœlone przeznaczenie nierucho-

moœci w miejscowym planie,
! przewaga korzyœci realizacji przed-

siêwziêcia nad uci¹¿liwoœciami / nie-
dogodnoœciami,

! negocjacje,
! wczeœniejsze zawiadomienie,
! decyzja administracyjna i mo¿liwoœæ 

odwo³ania,
! ustalenie odszkodowania.

Realizacja procedury przez 
organy administracji publicz-
nej

Podmiotami upowa¿nionymi do 
pozbawienia lub ograniczenia praw do 
nieruchomoœci s¹ g³ównie organy 
administracji publicznej. Realizacji 
ka¿dego z wymienionych przez Ustawê 
wyw³aszczeniow¹ celów publicznych 
przypisany jest konkretny organ odpo-
wiedzialny równie¿ za nabywanie 
gruntów pod inwestycjê.  W podobny 
sposób norweska ustawa o planowaniu 
i budownictwie (Planning and Building 
Act) okreœla kompetencje urzêdu odpo-
wiedzianego za pozyskiwanie gruntów 
pod realizacje przedsiêwziêæ opisanych 
w miejscowych planach nie tylko o za-
siêgu lokalnym, ale równie¿ krajowym. 
Urz¹d ten teoretycznie mo¿e równie¿ 
zajmowaæ siê realizacj¹ inwestycji 
drogowych, w praktyce jednak rzadko 
kiedy wykorzystywany jest przez admi-
nistracje drogow¹ (Public Road Admi-
nistration). 

Okreœlone przeznaczenie nieru-
chomoœci w miejscowym planie

Nabywanie nieruchomoœci na mocy 
Ustawy drogowej (Road Act) zgodnie 
z zasadami w niej zawartymi mo¿e 
odbywaæ siê jedynie w zgodzie z zapi-
sami uchwalonych miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego, któ-
rych opracowanie reguluje ustawa o pla-
nowaniu i budownictwie.

Przewaga korzyœci realizacji 
przedsiêwziêcia nad uci¹¿li-
woœciami  /  niedogodnoœciami

Wymogiem ustanowionym zapisami 
Ustawy o planowaniu i budownictwie 
jest przewaga korzyœci realizacji przed-
siêwziêcia nad uci¹¿liwoœciami i niedo-
godnoœciami. Weryfikacja spe³nienia 
tego warunku ma miejsce podczas 
opracowywania miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego. De-
cyduj¹cym w takim przypadku jest 
interes spo³eczny. Weryfikacja korzyœci 
nad uci¹¿liwoœciami na charakter uzna-
niowy co oznacza ¿e nie mo¿e byæ 
oceniana przez s¹d. Co mo¿e natomiast 
podlegaæ ocenie s¹du to to czy uwzglê-
dniono wszystkie niezbêdne elementy 
i czy procedura zosta³a realizowana 
w odpowiedni  sposób.  

Negocjacje

Norweskie prawo stanowi, ¿e roko-
wania stron dotycz¹ce dobrowolnego 
zbycia nieruchomoœci powinny siê odbyæ 
przed podjêciem jakichkolwiek decyzji 
dotycz¹cych wyw³aszczenia. W praktyce 
spe³nienie tej powinnoœci nie jest rygo-
rystycznie przestrzegane i czêsto zdarza 
siê, ¿e w³aœciwe negocjacje maj¹ miejsce 
po wszczêciu procedury wyw³aszcze-
niowej. Poniewa¿ realizacja procedury 
wyw³aszczeniowej jest kosztowna 
i czasoch³onna celem organów admini-
stracji publicznej jest znaczne zmniej-
szenie czêstotliwoœci jej stosowania. 
Sposobem na to jest ci¹g³e d¹¿enie do 
poprawy jakoœci procesów negocjacyj-
nych poprzez dostarczanie w³aœcicielom 
nieruchomoœci wysokiej jakoœci infor-
macji na temat:
! planowania przestrzennego,
! zasad wyw³aszczenia,
! zasad ustalania odszkodowania.

Wszystkie informacje przekazywane 
s¹ w³aœcicielom nieruchomoœci w zrozu-
mia³y sposób co pozwala na zdobycie 
zaufanie w³aœcicieli nieruchomoœci oraz 
³atwiejsze osi¹gniêcie porozumienia. 
Badania ankietowe zrealizowane w 2010 
roku przez Norweski Urz¹d Drogowy wy-
kaza³y, du¿e zadowolenie w³aœcicieli 
przejmowanych nieruchomoœci ze zreali-
zowanej procedury przejmowania grun-
tów (Rysunek 1).

Nr 4/34

Rysunek 1
Wyniki badañ ankietowych zadowolenia w³aœcicieli wyw³aszczanych 
nieruchomoœci ze zrealizowanej procedury.

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie „Chosen principles of property acquisition for public 
purpose investments – German, Norway, Poland comparative study”

NIEZADOWOLONY                         BARDZO ZADOWOLONY
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Wczeœniejsze zawiadomienie

Wyw³aszczenie nieruchomoœci reali-
zowane jest na podstawie decyzji 
administracyjnej. Decyzja taka zgodnie 
z przepisami reguluj¹cymi funkcjonowa-
nie administracji publicznej musi zostaæ 
poprzedzona zawiadomieniem stron tak, 
aby mog³y zabraæ stanowisko w tej 
sprawie. Stanowiska te powinny doty-
czyæ koniecznoœci wyw³aszczenia, a nie 
zasadnoœci realizacji inwestycji celu 
publicznego, które powinny pojawiaæ siê 
na etapie opracowywania planu miejsco-
wego. Zawiadomienie o zamiarze pod-
jêcia decyzji musi mieæ miejsce z odpo-
wiednim wyprzedzeniem – w praktyce 
od dwóch do trzech tygodni. 

Decyzja administracyjna oraz 
mo¿liwoœæ odwo³ania

Decyzja wyw³aszczeniowa jest de-
cyzj¹ administracyjn¹, w zwi¹zku z czym, 
strony których dotyczy maj¹ prawo 
odwo³ania siê od niej. Odwo³anie kie-
rowane jest do organu wy¿szej instancji, 
którym to w przypadku inwestycji dro-
gowych realizowanych zgodnie z nor-
wesk¹ ustaw¹ drogow¹ jest Publiczna 
Administracja Drogowa (Public Road 
Administration). Elementem, od którego 
strony mog¹ siê odwo³aæ s¹ ustalenia 
decyzji, a nie miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego, na podsta-
wie którego inwestycja jest realizowana. 
Co do zasady odwo³ania od decyzji wy-
w³aszczeniowej nie wstrzymuj¹ prac 
realizacji inwestycji drogowych. W prak-
tyce jednak rzadko kiedy organy odpo-
wiedzialne za realizacjê inwestycji rozpo-
czynaj¹ j¹ przed rozstrzygniêciem odwo-
³ania.

Poszczególne elementy procedury wy-
w³aszczeniowej oraz mo¿liwe opóŸnienia 
spowodowane odwo³aniami przed-
stawiono na Rysunku 2.

Ustalenie odszkodowania

Okreœlenie wysokoœci  odszkodowa-
nia stanowi kolejny warunek stosowania 
instytucji wyw³aszczenia. Je¿eli odszko-
dowanie za wyw³aszczenie nierucho-
moœci nie jest ustalone w okresie roku od 
jej odebrania, decyzja wyw³aszczeniowa 
traci wa¿noœæ. Ustalenie odszkodowania 
odbywa siê w s¹dzie powszechnym. 
W sk³ad organu ustalaj¹cego wysokoœæ 
odszkodowania wchodzi jeden sêdzia 
oraz czterech ³awników. Obowi¹zkiem 
organu realizuj¹cego procedurê wy-
w³aszczeniow¹ jest uprzednie przygo-

towanie zestawienia nieruchomoœci nie-
zbêdnych na realizacjê inwestycji celu 
publicznego oraz za³o¿eñ pozyskania 
praw do nich. Odszkodowanie ustalane 
jest zgodnie z zasadami zawartymi 
w Ustawnie dotycz¹cej zasad ustalania 
odszkodowania za wyw³aszczenie. 
W praktyce w wielu sytuacjach zapisy 
ustawy s¹ w ró¿ny sposób interpre-
towane, pomimo pokaŸnej liczby wy-
roków S¹du najwy¿szego w tym zakre-
sie. Klasycznym problemem podczas 
ustalania odszkodowania jest wybór 
podstawy jego ustalenia – wartoœci 
rynkowej czy tzw. wartoœci u¿ytkowej. 
W momencie wydania decyzji o wy-
w³aszczeniu nastêpuje koniecznoœæ 
ustalenia wysokoœci odszkodowania. 
W zwi¹zku z tym, ¿e wycena nierucho-
moœci nie jest, co podkreœlaj¹ przedsta-
wiciele organów administracji publi-
cznej, zbyt dobrze rozwiniêt¹ pod k¹tem 
metodycznym dziedzin¹ (niewiele me-
tod wyceny nieruchomoœci jest akcepto-
wanych przez s¹dy), w kontekœcie 
sposobów wyceny nieruchomoœci fun-
kcjonuje du¿a swoboda. Powoduje to 
du¿e rozbie¿noœci pomiêdzy wynikami 
wycen poszczególnych ekspertów i usta-
leñ poszczególnych s¹dów. 

W przypadku gdy organy realizuj¹ce 
inwestycje drogow¹ nie s¹ w stanie 
jednoznacznie okreœliæ powierzchni 
nieruchomoœci niezbêdnej na realizacje 
inwestycji, wysokoœæ odszkodowania 
stanowi zrycza³towan¹ kwotê. Naj-
czêœciej sytuacja ta wystêpuje w przy-
padku nieruchomoœci rolnych i leœnych. 
Dok³adna kwota odszkodowania po-
mniejszona o zrycza³towan¹ uprzednio 
wyp³acon¹ zaliczkê jest wyp³acana po 
przejêciu nieruchomoœci i okreœleniu jej 
wartoœci. W zwi¹zku z tym, ¿e ró¿nica 
brakuj¹cej kwoty odszkodowania pod-
lega nie tylko waloryzacji ale i powiê-
kszana na mocy decyzji s¹dów za zw³okê 
w wyp³acie, organy administracji pub-
licznej próbuj¹c obni¿aæ koszty postê-
powania na ile jest to mo¿liwe dok³adaj¹ 
wszelkich starañ, aby ró¿nice brakuj¹-
cych kwot odszkodowañ by³y jak naj-
mniejsze.

Strona nabywaj¹ca nieruchomoœci 
pod inwestycje drogowe pokrywa koszty 
ca³ego postêpowania oraz koszty strony 
sprzedaj¹cej. Te najczêœciej obejmuj¹ 
koszty obs³ugi ekspertów np. radców 
prawnych czy rzeczoznawców maj¹tko-
wych. 

Rysunek 2
Mo¿liwe opóŸnienia spowodowane odwo³aniami.

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie „Chosen principles of property acquisition for public 
purpose investments – German, Norway, Poland comparative study”
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Zasady wyceny nierucho-
moœci 

Norweska Konstytucja stanowi, ¿e 
w³aœciciele wyw³aszczanych 
nieruchomoœci winni otrzymaæ 

pe³ne odszkodowanie, jednak¿e nie 
wskazuje co nale¿y rozumieæ pod pojê-
ciem takiego odszkodowania. W zwi¹zku 
z powy¿szym ciê¿ar doprecyzowania po-
jêcia rekompensaty za wyw³aszczenie 
spocz¹³ na ustawodawstwie zwyk³ym, 
przede wszystkim tzw. Ustawie wyw³asz-
czeniowej (Oreigningslova) z 23 paŸ-
dziernika 1959 roku oraz Ustawie doty-
cz¹cej zasad ustalania odszkodowania za 
wyw³aszczenie (Vederlagslova) z 6 kwiet-
nia 1983 roku. Dodatkowo w praktyce 
doœæ czêsto organy administracji pub-
licznej posi³kuj¹ siê tzw. prawem 
precedensowym (orzecznictwem s¹dów 
do wybranych przypadków).

Zasady uwzglêdniania rodzaju 
wartoœci nieruchomoœci

Co do zasady, zgodnie z norweskim 
porz¹dkiem prawnym, trzy regu³y re-
guluj¹ sposób ustalania podstawy 
odszkodowania za wyw³aszczenie.

Regu³a wartoœci rynkowej – war-
toœci jak¹ w³aœciciel nieruchomoœci 
móg³by uzyskaæ gdyby zdecydowa³ siê 
na jej sprzeda¿ na wolnym rynku, 
wartoœci ustalanej na podstawie nieru-
chomoœci podobnych, sprzedawanych 
w najbli¿szej okolicy.

Regu³a wartoœci „u¿ytkowej” (use 
value) – wartoœæ jak¹ otrzymujemy 
poprzez przekszta³cenie przysz³ych do-
chodów w wartoœæ bie¿¹c¹. W przypadku 
gdy wartoœæ u¿ytkowa przewy¿sza 
wartoœæ rynkow¹ to w³aœnie wartoœæ 
u¿ytkowa stanowi wysokoœæ odszko-
dowania. Ustalenie wartoœci odszko-
dowania na podstawie wartoœci u¿yt-
kowej najczêœciej znajduje zastosowanie 
w przypadku nieruchomoœci rolnych, 
których ceny s¹ regulowane przez organy 
administracji publicznej. 

Regu³a wartoœci odtworzeniowej – 
wartoœæ odtworzeniowa odpowiada 
kosztom jej odtworzenia. W przypadku 
nieruchomoœci mieszkalnych, nierucho-
moœci rekreacyjnych i nieruchomoœci na 
których prowadzona jest dzia³alnoœæ 
gospodarcza w³aœciciel nieruchomoœci 
mo¿e otrzymaæ odszkodowanie odpo-
wiadaj¹ce wartoœci odtworzeniowej pod 
warunkiem gdy:
! nieruchomoœæ mieszkalna stanowi 

jego miejsce zamieszkania,

! wykorzystuje nieruchomoœæ rekre-
acyjn¹ dla w³asnych celów,

! dzia³alnoœæ gospodarcza wykonywana 
jest przez w³aœciciela osobiœcie.

Wartoœæ odtworzeniow¹ stosuje siê 
w przypadkach, gdy stanowi wy¿sz¹ war-
toœæ ni¿ wartoœci rynkowa i u¿ytkowa. 
W przypadku nieruchomoœci komer-
cyjnych wartoœæ odtworzeniowa mo¿e 
równie¿ stanowiæ wartoœæ odszkodowa-
nia, gdy jest ni¿sza ni¿ wartoœæ u¿yt-
kowa, niemniej jednak w³aœcicielowi 
zawsze przys³uguje mo¿liwoœæ otrzyma-
nia odszkodowania odpowiadaj¹cego 
wartoœci rynkowej, gdy ta jest wiêksza 
ni¿ wartoœæ odtworzeniowa. 

Odszkodowanie za uci¹¿liwoœci

Norweskie ustawodawstwo przewi-
duje równie¿ mo¿liwoœæ wyp³aty od-
szkodowania za tzw. uci¹¿liwoœci na 
nieruchomoœciach poœrednio dotkniê-
tych konsekwencjami realizacji inwes-
tycji drogowej. W takim przypadku 
zasady ustalania odszkodowania s¹ 
analogiczne do sytuacji w których 
w³aœciciele pozbawiani s¹ nierucho-
moœci. W praktyce w³aœcicielom poz-
bawionych nieruchomoœci du¿o ³atwiej 
jest otrzymaæ odszkodowanie za uci¹¿-
liwoœci. Uci¹¿liwoœci dla s¹siaduj¹cych 
nieruchomoœci podzielone s¹ na dwie 
kategorie:
! uci¹¿liwoœci pospolite (common in-

conviniences),
! uci¹¿liwoœci specyficzne (specific in-

conviniences).

Uci¹¿liwoœci pospolite to powszech-
nie wystêpuj¹ce w s¹siedztwie niedogod-
noœci. Upraszczaj¹c, to niedogodnoœci 
wystêpuj¹ce bez wzglêdu na to czy 
prawo do nieruchomoœci jest odbieranie 
czy nie. Typowym dla inwestycji dro-
gowych s¹ w takich sytuacjach ha³as oraz 
zanieczyszczenie. W³aœciciele nierucho-
moœci na co dzieñ doœwiadczaj¹ wielu 
pospolitych uci¹¿liwoœci. Co nie wykra-
cza poza progowe wartoœci, nie poci¹ga 
za sob¹ koniecznoœci wyp³aty odszko-
dowania. Problem w tym, ¿e progowe 
wartoœci nie zosta³y œciœle okreœlone 
w norweskim porz¹dku prawnym, co 
powoduje czêste spory. W praktyce, aby 
w³aœciciel nieruchomoœci otrzyma³ od-
szkodowanie za wykroczenie poza pro-
gowe wartoœci, musz¹ byæ znacz¹ce, 
podobnie jak ich iloœæ. Analizuj¹c prawo 
precedensowe mo¿na jednak zauwa¿yæ, 
¿e wartoœci progowe ulegaj¹ zmianie, 
a s¹dy znacznie czêœciej przyznaj¹ 
odszkodowania. 

Uci¹¿liwoœci specyficzne to niedo-
godnoœci niepospolite, które stanowi¹ 
konsekwencjê odebrania prawa do 
nieruchomoœci. Najczêœciej obejmuj¹ 
niedogodnoœci zwi¹zane ze zmian¹ 
kszta³tu dzia³ki. Uszczerbek finansowy 
w takim przypadku jest w pe³ni rekom-
pensowany i wystêpuje najczêœciej 
w przypadku nieruchomoœci rolnych. 
(Walacik, M., 2010)  

orwegowie wypracowali ró¿ne 
rozwi¹zania w kwestii naby-
wania praw do nieruchomoœci 

niezbêdnych dla realizacji inwestycji 
drogowych. Wyw³aszczenie nie jest 
chêtnie stosowanym rozwi¹zaniem, 
z powodu znacznej przewagi organów 
administracji publicznej. W 90% przy-
padków nabywanie gruntów odbywa siê 
w drodze umowy cywilnoprawnej 
pozosta³e, 10% z zastosowaniem proce-
dury wyw³aszczeniowej. Rzeczoznawcy 
maj¹tkowi uczestnicz¹cy w obs³udze 
inwestycji drogowych w Polsce znajd¹ 
w opisanych powy¿ej zasadach wiele 
analogii do rozwi¹zañ stosowanych 
w Polsce. Pojawi¹ siê te¿ rozwi¹zania, 
których do chwili obecnej brakuje 
w polskich przepisach, a które w znaczny 
sposób mog³yby przyczyniæ siê do 
usprawnienia wyw³aszczeñ i minima-
lizacji konfliktów na linii organ realizu-
j¹cy inwestycjê – w³aœciciel nierucho-
moœci. Zdumiewaj¹c¹ równie¿ mo¿e 
wydawaæ siê swoboda interpretacyjna 
norweskich przepisów prawa i mo¿liwe 
odejœcia od podstawowych procedur, 
warto jednak nadmieniæ, ¿e taka 
praktyka nie jest ewenementem na arenie 
miêdzynarodowej. Jest ona zgoda z tzw. 
„zasad¹ elastycznoœci” opracowanej 
przez Organizacjê Narodów Zjedno-
czonych do spraw Wy¿ywienia i Rolnic-
twa (FAO), wed³ug której przepisy 
reguluj¹ce wyw³aszczenie winny cha-
rakteryzowaæ siê odpowiedni¹ szcze-
gó³owoœci¹ zapisów oraz mo¿liwoœci¹ 
odstêpstw od nich w sytuacjach szcze-
gólnych (FAO,2007)

Podsumowanie

N
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ZA£O¯ENIA DO PROJEKTU USTAWY 
O BIEG£YCH S¥DOWYCH

W paŸdzierniku 2012r. Ministerstwo Sprawiedli-
woœci opublikowa³o projekt za³o¿eñ do projektu ustawy 
o bieg³ych s¹dowych. Minister Sprawiedliwoœci motywuje w za³o¿eniach do projektu 
potrzebê wydania nowych przepisów z uwagi na to, ¿e regulacje dotycz¹ce funkcjonowania, 
organizacji oraz wynagradzania bieg³ych s¹dowych s¹ zawarte w zbyt wielu aktach 
prawnych. Niektóre z nich nie by³y bardzo dawno nowelizowane i nie odpowiadaj¹ one 
wspó³czesnym potrzebom wymiaru sprawiedliwoœci w zakresie uzyskiwania opinii 
bieg³ych.

Jak wskazano w za³o¿eniach, w praktyce czêsto wystêpuje problem z uzyskaniem opinii 
na wysokim poziomie w krótkim czasie, w szczególnoœci w sprawach o z³o¿onym stanie 
faktycznym. Natomiast procedura ustanawiania i nadzoru nad bieg³ymi s¹dowymi nie 
pozwala na w³aœciw¹ weryfikacjê kandydatów. W przypadku prywatnych podmiotów 
gospodarczych brak jest zaœ jakichkolwiek regulacji, które pozwala³yby na ocenê ich 
przygotowania do wydawania opinii. Prezesi s¹dów okrêgowych musz¹ mieæ narzêdzia, 
które umo¿liwiaj¹ w³aœciwy nabór i nadzór nad ich funkcjonowaniem bieg³ych. Zwiêkszenie 
wymagañ wzglêdem kandydatów na sporz¹dzaj¹cych ekspertyzy oraz zakresu kontroli nad 
realizacj¹ zleconych im zadañ, musi iœæ w parze z zapewnieniem wynagrodzeñ odpo-
wiadaj¹cych ich kwalifikacjom i umiejêtnoœciom.

Test projektu dostêpny jest pod adresem http://legislacja.rcl.gov.pl/lista/1/projekt/68660/katalog/68662. 
Obecnie znajduje siê on na etapie uzgodnieñ miêdzyresortowych. 

�ród³o: Rz¹dowe Centrum Legislacji, LexPolonica
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CO SIÊ ZMIENI W USTAWIE 

O PODATKU DOCHODOWYM 

OD OSÓB FIZYCZNYCH 

W ROKU 2013 W ZAKRESIE 

ULG PODATKOWYCH ?

J

U

ak co roku nasz ustawodawca 
serwuje nam zmiany w podatkach. 
Ka¿dego z nas  interesuj¹ najbar-

dziej te regulacje, które dotycz¹ naszych 
dochodów osobistych, a w szczególnoœci 
mo¿liwoœci skorzystania z ulg podat-
kowych. Wysokoœæ podatków oso-
bistych jest bowiem jednym z istotnych 
wskaŸników poziomu ¿ycia obywateli. 
Im mniej oddamy fiskusowi, tym wiêcej 
pozostanie w naszych portfelach. 

W roku 2013 zmiany w ustawie o po-
datku dochodowym od osób fizycznych 
zwan¹ ustaw¹ o PIT opublikowane 
zosta³y w Dz. U. z dnia 20 listopada 
2012r. poz. 1278 i wprowadzaj¹ zmiany 
w art. 27f ust. 2 do 2d i art. 26 ust. 6a i 6h  
w zakresie odliczania:
! ulgi prorodzinnej z tytu³u wychowania 

dzieci;
! ulgi z tytu³u u¿ytkowania sieci Internet.

lga z tytu³u wychowania dzieci 
to jeden z elementów polityki  
prorodzinnej Pañstwa. Jak 

wynika z uzasadnienia rz¹dowego do 
projektu ustawy o podatku dochodowym 
od osób fizycznych, taka forma pomocy 
pañstwa z uwagi na niekorzystn¹ 
sytuacjê demograficzn¹ kraju powinna 
promowaæ rodziny wielodzietne. Dla-
tego, zwiêkszono kwotê ulgi dla rodzin 
z trojgiem i wiêcej dzieci i jednoczeœnie 
ograniczono mo¿liwoœæ korzystania 
z ulgi dla rodzin z jednym dzieckiem 
poprzez wprowadzenie limitów docho-
dowych. 

Zgodnie z art.27f  ust. 2 ustawy o PIT, 
ulgê na ma³oletnie dziecko odlicza siê od 
podatku za ka¿dy miesi¹c kalendarzowy 

Ulga prorodzinna

roku podatkowego w którym podatnik 
wykonywa³ w³adzê rodzicielsk¹, pe³ni³ 
funkcjê opiekuna prawnego, je¿eli 
dziecko z nim zamieszkiwa³o albo 
sprawowa³ opiekê poprzez pe³nienie 
funkcji rodziny zastêpczej na podstawie 
orzeczenia s¹du lub umowy ze starost¹. 

Z ulgi tej mog¹ skorzystaæ równie¿ 
osoby utrzymuj¹ce pe³noletnie dzieci, do 
ukoñczenia przez nich 25 roku ¿ycia, 
ucz¹ce siê w szko³ach nie tylko w Polsce, 
w tym równie¿ na uczelniach wy¿szych, 
je¿eli dzieci te nie osi¹gnê³y w roku 
podatkowym dochodu podlegaj¹cego 
opodatkowaniu na zasadach okreœlonych 
w art. 27 ustawy o PIT (opodatkowanych  
wg skali) lub na podstawie art. 30b 
(opodatkowanych wg stawki 19% z ty-
tu³u zbycia papierów wartoœciowych, 
w tym akcji na gie³dzie) w kwocie 
nieprzekraczaj¹cej 3091z³ rocznie, z wy-
j¹tkiem  dochodu z renty rodzinnej.

Odliczenia, zgodnie z art. 27f ust.5 
ustawy o PIT dokonuje siê w zeznaniu 
rocznym, podaj¹c liczbê dzieci i ich 
numery PESEL, a w przypadku braku 
tych numerów – imiona, nazwiska oraz 
daty urodzenia dzieci. 

Odliczenie od podatku dotyczy 
³¹cznie obojga rodziców, opiekunów 
prawnych albo rodziców zastêpczych 
pozostaj¹cych w zwi¹zku ma³¿eñskim 
w czêœciach równych lub w dowolnej 
proporcji przez nich ustalonej.  

Organy podatkowe lub organy kont-
roli skarbowej mog¹ ¿¹daæ przed-
stawienia dowodów potwierdzaj¹cych 
prawo do skorzystania z ulgi, w szczegól-
noœci:

1) odpis aktu urodzenia dziecka;

2) zaœwiadczenia s¹du rodzinnego 
o ustaleniu opiekuna prawnego 
dziecka;

3) odpis orzeczenia s¹du o ustaleniu 
rodziny zastêpczej lub umowê 
zawart¹ miêdzy rodzin¹ zastêpcz¹ 
a starost¹;

4) zaœwiadczenie o uczêszczaniu 
pe³noletniego dziecka do szko³y.

I. Zmiany w zakresie ulgi na 
jedno dziecko

Osoby wychowuj¹ce jedno dziecko 
bêd¹ mog³y odliczyæ od podatku kwotê 
92,67z³ miesiêcznie.

Odliczenie to przys³ugiwaæ bêdzie  
podatnikom spe³niaj¹cym nastêpuj¹ce 
warunki :
a) je¿eli pozostaj¹ w zwi¹zku ma³-

¿eñskim przez ca³y rok podatkowy 
i ³¹czne dochody obu ma³¿onków 
w roku podatkowym nie prze-
kroczy³y kwoty 112 000 z³;

b) je¿eli nie pozostaj¹ w zwi¹zku 
ma³¿eñskim, w tym równie¿ przez 
czêœæ roku podatkowego i dochody 
podatnika nie przekroczy³y w roku 
podatkowym kwoty 56 000 z³;

c) je¿eli nie pozostaj¹ w zwi¹zku ma³-
¿eñskim, ale s¹ osobami samotnie wy-
chowuj¹cymi dziecko wymienionymi 
w art. 6 ust. 4 ustawy o PIT i dochody 
podatnika nie przekrocz¹ w roku 
podatkowym kwoty 112000 z³.

Dochody uzyskane ³¹cznie w roku po-
datkowym, które s¹ uwzglêdniane 
w limicie (112 000 z³ lub 56 000 z³).  
1) dochody opodatkowane na zasa-

dach ogólnych okreœlone w ustawie 
o PIT wg skali podatkowej, zgodnie 
z art. 27 ust. 1 osi¹gniête z pracy, 
dzia³alnoœci wykonywanej oso-
biœcie, emerytury, renty, dochody 
z praw maj¹tkowych, z poza-

Doradca Podatkowy

Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z o.o.
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rolniczej dzia³alnoœci gospodarczej, 
z dzia³ów specjalnych produkcji 
rolnej – wykazywane na drukach 
zeznañ rocznych – PIT-36, PIT 37;

2) dochody opodatkowane przy zasto-
sowaniu 19% stawki podatkowej 
zgodnie z art. 30c ustawy o PIT 
osi¹gniête z pozarolniczej dzia-
³alnoœci gospodarczej, dzia³ów 
specjalnych produkcji rolnej – 
wykazywane na drukach zeznañ 
rocznych – PIT 36L;

3) dochody opodatkowane przy zasto-
sowaniu 19% stawki podatkowej 
zgodnie z art. 30b ustawy o PIT 
osi¹gniête z kapita³ów pieniê¿nych 
np. z odp³atnego zbycia akcji na 
gie³dzie – wykazywane na drukach 
zeznañ rocznych – PIT 38.

Wysokoœæ dochodów uwzglêdnia-
nych w powy¿szym limicie liczy siê po 
pomniejszeniu ich o kwotê sk³adek 
okreœlonych w ustawie z dnia 13 paŸ-
dziernika 1998r. o systemie ubezpieczeñ 
spo³ecznych, zap³acone w roku podat-
kowym przez podatnika lub potr¹cone 
przez p³atnika.

Dochody uzyskane w roku podatko-
wym, których nie uwzglêdnia siê 
w limicie (112000 z³ lub 56 000 z³).

1) dochody opodatkowane przy zasto-
sowaniu 19% stawki podatkowej 
uzyskane z odp³atnego zbycia nie-
ruchomoœci i praw maj¹tkowych;

2) dochody opodatkowane w formach 
zrycza³towanych (rycza³t ewiden-
cjonowany, karta podatkowa).

W roku podatkowym ma³¿onkowie 
wychowuj¹cy jedno dziecko uzyskali  
nastêpuj¹ce dochody:

1) ma³¿onek, wynagrodzenie ze sto-
sunku pracy w kwocie 90 200,16 z³, 
które po odliczeniu kosztów uzys-
kania przychodów w wysokoœci 
1 335,00 z³ i sk³adek na ubez-
pieczenie spo³eczne w wysokoœci 
12 196,93 z³ osi¹gn¹³ dochód w wy-
sokoœci 76 668,23 z³.

2) ¿ona, emeryturê w kwocie 30 065,70 z³ 
i dochód z pozarolniczej dzia³alnoœci 
gospodarczej w wysokoœci
26 569,64 z³ opodatkowany wg skali 
podatkowej, bez pomniejszenia 
o sk³adki na ubezpieczenie spo³eczne, 
poniewa¿ bêd¹c ubezpieczon¹ z tytu³u 
pobierania emerytury sk³adek tych nie 
p³aci.

Przyk³ad 1

Razem w roku podatkowym ma³¿on-
kowie osi¹gnêli: 
76 668,23 (m¹¿) + 30 065,70 + 26 569,64 
(¿ona) = 133 303,57 z³.

Oznacza to, ¿e ma³¿onkom nie 
przys³uguje prawo do odliczenia ulgi na 
jedno dziecko, poniewa¿ ³¹czny dochód 
przekroczy³ kwotê 112 000 z³.

W roku podatkowym ma³¿onkowie  
maj¹cy jedno dziecko osi¹gnêli nastêpu-
j¹ce dochody:
1) ma³¿onek, przychód z tytu³u pry-

watnego wynajmu mieszkañ, (nie 
w ramach pozarolniczej dzia-
³alnoœci gospodarczej) w wysokoœci 
18 000 z³, opodatkowany zrycza³-
towanym podatkiem w wysokoœci 
8,5%. Ponadto z tytu³u odp³atnego 
zbycia papierów wartoœciowych 
osi¹gn¹³ dochód w wysokoœci  
82 000 z³.

2) ¿ona, dochód z pozarolniczej dzia-
³alnoœci gospodarczej opodat-
kowanej podatkiem liniowym 19% 
w wysokoœci 22 998,65 z³. Dochód 
zosta³ pomniejszony o sk³adki na 
ubezpieczenie spo³eczne, poprzez 
zaliczenie ich do kosztów uzyskania 
przychodów w dzia³alnoœci gospo-
darczej.

Razem w roku  podatkowym 
ma³¿onkowie osi¹gnêli : 
82 000 z³ (m¹¿) + 22 998,65 z³ (¿ona) = 
104 998,65 z³.

Oznacza to, ¿e ma³¿onkom przys³u-
guje prawo do odliczenia ulgi na jedno 
dziecko, poniewa¿ ³¹czny dochód nie 
przekroczy³ 112 000 z³. 

Z limitu wy³¹czono przychody 
osi¹gniête z tytu³u wynajmu mieszkañ 
opodatkowanych w formie rycza³tu, 
z uwagi na brak mo¿liwoœci ustalenia 
faktycznego dochodu. Jak wynika 
z uzasadnienia rz¹dowego do projektu 
ustawy o PIT, wprowadzenie do limitu 
dochodów opodatkowanych w sposób 
rycza³towy mog³oby spotkaæ siê z zarzu-
tem niekonstytucyjnoœci przepisów, 
gdy¿ kreowa³yby nierzeczywisty do-
chód.

II. Zmiany w zakresie ulgi na 
dwoje dzieci.

Osoby wychowuj¹ce, maj¹ce na utrzy-
maniu dwoje dzieci bêd¹ mog³y odliczyæ 
miesiêcznie na ka¿de dziecko kwotê 
92,67 z³ bez wzglêdu na wysokoœæ 

Przyk³ad 2

uzyskanych w roku podatkowym 
dochodów.

Odliczenie to, przys³uguje podatni-
kowi, który najmniej przez jeden dzieñ 
w roku podatkowym wykonywa³ w³adzê, 
pe³ni³ funkcjê lub sprawowa³ opiekê 
w stosunku do wiêcej ni¿ jednego 
dziecka ( art. 27f ust. 2b ustawy o PIT).

Ma³¿onkowie przez ca³y rok podat-
kowy maj¹ na utrzymaniu dwoje dzieci, 
jedno ma³oletnie, drugie pe³noletnie (nie 
ukoñczy³o 25 roku ¿ycia), studiuj¹ce 
w Wielkiej Brytanii. £¹czny dochód ma³-
¿onków wyniós³ 350 000 z³. Ponadto, 
pe³noletni student, ze sprzeda¿y na 
gie³dzie papierów wartoœciowych,  uzys-
ka³ w roku podatkowym dochody 
z kapita³ów pieniê¿nych w wysokoœci 
2 500 z³.

Oznacza to, ¿e rodzice bêd¹ mogli 
skorzystaæ z ulgi na dwoje dzieci 
w maksymalnej wysokoœci (2 dzieci x 12 
miesiêcy x 92,67 z³ = 2224,08 z³). Do-
chody uzyskane przez pe³noletnie 
dziecko mieszcz¹ siê w kwocie wolnej od 
podatku, zatem rodzice od swojego 
podatku mog¹ odliczyæ ulgê z tytu³u 
wychowania pe³noletniego i ma³olet-
niego dziecka. Natomiast wysokoœæ 
uzyskanych przez ma³¿onków docho-
dów nie ma wp³ywu na ich prawo do 
odliczenia ulgi prorodzinnej. 

III. Zmiany w zakresie ulgi na 
dzieci (troje lub wiêcej)

Podatnicy posiadaj¹cy troje lub 
wiêcej dzieci bêd¹ mogli odliczyæ od 
podatku w roku 2013 wy¿sz¹ ulgê na 
trzecie i czwarte dziecko. 

Odliczenie na trzecie dziecko ulegnie 
zwiêkszeniu o 50% kwoty obecnie 
obowi¹zuj¹cej i wyniesie miesiêcznie 
139,01 z³ (rocznie kwota do odliczenia 
wyniesie 1 668,12z³).  

Odliczenie na czwarte i ka¿de na-
stêpne dziecko ulegnie zwiêkszeniu 
o 100% kwoty obecnie obowi¹zuj¹cej 
i wyniesie miesiêcznie 185,34 z³ (rocznie 
kwota do odliczenia wyniesie 2 224,08 z³).

Powy¿sze odliczenie przys³uguje 
bez wzglêdu na wysokoœæ uzyskanych 
przez podatników dochodów. 

Ponadto, zgodnie z przepisem art. 27f 
ust. 2b ustawy o PIT odliczenie to bêdzie 
przys³ugiwaæ nawet w sytuacji, gdy 
podatnik tylko przez jeden dzieñ  
wychowywa³ drugie i kolejne dziecko. 
Oznacza to, ¿e przy obliczaniu wyso-

Przyk³ad 3
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koœci odliczenia bêdzie siê braæ pod 
uwagê tylko te miesi¹ce, w których 
dziecko by³o w rodzinie. 

Odliczenie, zgodnie z przepisem 
art. 27f ust. 2c ustawy o PIT nie przy-
s³uguje, poczynaj¹c od miesi¹ca 
kalendarzowego, w którym dziecko:
1) na podstawie orzeczenia s¹du zosta-

³o umieszczone w instytucji zapew-
niaj¹cej ca³odobowe utrzymanie 
w rozumieniu przepisów o œwiad-
czeniach rodzinnych;

2) wst¹pi³o w zwi¹zek ma³¿eñski.

Ma³¿onkowie do lipca wychowuj¹ 
(utrzymuj¹) czworo dzieci, na które 
przys³uguje im ulga. W sierpniu jedno 
z dzieci wst¹pi³o w zwi¹zek ma³¿eñski. 
Kwota odliczenia do lipca bêdzie 
nastêpuj¹ca: 185,34 z³ x czwórka dzieci 
x 7 miesiêcy i wyniesie 5189,52 z³, a od 
sierpnia do koñca roku za poszczególne 
miesi¹ce 139,01 z³ x trójka dzieci 
x 5 miesiêcy i wyniesie 2085,15 z³. 
Ma³¿onkowie od podatku za rok 2013 
bêd¹ mogli odliczyæ ulgê w wysokoœci   
7274,67 z³.

Proporcje odliczenia od podatku ulgi 
na dzieci ma³¿onkowie mog¹ ustaliæ 
w sposób dowolny.

stawodawca planowa³ pocz¹w-
szy od roku 2013 ca³kowicie 
zlikwidowaæ ulgê z tytu³u u¿yt-

kowania sieci Internet.

Motywowa³ jej likwidacjê tym, ¿e 
w ostatnich latach z uwagi na konkuren-
cjê na rynku dostawców mediów 

Przyk³ad 4

Ulga na internet

U

elektronicznych ceny dostêpu do sieci 
Internet uleg³y znacznej obni¿ce. 
Ponadto, jak czytamy w uzasadnieniu 
rz¹dowym maleje równie¿ spo³eczne 
znaczenie tej ulgi ze wzglêdu na 
dynamiczny rozwój us³ug internetowych 
i powszechnoœæ korzystania z Internetu. 

Ostatecznie jednak ustawodawca 
zdecydowa³ siê pozostawiæ ulgê na 
Internet, jednak¿e znacznie ograniczy³ 
zasady korzystania z niej. Wprowadzone 
zmiany powoduj¹, ¿e podatnik mo¿e 
skorzystaæ z przedmiotowej ulgi tylko 
dwukrotnie i tylko w kolejno po sobie 
nastêpuj¹cych latach podatkowych. Nie 
jest mo¿liwa przerwa miêdzy pierwszym 
a drugim rokiem skorzystaniem z ulgi. 

Z przepisów przejœciowych do zmie-
nianej ustawy o PIT wynika, ¿e po 
zmianie zasad korzystania z ulgi 
podatnicy maj¹ uwzglêdniæ tak¿e fakt 
korzystania z ulgi w latach 2012 jak 
i poprzednich. Jak wynika bowiem 
z wprowadzonej w art. 2 ustawy o PIT 
regulacji, podatnik, który w zeznaniu 
podatkowym sk³adanym za rok 2012 po 
raz pierwszy skorzysta³ z ulgi na Internet, 
mo¿e skorzystaæ z tego odliczenia 
wy³¹cznie za rok 2013.

Podatnik, sk³adaj¹c zeznania podat-
kowe za 2011 i 2012 korzysta³ z odli-
czenia od dochodu wydatków pono-
szonych z tytu³u u¿ytkowania sieci 
Internet w wysokoœci 760 z³.  Sk³adaj¹c 
zeznanie za rok 2013 nie bêdzie móg³ 
skorzystaæ z ulgi, poniewa¿ ustawo-
dawca nakazuje uwzglêdniaæ okolicz-
noœæ skorzystania z ulgi w latach 
poprzednich za warunek istotny do 
oceny, czy mia³o miejsce ju¿ dwukrotne 
skorzystanie z ulgi. 

Przyk³ad 5

Przyk³ad 6

Podatnik  po raz pierwszy korzysta 
z odliczenia od dochodu wydatków 
ponoszonych z tytu³u u¿ytkowania sieci 
Internet w zeznaniu za rok 2012. 
Sk³adaj¹c zeznanie za 2013r. bêdzie 
móg³ równie¿ z tej ulgi skorzystaæ, ale po 
raz ostatni. 

Ulga na Internet u ma³¿onków

Jeœli podatnik pozostaje w zwi¹zku 
ma³¿eñskim i dotychczas z ulgi korzysta³ 
tylko m¹¿, nie ma przeszkód aby z ulgi 
skorzysta³a ¿ona. Ulga na Internet 
przypisana jest podatnikowi, a nie 
ma³¿onkom, nawet wtedy, gdy sk³adaj¹ 
wspólne zeznanie podatkowe.

Jednoczeœnie chcia³by przypomnieæ, 
¿e w zeznaniach podatkowych, które Pañ-
stwo bêdziecie sk³adaæ za rok 2012 do 
30 kwietnia 2013r., odliczenia z tytu³u 
wychowania (utrzymania) dzieci nie s¹ 
uzale¿nione od wysokoœci osi¹gniêtych  
w roku podatkowym dochodów. Kwota 
ulgi nie jest równie¿ ró¿nicowana 
w zale¿noœci od iloœci posiadanych 
dzieci i wynosi 92,67 z³ miesiêcznie na 
ka¿de dziecko. Mog¹ Pañstwo równie¿ 
skorzystaæ z odliczenia ulgi na u¿yt-
kowanie sieci Internet w wysokoœci 
760 z³. Zmiany w zasadach korzystania 
z ulg, na które zwróci³am Pañstwa 
uwagê, dotyczyæ bêd¹ rozliczeñ za rok 
2013, jednak¿e skorzystanie z nich, 
a szczególnie z ulgi na Internet zale¿y od 
tego, czy odlicz¹ j¹ Pañstwo po raz 
pierwszy czy kolejny.

Opr. W.G.

TEKSTY JEDNOLITE

W dniu 30 sierpnia 2012r. ukaza³o siê Obwiesz-
czenie Marsza³ka Sejmu RP o og³oszeniu tekstu jedno-
litego Ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi 
Skarbu Pañstwa (Dz.U. z 2012r. poz. 1187). Tekst uwzglêdnia kilkanaœcie zmian 
wprowadzonych w ustawie w okresie od 2007 do 2012 roku.

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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W  obecnym stanie prawnym 
g³ówn¹ barier¹ inwestycji 
w infrastrukturê sieciow¹ 

w Polsce s¹ niedoskona³e przepisy, 
w szczególnoœci reguluj¹ce pozyskanie 
prawa do gruntu. Praktyka pokazuje, ¿e 
realizacja d³u¿szych odcinków sieci, 
np. po kilkadziesi¹t kilometrów, zajmuje 
6-8 lat, z czego ok 4-6 lat to przygoto-
wanie inwestycji od strony formalno-
prawnej, w tym uzyskanie prawa do 
gruntu. Najwiêkszym problemem jest 
iloœæ postêpowañ, jakie nale¿y przepro-
wadziæ przed rozpoczêciem budowy 
sieci. Poza wype³nieniem wymagañ 
dotycz¹cych ochrony œrodowiska, pla-
nowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz pozwoleñ na budowê, 
inwestorzy zobligowani s¹ do pozys-
kania prawa do gruntu. Z doœwiadczenia 
zdobytego przy realizacji tego typu 
inwestycji wynika, i¿ w przypadku 
jednego przedsiêwziêcia inwestor stoi 
przed koniecznoœci¹ uzyskania kilku-
dziesiêciu, a nawet kilkuset decyzji 
i orzeczeñ s¹dowych dla jednej inwes-
tycji, co z kolei przek³ada siê na koszty 
ich przeprowadzenia i przewlek³oœæ 
ca³ego procesu budowlanego. Czêsto 
zdarza siê, i¿ pojedynczy w³aœciciel 
gruntu mo¿e w sposób skuteczny na 
wiele lat zablokowaæ realizacjê inwes-
tycji sieciowych. Dodatkowo, nak³ada 
siê podzia³ na administracjê samorz¹-
dow¹  i rz¹dow¹, nastawianych czêsto na 
realizacjê odmiennych i opartych na 
ró¿nych mechanizmach funkcjonowania 
celów. Widoczny jest brak szczególnej 

regulacji poœwiêconej inwestycjom 
sieciowym, jak przyk³adowo ma to 
miejsce przy realizowaniu inwestycji 

1drogowych . Dlatego, Ministerstwo 
Gospodarki w porozumieniu z innymi 
resortami przygotowa³o projekt ustawy 
reguluj¹cy powstawanie inwestycji 
w zakresie sieci i obiektów dystrybucji 
lub przesy³ania energii elektrycznej, 
gazu, w tym ³upków, oraz ropy i CO . 2
Z nowych ograniczeñ bêd¹ mogli w ogra-
niczonym zakresie korzystaæ tak¿e 
przedsiêbiorcy telekomunikacyjni oraz 
wodno-kanalizacyjni. Zgodnie z pro-
jektem, decyzja o ustanowieniu kory-
tarza bêdzie mog³a zast¹piæ trzy inne 
rozstrzygniêcia: o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji, daj¹ce prawo do gruntu, 
a tak¿e o pozwoleniu na budowê.

Celem niniejszego opracowania jest 
przedstawienie najistotniejszych za³o¿eñ 
najnowszego projektu Ustawy o kory-
tarzach przesy³owych z dnia 5 grudnia 
2012r. oznaczonego symbolem 5.2. 

I. Wprowadzenie – czym 
jest korytarz przesy³owy?

W  rozdziale I projektowanej 
ustawy okreœlone zosta³y 
cele oraz zakres przedmio-

towy ustawy. Ponadto, zosta³y zdefin-
iowane podstawowe pojêcia u¿ywane 
w ustawie. Zgodnie z ustaw¹ przez po-
jêcie korytarza przesy³owego nale¿y 
rozumieæ wyodrêbniony pod wzglêdem 
prawnym teren niezbêdny do posadowie-
nia i prawid³owej eksploatacji urz¹dzeñ 
przesy³owych. Na potrzeby niniejszej 
ustawy zdefiniowano równie¿ pojêcie 
„urz¹dzenia przesy³owego”. Zgodnie z t¹ 
definicj¹ urz¹dzenie przesy³owe stano-
wi¹ umieszczone na, pod lub nad 
gruntem instalacje, urz¹dzenia technicz-
ne i obiekty s³u¿¹ce do przesy³ania lub 
dystrybucji energii elektrycznej, paliw 
gazowych lub ciep³a, ropy naftowej 
i produktów naftowych, CO , wraz 2
z instalacjami, urz¹dzeniami technicz-
nymi i obiektami niezbêdnymi do eks-
ploatacji tych urz¹dzeñ zgodnie z ich 
przeznaczeniem.

Ministerstwo Gospodarki przewi-
dzia³o mo¿liwoœæ ustanowienia kory-
tarzy przesy³owych o znaczeniu lokal-
nym (na terenie jednego powiatu) oraz 
o znaczeniu ponadlokalnym (na terenie 
dwóch lub wiêcej powiatów oraz dla 

Ministerstwo Gospodarki od d³u¿szego czasu pracuje nad projektem Ustawy 
o korytarzach przesy³owych. Projekt spotka³ siê z pozytywnym odbiorem 
w bran¿y. Niew¹tpliwie projektowane przepisy u³atwi¹ inwestowanie w sieci 
przesy³owe, albowiem znacznie ogranicz¹ formalnoœci wymagane do rozpo-
czêcia ich budowy. Ponadto umo¿liwi¹ w za³o¿eniu szybkie oraz, co wydaje siê 
najwa¿niejsze, ma³o kosztowne uregulowanie stanu prawnego urz¹dzeñ przesy-
³owych posadowionych na nieruchomoœciach stanowi¹cych w³asnoœæ osób trzecich. Ustawa mia³a wejœæ w ¿ycie ju¿ 
1 stycznia 2013r., jednak¿e z uwagi na liczne w¹tpliwoœci zwi¹zane z jej postanowieniami termin ten zosta³ przesuniêty 
o rok, tj. na pocz¹tek 2014 roku. Warto przybli¿yæ projektowane regulacje, które w zamyœle autorów projektu maj¹ znacznie 
u³atwiæ realizowanie inwestycji liniowych.

1 por. Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003r.  o szczególnych zasadach przygotowywania i realizacji inwestycji 
w zakresie dróg publicznych
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urz¹dzenia przesy³owego o znaczeniu 
krajowym [np. sieci elektroenergetyczne 
najwy¿szych oraz wysokich napiêæ]).  
Ponadto, w projekcie ustawy rozró¿nio-
no charakter urz¹dzeñ przesy³owych 
jako podziemne, naziemne oraz nad-
ziemne (urz¹dzenia przesy³owe umiesz-
czone w taki sposób, ¿e grunt znajduj¹cy 
siê pod nimi mo¿e byæ, w ograniczonym 
zakresie, wykorzystany do innych celów, 
ni¿ cele zwi¹zane z wykorzystaniem 
urz¹dzenia przesy³owego).

rojektowana ustawa przewiduje 
dwie mo¿liwoœci planowania 
lokalizacji urz¹dzeñ przesy³o-

wych w zale¿noœci od skali i charakteru 
inwestycji. W przypadku urz¹dzeñ prze-
sy³owych o znaczeniu krajowym 
(np. sieci elektroenergetyczne wysokich 
napiêæ lub gazoci¹gi wysokiego ciœ-
nienia) lokalizacjê okreœlaæ bêdzie plan 
zagospodarowania przestrzennego wo-
jewództwa (PZPW), na zasadach 
okreœlonych w Ustawie o planowaniu 

2i zagospodarowaniu przestrzennym . 
Natomiast, w przypadku urz¹dzeñ 
przesy³owych innych, ni¿ urz¹dzenia 
przesy³owe o znaczeniu krajowym oraz 
innych urz¹dzeñ ni¿ urz¹dzenia s³u¿¹ce 
do przesy³ania i dystrybucji energii 
elektrycznej o napiêciu nieprzekracza-
j¹cych 1 kV oraz do przesy³ania i dystry-
bucji paliw gazowych o ciœnieniu nie-
przekraczaj¹cym 10 kPa okreœlaæ siê 
bêdzie w planie lokalizacji urz¹dzeñ 
przesy³owych (Plan lokalizacji).

Jako, ¿e zasady dotycz¹ce lokalizacji 
inwestycji publicznych na podstawie 
ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym s¹ znane i nie wymagaj¹ dodat-
kowych wyjaœnieñ, to warto opisaæ 
schemat powstawania ca³kiem nowego 
aktu, jakim bêdzie Plan lokalizacji. Plan 
lokalizacji, w zamyœle Ustawodawcy, 
okreœla granice lokalizacji urz¹dzeñ 
przesy³owych, a jego ustalenia uwzglê-
dnia siê w studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego oraz w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego.

Procedura rozpoczyna siê od opra-
cowania przez wójta, burmistrza albo 
prezydenta miasta projektu planu loka-
lizacji obejmuj¹cego czêœæ tekstow¹ oraz 
graficzn¹, na podstawie uchwalonego 
przez radê gminy tzw. planu zaopatrze-

3nia . 

II. Planowanie lokalizacji 
urz¹dzeñ przesy³owych

P

Nr 4/34

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
3 Plan zaopatrzenia – plan zaopatrzenia w ciep³o, energiê elektryczn¹ i paliwa gazowe w rozumieniu 

ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. – Prawo energetyczne.

Rysunek 1
Schemat uchwalenia planu zaopatrzenia



O przyst¹pieniu do opracowania 
projektu planu powiadamiane s¹ 
pisemnie przedsiêbiorstwa przesy³owe 
dzia³aj¹ce na terenie gminy oraz 
spo³ecznoœæ lokalna za poœrednictwem 
og³oszenia na stronie internetowej 
urzêdu oraz w prasie lokalnej. Przed-
siêbiorstwa przesy³owe, z mocy ustawy, 
obowi¹zane s¹ do wspó³pracy oraz do 
udostêpnienia informacji niezbêdnych 
do opracowania projektu, ponadto mog¹ 
sk³adaæ stosowne wnioski i wyra¿aæ 
opiniê. 

Po wprowadzeniu w projekcie zmian 
wynikaj¹cych z przeprowadzanych kon-
sultacji, a tak¿e uwag wynikaj¹cych 
z wy³o¿onego do publicznego wgl¹du  
projektu – wójt, burmistrz albo prezydent 
miasta przedstawia radzie gminy projekt 
planu lokalizacji wraz z list¹ nieuwzglê-
dnionych uwag. Rada gminy uchwala 
plan, po stwierdzeniu jego zgodnoœci 
z planem zaopatrzenia, i jednoczeœnie 
rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia uwag. 
Je¿eli powstanie koniecznoœæ dokonania 
zmian, wówczas powtarza siê wy¿ej 
opisane czynnoœci. Uchwalona w ten 
sposób uchwa³a rady gminy – obejmu-
j¹ca czêœæ tekstow¹ i graficzn¹ stanowiæ 
bêdzie akt prawa miejscowego.  

Kosztami sporz¹dzenia planu loka-
lizacji obci¹¿eni zostan¹ przedsiêbiorcy 
przesy³owi proporcjonalnie do uwzglê-
dnionych d³ugoœci sieci, a wszelkie 
spory, które z tego tytu³u mog¹ wynikn¹æ 
rozpoznawaæ bêd¹ s¹dy powszechne. 

Rysunek 2

III. Ustanowienie koryta-
rza przesy³owego dla no-
wych urz¹dzeñ przesy³o-
wych

U stanowienie korytarza przesy-
³owego przez przedsiêbiorcê 
przesy³owego wymagaæ bêdzie 

uwzglêdnienia wydanych aktów pla-
nistycznych i ustalenie przebiegu zgod-
nego z:
A. planem zagospodarowania prze-

strzennego województwa (PZPW) 
(dla urz¹dzenia przesy³owego o zna-
czeniu krajowym) 

B. granic¹ stref lokalizacji okreœlo-
nych w Planie lokalizacji (dla 
urz¹dzeñ przesy³owych o znaczeniu 
lokalnym, ponadlokalnym i in.) 

Pomimo wskazania obowi¹zku wery-
fikowania planowanej inwestycji z wy¿ej 
wymienionymi aktami planistycznymi, 
Ministerstwo Gospodarki okreœli³o mo¿-
liwoœæ dokonania przez przedsiêbior-
stwa przesy³owe, w szczególnie uza-
sadnionych przypadkach, odstêpstw 
w szczególnoœci, gdy:
a. wyznaczany (nowy) przebieg kory-

tarza przesy³owego w mniejszym 
stopniu negatywnie oddzia³uje na 
œrodowisko ni¿ wynikaj¹cy z PZPW  
lub planu lokalizacji,

b. wyznaczany (nowy) przebieg ko-
rytarza przesy³owego w wiêkszym 
stopniu uwzglêdnia wymagania 
dotycz¹ce ochrony zabytków i opie-
ki nad zabytkami,

Na marginesie sygnalizujê, i¿ w po-
równaniu do wczeœniejszego projektu 
tj. z dnia 5 listopada 2012r. (wersja 5.1), 
wykreœlono zapisy, które de facto mog³y 

stanowiæ podstawê licznych nadu¿yæ, 
a mianowicie mo¿liwoœæ dokonania od-
stêpstwa tak¿e, gdy ustalenie przebiegu ko-
rytarza przesy³owego zgodnie z PZPW 
lub planem lokalizacji skutkowa³oby po-
niesieniem przez przedsiêbiorcê przesy-
³owego kosztów znacznie wy¿szych, ni¿ 
wynika³oby z wyznaczonego korytarza 
przesy³owego. Takiego zapisu w wersji 
5.2 ju¿ nie ma.

Rozwi¹zanie dopuszczaj¹ce odstêp-
stwa, nale¿y mimo wszystko z punktu 
widzenia przedsiêbiorstw przesy³owych 
uznaæ za potrzebne. Jednak w obliczu 
licznych negatywnych uwag organów 
uzgadniaj¹cych omawiany projekt, 

4w szczególnoœci Ministra Finansów  
wskazuj¹cego na mo¿liwoœæ naruszenia 
konstytucyjnej zasady równoœci oraz kon-
stytucyjnego obowi¹zku przestrzegania 
prawa, zapisy te mog¹ jeszcze w kolej-
nych wersjach projektu znacz¹co ewa-
luowaæ.

Organem w³aœciwym dla wyda-
wania decyzji o ustanowieniu korytarza 
przesy³owego dla nowych urz¹dzeñ 
przesy³owych bêdzie wojewoda albo 

5starosta . Przedsiêbiorca przesy³owy, 
sk³adaj¹c wniosek, zostanie zobligowa-
ny do przedstawienia m.in. takich 
informacji jak: proponowana szerokoœæ, 
okreœlenie rodzaju, konstrukcji i charak-
teru urz¹dzenia przesy³owego, kopie 
map zasadniczych, wypisy i wyrysy 
z rejestru gruntów, wykaz nierucho-
moœci, a przede wszystkim szeregu 
opinii w³aœciwych organów w odnie-
sieniu do urz¹dzeñ lokalizowanych na 
obszarach np. leœnych, uzdrowisk, 
chronionych itp. Oczywiœcie nie mo¿na 
zapomnieæ o przed³o¿eniu decyzji 
administracyjnych wymaganych na pod-
stawie odrêbnych przepisów, w szcze-
gólnoœci decyzji o œrodowiskowych 

6uwarunkowaniach.

4 Uwagi Ministerstwa Finansów pismo GN3/063/17°/RQS/12/8023.
5 Szczegó³owe regulacje dotycz¹ce w³aœciwoœci ujête zosta³y w art. 12 omawianego projektu ustawy.
6 O której mowa w art. 71 ust. 1 Ustawy z dnia 3 paŸdziernika 2008r. o udostêpnianiu informacji 

o œrodowisku i jego ochronie, udziale spo³eczeñstwa w ochronie œrodowiska oraz o ocenach 
oddzia³ywania na œrodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227, z póŸn. zm.)
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Je¿eli przedsiêbiorca przesy³owy we 
wniosku przedstawi propozycjê usta-
nowienia korytarza przesy³owego 
niezgodn¹ z lokalizacj¹ przewidzian¹ 
w PZPW lub Planie lokalizacji jest 
zobowi¹zany do³¹czyæ uzasadnienie 
o koniecznoœæ takiego odst¹pienia, 
a tak¿e opiniê wójta, burmistrza albo 
prezydenta miasta lub marsza³ka 
województwa. 

Domniemanie skutecznoœci do-
rêczeñ

Prawid³owe skompletowanie wnios-
ku, skutkowaæ winno zawiadomieniem 
przez w³aœciwy organ o wszczêciu 
postêpowania o ustanowienie korytarza 
przesy³owego. Najistotniejszym rozwi¹-
zaniem z punktu widzenia zwiêkszania 
szybkoœci postêpowania jest przyjêcie, 
i¿ w³aœcicieli lub u¿ytkowników 
wieczystych nieruchomoœci objêtych 
wnioskiem zawiadamia siê na adres 
wskazany w ewidencji gruntów i bu-
dynków, natomiast pozosta³e strony 
w drodze obwieszczeñ w urzêdach, 
stronie internetowej oraz prasie lokalnej 
lub o zasiêgu ogólnopolskim. W przy-
padku nieruchomoœci o nieuregulowa-

7nym stanie prawnym  zawiadomienia 
dokonuje siê tak¿e w formie obwiesz-
czenia. W za³o¿eniu projektowanej usta-
wy, powy¿sze uregulowania stosuje siê 
odpowiednio do dorêczeñ stronom 
w toku postêpowania innych zawiado-
mieñ i pism. 

Równoczeœnie, z dniem dorêczenia 
zawiadomienia o wszczêciu postêpo-
wania o ustanowienie korytarza prze-
sy³owego (tak jak np. w przypadku de-
cyzji o lokalizacji inwestycji celu pub-
licznego) zawiesza siê postêpowanie 
o wydanie decyzji o pozwoleniu na 
budowê (oprócz inwestycji celu pub-
licznego) lub decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, jednak 
na okres nie d³u¿szy ni¿ 12 miesiêcy. 

Istotn¹ z punktu widzenia ograni-
czenia uprawnieñ stron w postêpowaniu 
administracyjnym jest zapis wskazuj¹cy 
na brak podstawy do wznowienia 
postêpowania lub stwierdzenia niewa¿-
noœci decyzji o ustanowieniu korytarza 
przesy³owego w przypadku zbycia lub 
przeniesienia w³asnoœci, lub prawa 
u¿ytkowania wieczystego po wszczêciu 
przedmiotowego postêpowania. 

90 dni na wydanie decyzji
Po przeprowadzeniu postêpowania 

starosta albo wojewoda powinien w ter-
minie 90 dni pod rygorem grzywny 
(500 z³ za ka¿dy dzieñ zw³oki) rozstrzy-
gn¹æ w drodze decyzji o ustanowieniu 
korytarza przesy³owego. Ministerstwo 
Gospodarki przygotowuj¹c niniejszy 
projekt uwzglêdni³o mo¿liwoœæ odmowy 
wydania przedmiotowej decyzji, ale 
wy³¹cznie w przypadku, gdy lokalizacja 
urz¹dzenia przesy³owego jest niezgodna 
z PZPW albo planem lokalizacji, a nie 
zachodz¹ szczególne okolicznoœci uza-
sadniaj¹ce odstêpstwo.

Decyzjê o ustanowieniu korytarza 
przesy³owego, starostwa albo wojewoda, 
dorêcza przedsiêbiorcy przesy³owemu 
oraz pisemnie zawiadamia o jej wydaniu 
w³aœcicieli lub u¿ytkowników wieczy-
stych nieruchomoœci na adres okreœlony 
w ewidencji gruntów i budynków (do-
rêczenie takie jest skuteczne).

Decyzja o ustanowieniu kory-
tarza przesy³owego zintegrowa-
na z decyzj¹ o pozwoleniu na 
budowê

Kolejnym u³atwieniem procesu 
inwestycyjnego, wskazanym w treœci art. 
38 projektu ustawy jest mo¿liwoœæ 
wydania pozwolenia na budowê, na 
wniosek przedsiêbiorcy przesy³owego, 
ju¿ wraz z decyzj¹ o ustanowieniu 
korytarza przesy³owego. Wydaje siê, ¿e 
takie rozwi¹zanie mo¿e znacznie u³atwiæ 
kwestie formalno-prawne i skróciæ o kil-
ka lat dotychczasowe procedury.

Postêpowanie odwo³awcze – 
nowe obostrzenia

Od decyzji o ustanowieniu korytarza 
przesy³owego s³u¿y odwo³anie do mi-
nistra w³aœciwego do spraw budownic-
twa, gospodarki przestrzennej i miesz-
kaniowej, a w odniesieniu do korytarza 
przesy³owego o znaczeniu lokalnym 
stronie s³u¿y odwo³anie do w³aœciwego 
wojewody. Odwo³anie od decyzji, 
w przeciwieñstwie do ogólnych wyma-
gañ wynikaj¹cych z kodeksu postêpowa-
nia administracyjnego, powinno zawie-
raæ zarzuty odnosz¹ce siê do decyzji, 
okreœlaæ istotê i zakres ¿¹dania bêd¹cego 
przedmiotem odwo³ania oraz wska-
zywaæ dowody uzasadniaj¹ce to ¿¹danie. 
Z podobnym rozwi¹zaniem mo¿na siê 

spotkaæ w Ustawie o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym w odnie-
sieniu do odwo³añ od decyzji o lokaliza-
cji inwestycji celu publicznego. Jeszcze 
do niedawna projekt ustawy okreœla³ 
maksymalny termin rozpoznania odwo-
³ania (30 dni), który to zapis zosta³ 
wyeliminowany z chwil¹ opublikowania 
nowej wersji 5.1.

S¹d administracyjny mo¿e 
¿¹daæ od skar¿¹cego kaucji do 
50.000 z³

Ograniczenia w zakresie czêsto 
bezzasadnego przed³u¿ania postêpowañ, 
przewiduje równie¿ art. 33 projektu 
ustawy, który dopuszcza mo¿liwoœæ 
¿¹dania przez s¹d administracyjny 
uiszczenia kaucji w wysokoœci od 500 do 
5 000 z³, je¿eli osoba fizyczna zaskar¿y 
do s¹du administracyjnego decyzjê 
o ustanowieniu korytarza przesy³owego 
i za¿¹da wstrzymania jej wykonania (tzn. 
zakazu budowy do czasu s¹dowego 
rozstrzygniêcia sprawy). Wprawdzie 
S¹d, ustalaj¹c wysokoœæ kaucji bierze 
pod uwagê sytuacjê osobist¹ i maj¹tkow¹ 
skar¿¹cego, wartoœæ nieruchomoœci ob-
jêtej zaskar¿on¹ decyzj¹, wartoœæ i zakres 
inwestycji oraz interes publiczny, jednak 
minimalna kwota kaucji wynosi 500 z³. 
Dla innych podmiotów ni¿ osoba 
fizyczna kaucja wynosiæ bêdzie od 5 000 
do 50 000z³, co dla niektórych podmio-
tów (np. organizacji ekologicznych) 
mo¿e byæ mimo wszystko progiem nie do 
przejœcia. 

WSA – maksymalnie 30 dni, 
NSA  –  maksymalnie 60 dni

Pomimo stosowania zasad, wynika-
j¹cych z przepisów reguluj¹cych po-

8stêpowanie s¹dowo-administracyjne , 
Ministerstwo Gospodarki wskaza³o 
w projekcie ustawy terminy do rozpoz-
nania œrodków zaskar¿enia:
I. w przypadku skargi przed Woje-

wódzkim S¹dem Administracyj-
nym – 30 dni od dnia trzymania akt,

II. oraz w przypadku skargi przed 
Naczelnym S¹dem Administracyj-
nym – 60 dni od dnia jej wniesienia.

Z podobnym rozwi¹zaniem mo¿na 
by³o siê spotkaæ w odniesieniu do 
inwestycji realizowanych w oparciu 
o przepisy Ustawy z dnia 7 wrzeœnia 
2007r. o przygotowaniu fina³owego 
turnieju Mistrzostw Europy w Pi³ce 
No¿nej UEFA EURO 2012. Na margine-
sie dodam, i¿ prowadziliœmy liczne 
postêpowania m.in. regulacje zawarte 
w ww. ustawie i wskazane tam obostrze-
nia, chocia¿by w zakresie terminów, 
nieraz by³y znacz¹co przekraczane. 

7 W rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoœciami (Dz. U. 
z 2010r. NR 102, poz. 651, z póŸn. zm.).

8 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002r.  Prawo o postêpowaniu przed s¹dami administracyjnymi.
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Zakaz mo¿liwoœci wyelimino-
wania decyzji z obrotu praw-
nego po up³ywie 14 dni

Podobnie jak w przypadku Ustawy 
o przygotowaniu Euro 2012, okreœlono 
czas, po up³ywie którego nie mo¿na 
wyeliminowaæ z obrotu prawnego de-
cyzji o ustanowieniu korytarza prze-
sy³owego. W przypadku omawianego 
projektu ustawy, s¹d nie mo¿e stwierdziæ  
niewa¿noœci tej decyzji, je¿eli wniosek 
zosta³ z³o¿ony po up³ywie 14 dni od dnia, 
w którym decyzja ta sta³a siê ostateczna, 
a przedsiêbiorca przesy³owy rozpocz¹³ 
budowê urz¹dzenia przesy³owego. 
Ponadto, nie mo¿na uchyliæ decyzji ani 
stwierdziæ jej niewa¿noœci, gdy wad¹ 
dotkniêta jest tylko - czêœæ decyzji - 
dotycz¹ca odcinka korytarza przesy³o-
wego.

rojekt ustawy przewiduje dwa 
alternatywne modele uzyskania 
decyzji. Pierwszy z nich przes¹-

dza, ¿e decyzja o pozwoleniu na budowê 
podejmowana bêdzie zaraz po wydaniu 
decyzji o ustanowieniu korytarza prze-
sy³owego przez ten sam organ. Drugi 
model przewidziany w przedmiotowym 
projekcie ustawy przewiduje wydanie 
zintegrowanej decyzji z ustanowieniem 
korytarza przesy³owego i pozwoleniem 
na budowê. W tym przypadku przedsiê-
biorca przesy³owy zobowi¹zany bêdzie 
spe³niæ dodatkowe wymagania wyni-
kaj¹ce z treœci art. 38 projektu ustawy.

Zgodnie z podstawowymi wyma-
ganiami Prawa budowlanego, wniosko-
dawca sk³adaj¹c wniosek o wydanie 
pozwolenia na budowê, winien przed³o-
¿yæ oœwiadczenie o prawie do dyspo-
nowania nieruchomoœci¹ na cele 
budowlane. Projektowa ustawa w zna-
cz¹cym stopniu u³atwia z³o¿enie takiego 
oœwiadczenia, albowiem ostateczna 
decyzja o ustanowieniu korytarza 
przesy³owego stanowiæ bêdzie tytu³ 
prawny do dysponowania nierucho-
moœci¹ na cele budowlane. 

Wydana w tym trybie, decyzja 
o pozwoleniu na budowê urz¹dzeñ 
przesy³owych stanowiæ bêdzie zobo-
wi¹zanie dla w³aœciciela lub u¿ytkowni-
ka wieczystego nieruchomoœci do 
udostêpnienia nieruchomoœci pod rygo-
rem egzekucji administracyjnej. W treœci 
rozstrzygniêcia w³aœciwy organ bêdzie 

IV. Pozwolenie na budo-
wê urz¹dzeñ przesy³o-
wych

P

równie¿ móg³ zezwoliæ, w zakresie 
niezbêdnym do realizacji tego urz¹dze-
nia, na usuniêcie drzew i krzewów, 
a nawet zobowi¹zaæ do przesadzenia 
drzew lub krzewów.

Od decyzji o pozwoleniu na budowê 
urz¹dzenia przesy³owego stronie przy-
s³ugiwaæ bêdzie odwo³anie do wojewody  
(gdy decyzjê wyda³ starosta) albo 
G³ównego Inspektora Nadzoru Budo-
wlanego (gdy organem I instancji by³ 
wojewoda).

 proponowanym przez Mini-
sterstwo Gospodarki pro-
jekcie znalaz³o siê równie¿ 

rozwi¹zanie umo¿liwiaj¹ce okreœlenie 
korytarza przesy³owego reguluj¹ce tak 

9zwane „zasz³oœci”  - dla istniej¹cych ju¿ 
urz¹dzeñ przesy³owych. Podobnie, jak 
przy ustanawianiu korytarzy przesy³o-
wych dla nowych inwestycji, tak i w tym 
przypadku jego okreœlenie nast¹pi na 
wniosek w³aœciwego przedsiêbiorcy 
przesy³owego. Natomiast z dniem, 
w którym decyzja okreœlaj¹ca korytarz 
stanie siê ostateczna, powstanie z mocy 
prawa s³u¿ebnoœæ przesy³u na nieru-
chomoœciach oznaczonych w tej decyzji, 
w stosunku do których przedsiêbiorca 
przesy³owy nie dysponuje tytu³em 
prawnym.

Organ w³aœciwy do wydania decyzji 
jest zobligowany do okreœlenia korytarza 
przesy³owego i mo¿e odmówiæ tylko 
w przypadku, je¿eli organ nadzoru 
budowlanego nakaza³ rozbiórkê tego 
urz¹dzenia lub prowadzi postêpowanie 
w tej sprawie. W pierwotnym projekcie, 
postêpowanie administracyjne mia³o 
trwaæ maksymalnie 90 dni, w kolejnym - 
maksymalnie 30 dni. Natomiast, w wersji 
5.2 jakiekolwiek zapisy na temat maksy-
malnego okresu postêpowania oraz 
ewentualnej grzywny postanowiono 
wykreœliæ.

Zgodnie z art. 78 widniej¹cym 
w Rozdziale 9 przedsiêbiorca przesy³o-
wy jest obowi¹zany do wyst¹pienia 
z takim wnioskiem dla urz¹dzeñ prze-
sy³owych istniej¹cych przed dniem 
wejœcia w ¿ycie niniejszej ustawy, dla 
których nie posiada tytu³u prawnego do 
gruntów, na których urz¹dzenia te s¹ 
wybudowane, w okresie 30 lat od dnia 
wejœcia w ¿ycie niniejszej ustawy. 

V. Korytarz przesy³owy 
dla istniej¹cych urz¹dzeñ 
przesy³owych

W

VI. Lokalizowanie kolej-
nych urz¹dzeñ przesy³o-
wych oraz innych urz¹-
dzeñ w korytarzu prze-
sy³owym

VII. „Automatyczne” 
ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u dla nierucho-
moœci znajduj¹cych siê 
w pasie korytarza prze-
sy³owego

Z

P

amierzeniem realizowanych 
inwestycji celu publicznego jest 
posadowienie urz¹dzeñ przesy³o-

wych w jednej linii, czyli w jednym 
korytarzu. Decyzjê o lokalizacji kolej-
nych urz¹dzeñ przesy³owych wydaje, na 
wniosek przedsiêbiorcy przesy³owego, 
organ, który wyda³ decyzjê o ustano-
wieniu lub okreœleniu korytarza prze-
sy³owego. Organ ten nie mo¿e odmówiæ 
lokalizacji „nowego” urz¹dzenia, o ile 
nie narusza to przepisów odrêbnych, ani 
te¿ nie bêdzie utrudniaæ korzystania 
z istniej¹cych ju¿ urz¹dzeñ przesy³o-
wych, a decyzja taka powinna zostaæ 
wydana w terminie 30 dni pod rygorem 
kary grzywny dla organu. W trakcie 
prowadzonego postêpowania, organ 
administracji publicznej winien równie¿ 
zasiêgn¹æ opini przedsiêbiorcy przesy-
³owego, którego urz¹dzenia znajduj¹ siê 
w korytarzu przesy³owym. Projekt usta-
wy milczy, czy opinia taka jest wi¹¿¹ca, 
czy te¿ nie, ale w zwi¹zku z brakiem 
takiego uregulowania przyj¹æ nale¿y, i¿ 
nie jest. Z uwagi na zg³aszane w¹tpliwo-
œci odnoœnie poruszanej kwestii, wyja-
œnienia w tym zakresie zapewne znajd¹ 
siê w kolejnej wersji projektu.

rojektowana ustawa wprowadza 
prawdziwe novum w zakresie 
ustanawiania s³u¿ebnoœci prze-

sy³u. Wy³¹czona zostanie koniecznoœæ 
prowadzenia kilkudziesiêciu czy kilku-
set odrêbnych postêpowañ s¹dowych. 
Zgodnie bowiem z art. 48 ust. 1 ustawy 
z dniem, w którym decyzja o ustano-
wieniu korytarza przesy³owego lub 
decyzji o okreœleniu korytarza przesy-
³owego sta³a siê ostateczna, nierucho-
moœci zostaj¹ obci¹¿one s³u¿ebnoœci¹ 
przesy³u na rzecz przedsiêbiorcy prze-
sy³owego, dla którego wydano tê 

9  Uzasadnienie projektu Ustawy o korytarzach przesy³owych.
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decyzjê. Zakres s³u¿ebnoœci jest ju¿ 
automatycznie okreœlony i upowa¿nia 
przedsiêbiorcê przesy³owego do posa-
dowienia urz¹dzenia przesy³owego 
w korytarzu, utrzymywania, eksploa-
tacji, konserwacji i remontu, usuwania 
awarii, przebudowy itp. oraz wstêpu lub 
wjazdu celem wykonania ww. czynnoœci. 
Je¿eli przy ich wykonywaniu przedsiê-
biorca przesy³owy dopuœci siê wyrz¹-
dzenia szkody, a strony nie dojd¹ do 
porozumienia, wówczas o wysokoœci od-
szkodowania rozstrzygaæ bêdzie w ter-
minie 30 dni starosta.

Ustanowienie korytarza przesy³o-
wego bêdzie siê wi¹zaæ z licznymi 
ograniczeniami dla w³aœcicieli nierucho-
moœci tam po³o¿onych. Zakaz bêdzie 
obejmowaæ wznoszenie budynków 
mieszkalnych, lokalizowanie innych 
obiektów budowlanych, istotnej zmiany 
ukszta³towania terenu, prowadzenia 
dzia³alnoœci mog¹cej zagroziæ trwa³oœci 
lub prawid³owemu funkcjonowaniu 
urz¹dzenia przesy³owego oraz dokony-
wania innych czynnoœci, które mog³yby 
prowadziæ do uszkodzenia lub znisz-
czenia urz¹dzenia przesy³owego. 

Na marginesie wskazujê, i¿ zgodnie 
z art. 32 ust. 1 projektowanej ustawy do 
postêpowañ o wydawanie decyzji o usta-
nowieniu korytarza przesy³owego lub 
o okreœleniu korytarza przesy³owego lub 
decyzji o lokalizacji urz¹dzenia przesy-
³owego w korytarzu przesy³owym nie 
stosuje siê przepisów kodeksu postêpo-
wania administracyjnego w przedmiocie 
zawieszenia postêpowania (art. 97 § 1 
pkt 1–3 k.p.a.). Taki zapis generuje  
w¹tpliwoœæ, co pocz¹æ z tocz¹cymi siê 
postêpowaniami s¹dowymi w przed-
miocie ustanowienia s³u¿ebnoœci prze-
sy³u.

 chwil¹ uzyskania przymiotu 
ostatecznoœci, decyzja o okre-
œleniu i ustanowieniu korytarza 

przesy³owego powoduje powstanie s³u-
¿ebnoœci przesy³u, za któr¹ przys³uguje 
w³aœcicielowi od przedsiêbiorcy prze-
sy³owego jednorazowe odszkodowanie 
(w odniesieniu do ustanowionego u¿yt-
kowania wieczystego – odszkodowanie 
przys³uguje wy³¹cznie u¿ytkownikowi 
wieczystem).

VIII. Odszkodowania 
z tytu³u obci¹¿enia nieru-
chomoœci s³u¿ebnoœci¹ 
przesy³u.

Z

Wysokoœæ odszkodowania powinna 
wynikaæ z rokowañ prowadzonych mak-
symalnie 30 dni od dnia, gdy decyzja 
o pozwoleniu na budowê, decyzja 
o ustanowieniu korytarza przesy³owego, 
decyzja o okreœleniu korytarza prze-
sy³owego lub decyzja o lokalizacji 
urz¹dzenia przesy³owego w korytarzy 
przesy³owym sta³y siê ostateczne. Je¿eli 
strony w wyniku przeprowadzonych 
rokowañ nie dojd¹ do porozumienia, 
wówczas w³aœciwy organ – równie¿ 
w terminie 30 dni – od dnia zawiado-
mienia przez przedsiêbiorcê przesy³o-
wego – ustala w drodze decyzji wyso-
koœæ nale¿nego w³aœcicielowi lub 
u¿ytkownikowi wieczystemu wyna-
grodzenia. Wysokoœæ odszkodowania 
okreœla siê na podstawie sztywnych 
u³amków kwoty bazowej okreœlonych 
w art. 55 i nast. projektowanej ustawy. 
Wysokoœæ kwoty bazowej uzale¿niona 
jest od tego, czy np. dotyczy ona 
urz¹dzenia naziemnego, nadziemnego, 
podziemnego, czy inwestycja ma zna-
czenie krajowe lub czy w stosunku do 
przedmiotowej nieruchomoœci zosta³a 
wydana decyzja o warunkach zabudowy.  
Ponadto, ustalenie np. wskaŸnika war-
toœci grupy u¿ytku gruntowego nastê-
powaæ bêdzie na podstawie sposobu 
u¿ytkowania gruntu okreœlonego w ewi-
dencji gruntów i budynków, z zastrze¿e-
niem np. i¿ w przypadku sprzecznoœci 
miêdzy ustaleniami w studium uwarun-
kowañ i zagospodarowania przestrzen-
nego a sposobu u¿ytkowania okre-
œlonego w ewidencji, ustalenia studium 
maj¹ pierwszeñstwo. 

W³aœciciel b¹dŸ u¿ytkownik wie-
czysty bêdzie móg³ liczyæ na swego 
rodzaju bonus, je¿eli wyda nierucho-
moœæ w terminie 14 dni od dnia dorê-
czenia zawiadomienia o wydaniu. Wów-
czas kwotê bazow¹ powiêkszy siê o 5% 
wartoœci ustalonego wynagrodzenia. 

Na marginesie wskazujê, i¿ uzys-
kanie odszkodowania wy³¹cza inne 
roszczenia w³aœciciela nieruchomoœci, 
tj. wynagrodzenie za ustanowienie s³u-
¿ebnoœci przesy³u oraz praktycznie 
roszczenie o wynagrodzenie za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci 
(art. 65 ustawy). Utratê roszczenia 
o wynagrodzenie za ustanowienie s³u-
¿ebnoœci przesy³u mo¿na uzasadniæ tym, 
¿e ustanowienie korytarza przesy³owego 
oznacza równie¿ ustanowienie s³u¿eb-
noœci przesy³u. Nie sposób jednak 
uzasadniæ utratê przez w³aœcicieli 
nieruchomoœci roszczeñ o realne wyna-

grodzenie za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci (w³aœciciel mo¿e co 
najwy¿ej liczyæ maksymalnie na do-
datkowe 5% wartoœci bazowej odszko-
dowania).  

Opisana powy¿ej ingerencja prawa 
administracyjnego w stosunki cywilno-
prawne mo¿e stanowiæ przyk³ad naru-
szenia obowi¹zuj¹cego porz¹dku praw-
nego i generowaæ w¹tpliwoœci, co do 
konstytucyjnoœci omawianego zapisu. 

Odwo³anie
Jeszcze w poprzednim projekcie 

ustawy strona niezadowolona z wyso-
koœci odszkodowania przyznanego jej na 
podstawie decyzji, mia³a bezpoœrednio 
sk³adaæ powództwo do s¹du powszech-
nego. W najnowszej wersji projektu (5.2) 
wskazano, i¿ stronie przys³uguje odwo-
³anie do w³aœciwego wojewody lub 
ministra. 

rzedstawione regulacje, tworz¹ce 
systemowe rozwi¹zania dla infra-
strukturalnych inwestycji linio-

wych, z pewnoœci¹ usprawni¹ i przy-
spiesz¹ proces pozyskania przez przed-
siêbiorstwa przesy³owe stosownych 
decyzji i orzeczeñ, a tak¿e zmniejsz¹ ich 
liczbê. Zaproponowane zapisy projektu 
ustawy, w obliczu licznych opinii 
organów uzgadniaj¹cych, z pewnoœci¹ 
bêd¹ ewoluowaæ. Na plus nale¿y oceniæ 
w szczególnoœci mo¿liwoœæ wydawania 
zintegrowanej decyzji o ustanawianiu 
korytarza przesy³owego wraz decyzj¹ 
o pozwoleniu na budowê, domniemanie 
dorêczeñ na adresy wskazane w rejestrze 
gruntów i budynków, usprawnienie 
procedury administracyjnej i s¹dowo-
administracyjnej. Co prawda, w¹tpli-
woœci mo¿e budziæ mo¿liwoœæ stoso-
wania odstêpstw wobec planów zago-
spodarowania przestrzennego woje-
wództwa albo planu lokalizacji. Z pew-
noœci¹ pojawi¹ siê w tej kwestii w¹tpli-
woœci natury interpretacyjnej, które 
zostan¹ rozstrzygniête dopiero w trakcie 
wydawanych w postêpowaniach odwo-
³awczych orzeczeñ.

Projekt ustawy spotka³ siê równie¿ 
z ostr¹ krytyk¹ niektórych prawników, 
organizacji pozarz¹dowych oraz rzeczo-
znawców maj¹tkowych, którzy zgodnie 
twierdz¹, i¿ projekt ustawy budzi 
powa¿ne w¹tpliwoœci pod k¹tem ich 
zgodnoœci z Konstytucj¹ Rzeczypos-

IX. Podsumowanie

P
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politej. Przepisy ustawy dalece odbiegaj¹ 
od zasady równoœci wszystkich podmio-
tów wobec prawa, a w³aœciciele urz¹dzeñ 
przesy³owych, choæ realizuj¹ cele pub-
liczne, s¹ w pozycji uprzywilejowanej 
w stosunku do w³aœcicieli nierucho-
moœci, którzy w wyniku dzia³ania tych 
podmiotów oraz organów administracji 
publicznej utrac¹ czêœæ przys³uguj¹cych 
im praw. Przede wszystkim utrac¹ 
uprawnienia wynikaj¹ce z konstytu-
cyjnie chronionego prawa w³asnoœci. 
Ponadto, zasady ustalania i wyp³acania 
odszkodowania (rozdzia³ 8 ustawy 
o korytarzach przesy³owych) przewiduj¹ 

odszkodowania dla w³aœcicieli nieru-
chomoœci oderwane od ich wartoœci 
rynkowej. Wed³ug projektowanych 
przepisów wysokoœæ odszkodowania 
okreœli urzêdnik, który nie bêdzie bra³ 
pod uwagê wartoœci rynkowej nierucho-
moœci, tylko wartoœæ bazow¹, która 
bêdzie ustalana i przeliczana dla posz-
czególnych nieruchomoœci wed³ug 
urzêdowych tabel. Powa¿ne w¹tpliwoœci 
budzi tak¿e utrata roszczenia o bezu-
mowne korzystanie (za ostatnie 10 lat) 
i wprowadzenie zamiast niego sta³ego 
wspó³czynnika (5%) wobec ustalonej 
kwoty bazowej. 

Projekt ustawy zawiera wiele 
po¿ytecznych zapisów wp³ywaj¹cych na 
przyspieszenie realizacji inwestycji 
urz¹dzeñ przesy³owych. Niestety za-
wiera on równie¿ takie zapisy, które 
mog¹ okazaæ siê niezgodne z ustaw¹ 
zasadnicz¹. Kieruj¹c siê zasad¹ zaufania 
obywateli do pañstwa, pewnoœci obrotu 
prawnego oraz demokratycznego pañ-
stwa prawa warto siê gronie ekspertów 
jeszcze raz nad nimi pochyliæ. 

- 34 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Grudzieñ 2012

Opr. W.G.

HIPOTEKA £¥CZNA PO PODZIALE 
JEST NIEKONSTYTUCYJNA

Obci¹¿enie hipotek¹ czêœci u³amkowych wszystkich 
nieruchomoœci utworzonych przez podzia³ nieruchomoœci, 
której czêœæ u³amkowa by³a przed podzia³em obci¹¿ona hipotek¹, jest niezgodne 
z konstytucj¹. Tak stanowi Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 10 lipca 2012r., 
sygn. akt P 15/12, orzekaj¹cy o niezgodnoœci z konstytucj¹ art. 76 ust. 1 zdanie drugie ustawy 
z dnia 6 lipca 1982r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001r. Nr 124, poz. 1361, 
z póŸn. zm.).

Pytanie prawne do TK skierowa³ S¹d Rejonowy w Poznaniu, który rozstrzyga³ sprawê 
o czêœciowe zniesienie wspó³w³asnoœci nieruchomoœci zabudowanej budynkiem 
mieszkalnym wielorodzinnym, obejmuj¹cej dzia³kê gruntu. Orzeczenie Trybuna³u sprawia, 
¿e wierzyciel hipoteczny maj¹cy hipotekê ³¹czn¹ nie bêdzie odt¹d nadmiernie chroniony 
kosztem wspó³w³aœcicieli nieruchomoœci nie bêd¹cych d³u¿nikami rzeczowymi (czyli 
d³u¿ników ustanawiaj¹cych na swoim mieniu zabezpieczenie wierzytelnoœci) wobec 
wierzyciela. Jako ¿e wspó³w³aœciciele nie dysponuj¹ skutecznym œrodkiem ochrony przeciw 
gro¿¹cej im egzekucji z nieruchomoœci, zw³aszcza w przypadku obci¹¿enia hipotek¹ 
przymusow¹, rzeczony przepis prze³amuje zasadê zakazu nadmiernej ingerencji. Wed³ug 
ustawy zasadniczej kiedy wystêpuje konflikt prawa w³asnoœci i wierzytelnoœci zabez-
pieczonej hipotek¹ – ochronie winna podlegaæ przede wszystkim w³asnoœæ, co nie mia³o 
odzwierciedlenia w kwestionowanym przepisie. 

�ród³o: TK
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ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŒCI 

GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH 

W POZNANIU PRZEZNACZONYCH POD 

BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE 

JEDNORODZINNE W OKRESIE 

STYCZEÑ 2009R. – CZERWIEC 2012R.

W  badanym okresie przeana-
lizowano najpierw wszystkie 
transakcje, których rozk³ad 

procentowy pod wzglêdem przeznacze-
nia przedstawia³ siê jak na Wykresie 1.

Jak wynika z wykresu struktury tran-
sakcji pod wzglêdem przeznaczenia 
terenu mo¿na stwierdziæ, ¿e dominu-
j¹cym kierunkiem przeznaczenia – bo a¿ 
w 60% - jest budownictwo mieszka-
niowe jednorodzinne. Nastêpnie ponad 
10% to tereny us³ugowe, tylko ok. 7,7 % 
budownictwo mieszkaniowe wieloro-
dzinne i ok. 4,6% tereny pod aktywizacjê 
gospodarcz¹.

Pozosta³e dane dotycz¹ przeznaczeñ 
uzupe³niaj¹cych pod komunikacjê i pod 
zieleñ. Natomiast grupa „Inne” o udziale 
4,2% to transakcje ma³o wiarygodne pod 

2wzglêdem cenowym (poni¿ej 100 z³/m ), 
które mog¹ stanowiæ pok³osie zani¿ania 
faktycznych cen transakcyjnych w ak-
tach notarialnych dla obni¿enia kosztów 
obs³ugi transakcji.

Bardzo niski udzia³ terenów pod 
budownictwo wielorodzinne i pod tereny 
aktywnoœci gospodarczej spowodowany 
jest zapewne kryzysem gospodarczym 
panuj¹cym w Europie i Œwiecie co 
prze³o¿y³o siê na nasz rynek w sposób 

naturalny. Natomiast budownictwo wie-
lorodzinne posiada jeszcze spore zasoby 
mieszkañ wybudowanych w okresie 
prosperity w latach 2006 – 2007r. i nie ma 
jeszcze popytu na kupno nowych tere-
nów inwestycyjnych. Zatem mo¿na 
stwierdziæ, ¿e dominuj¹cym przezna-
czeniem w strukturze transakcji s¹ tereny 
pod budownictwo jednorodzinne.

Janusz Walczak 

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 173

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
REMIN

Magdalena Walczak

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
REMIN

W latach 2006 i 2007r. odnotowano znaczn¹ aktywnoœæ na poznañskim rynku 
nieruchomoœci, która zaowocowa³a dynamicznym wzrostem notowañ cen 
jednostkowych nieruchomoœci. Dla przyk³adu mo¿na podaæ, ¿e w 2006r. 
w Poznaniu odnotowano 239 transakcji na nieruchomoœci gruntowe pod 
budownictwo jednorodzinne, natomiast w 2008r. liczba ta wynosi³a ju¿ tylko 111 
pozycji. Porównanie choæby tych danych obrazuje jakie wyhamowanie nast¹pi³o 
na rynku po okresie dobrej koniunktury.

Niniejsza analiza próbuje opisaæ stan rynku (w ujêciu statystycznym) po tym 
okresie, w zakresie podstawowych parametrów u¿ytecznych dla rzeczoznawcy 
maj¹tkowego.

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 1
Rozk³ad procentowy liczebnoœci transakcji pod wzglêdem przeznaczenia
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Na Wykresach 2a i 2b zestawiono 
uzyskane œrednie kwartalne i roczne 
w badanym czasookresie. 

Jak wynika z powy¿szych wykresów 
œrednie ceny w poszczególnych kwarta-
³ach oscylowa³y w pobli¿u wartoœci 

2400 z³/m  (œrednia z ca³ego badanego 
2okresu wynios³a 401,70 z³/m ). Nato-

miast œrednie roczne wynios³y odpowi-
ednio:

2! Rok 2009 – 412,24 z³/m
2! Rok 2010- 392,27 z³/m
2! Rok 2011- 402,27 z³/m

2! I po³owa 2012 roku – 394,84 z³/m

Zatem na podstawie tych danych 
mo¿na wysnuæ wniosek, ¿e ceny by³y 
w miarê stabilne z niewielkim wskaza-
niem spadkowym w ostatnim czasie. 
Odchylenia procentowe œrednich rocz-
nych od œredniej z ca³ego okresu nie 
przekraczaj¹ przedzia³u  ( - 3%; +3%).

Jednak¿e dane te zawieraj¹ nierucho-
moœci o rozmaitych powierzchniach, 
która równie¿ ma wp³yw na wielkoœæ 
ceny jednostkowej. Zatem w dalszej 
czêœci analizy ograniczono siê do dzia³ek 
budowlanych normatywnych, bêd¹cych 
najczêœciej przedmiotem obrotu ryn-
kowego – o powierzchniach z zakresu 

2240 – 1.000 m . Po takiej selekcji pozo-
sta³o w tej grupie 237 poz. danych. 

Na Wykresie 3 przedstawiono analo-
giczne ceny œrednie roczne, ale w odnie-
sieniu tylko do dzia³ek normatywnych.

Jak wynika z powy¿szych wykresów 
œrednie ceny w poszczególnych kwarta-
³ach oscylowa³y w pobli¿u wartoœci 

2460 z³/m  (œrednia z ca³ego badanego 
2okresu wynios³a 459,21 z³/m ). Nato-

miast œrednie roczne wynios³y odpo-
wiednio:

2! Rok 2009 – 446,11 z³/m
2! Rok 2010- 478,10 z³/m
2! Rok 2011- 472,51 z³/m

2! I po³owa 2012 roku – 412,30 z³/m

Zatem na podstawie tych danych 
mo¿na stwierdziæ, ¿e ceny by³y w miarê 
stabilne w latach 2009 do 2011 natomiast 
w I po³owie 2012r. mo¿na zauwa¿yæ 
wyraŸny spadek rzêdu ok. 10% w stosun-
ku do œredniej z ca³ego badanego okresu. 
Jednak¿e ostateczne wnioski co do 
zachowañ rynku w 2012r. bêdzie mo¿na 
sformu³owaæ po analizie pe³nych danych 
za ten rok. Œrednie ceny dla dzia³ek 
normatywnych s¹ wiêksze od œrednich 
z wszystkich notowañ, które obejmuj¹ 

Wykres 2a
Œrednie ceny jednostkowe gruntów mieszkalnych jednorodzinnych - kwartalnie

Wykres 2b
Œrednie ceny jednostkowe gruntów mieszkalnych jednorodzinnych - w ujêciu 
rocznym

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 3
Œrednie ceny w ujêciu rocznym dla dzia³ek normatywnych

�ród³o: Opracowanie w³asne
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równie¿ dzia³ki o wiêkszych powierz-
chniach postrzegane w obrocie wolno-
rynkowym jako mniej cenne w przeli-

2czeniu na 1 m .

Z kolei na Wykresie 4 przedstawiono 
czêstotliwoœæ wystêpuj¹cych transakcji.

Wynika z niego, ¿e w znacznej czêœci 
podatne na zawieranie transakcji s¹ 
okresy II i IV kwarta³u. Œrednio zawie-
ranych jest ok. 17 transakcji na kwarta³ 
w odniesieniu do dzia³ek normatywnych.

Wykres 5 prezentuje rozk³ad iloœci za-
wieranych transakcji na dzia³ki norma-
tywne w okresach pó³rocznych. Wynika 
z niego, ¿e przy œredniej iloœci pó³-
rocznych transakcji na poziomie ok. 34 
pozycji odchylenia notowañ zawiera³y 
siê w przedziale ( -20%; +20%). Wyst¹pi³ 
wyraŸny spadek w I po³. 2012r. w stosun-
ku do II pó³rocza 2011r. co koresponduje 
z analiz¹ œrednich cen w tych okresach.

Zestawiono równie¿ rozk³ad tran-
sakcji w zale¿noœci od lokalizacji w da-
nym obrêbie - Wykres 6.

Jak wynika z Wykresu 6 najwiêksz¹ 
iloœæ transakcji dzia³kami budowlanymi 
pod budownictwo jednorodzinne (nor-
matywne) odnotowano w obrêbie 
Strzeszyn, w którym w ostatnim czasie 
dokonano podzia³ów geodezyjnych 
terenów w rejonie przed³u¿onej ul. Lite-
rackiej. W dalszej kolejnoœci to obrêby 
Kobylepole, Krzy¿owniki i Staro³êka, 
w których istniej¹ jeszcze rezerwy tere-
nowe w ramach granic Miasta Poznania.

Wykres 4
Czêstotliwoœæ transakcji mieszkalnych jednorodzinnych (normatywnych) w okre-
sach kwartalnych

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 5
Czêstotliwoœæ transakcji mieszkalnych jednorodzinnych (normatywnych) w okre-
sach pó³rocznych

Wykres 6
Liczebnoœæ transakcji - grunty pod budownictwo jednorodzinne (normatywne) 
- wg. obrêbów
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Do dalszej analizy w celu budowy 
pogl¹dowej mapy cennoœci tych gruntów 
dokonano scalenia s¹siaduj¹cych obrê-
bów w poszczególne grupy i dla nich 
obliczono ceny œrednie. Wyniki zapre-
zentowano w Tabeli 1. 

Z analizy powy¿szych danych wy-
nika, ¿e obrêby pó³nocne i zachodnie 
Miasta, takie jak Krzy¿owniki, £awica, 
Kiekrz, Je¿yce, Golêcin, Strzeszyn, 
Podolany i Pi¹tkowo uzyska³y zbli¿one 
ceny œrednie. O ok. 100 z³ ni¿sze s¹ 
œrednie ceny w obrêbach Umultowo, 
Naramowice, Morasko, Plewiska i Juni-
kowo. Z kolei obrêby Sp³awie, Koby-
lepole, Wilda, Dêbiec i Górczyn maj¹ 
œrednie ceny jednostkowe o ok. 1/3 ni¿-
sze od najlepszych obrêbów. Natomiast 
najni¿sze ceny jednostkowe (na pozio-
mie tylko 40% cen najlepszych obrêbów) 
odnotowuje siê w obrêbie Staro³êka – 
tj. w rejonie typowo przemys³owym i po-
przemys³owym ska¿onym dodatkowo 
w czêœci ha³asem lotniczym od lotniska 
wojskowego.

Taka sytuacja spójna jest z innymi 
wnioskami p³yn¹cymi z badañ prefe-
rencji uczestników rynku nierucho-
moœci, które wskazuj¹, ¿e przede 
wszystkim „modne s¹” obszary pó³nocne 
i zachodnie Miasta Poznania pod budo-
wnictwo jednorodzinne. 

Dodatkowo ustalono œredni¹ dla 
obszaru w znacznej czêœci ska¿onego 
ha³asem lotniczym od Lotniska Wojsko-
wego Poznañ – Krzesiny w rejonie 
obrêbów Krzesiny, G³uszyna i Piotrowo 

2(œrednia: 195,97 z³/m ).

Zaprezentowane na Mapie 1 wyniki 
nie obejmuj¹ obrêbów typowo przemy-
s³owych (Kotowo, Karolin) oraz obrê-
bów strefy centralnej i œródmiejskiej mia-
sta zarezerwowanej pod budownictwo 
mieszkaniowe wielorodzinne i us³u-
gowe.

Relacja praw u¿ytkowania wie-
czystego oraz prawa w³asnoœci 
gruntów

Jak wiadomo w obrocie rynkowym 
wystêpuj¹ ró¿ne prawa w odniesieniu do 
nieruchomoœci gruntowych. Oprócz 
prawa w³asnoœci mamy równie¿ prawo 
u¿ytkowania wieczystego gruntów, które 
ma okreœlony czas obowi¹zywania oraz 
obarczone jest corocznymi op³atami. Ko-
niecznoœæ ich ponoszenia (z mo¿liwoœci¹ 
bie¿¹cej aktualizacji podstawy naliczenia 
tj. wartoœci rynkowej prawa w³asnoœci) 
jest czynnikiem wp³ywaj¹cym na rela-
tywne obni¿enie wartoœci tego prawa 
w stosunku do prawa w³asnoœci.

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 1
Œrednie ceny jednostkowe w danych grupach obrêbów

Mapa 1
Mapa cennoœci gruntów MJ

Na przestrzeni kilku ostatnich lat 
badane by³y rynkowe relacje tych praw 
w œrodowisku Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych Województwa 
Wielkopolskiego.  

W niniejszym opracowaniu równie¿ 
podjêto próbê zbadania tych relacji. 
W tym celu przyjêto z grupy transakcji 
pod budownictwo jednorodzinne dzia³-
kami normatywnymi obrêb najbardziej 
liczny pod wzglêdem odnotowanych 

transakcji oraz taki, na obszarze którego 
te obydwa prawa w obrocie funkcjono-
wa³y. Takim obrêbem jest teren Strze-
szyna. 

Po zbadaniu œrednich cen zawiera-
nych transakcji w dwóch zbli¿onych 
swym charakterem próbek transakcyj-
nych (po 10 transakcji o podobnej 
strukturze analizowanych powierzchni) 
z prawem w³asnoœci oraz z prawem 
u¿ytkowania wieczystego (odpowie-

�ród³o: Opracowanie w³asne
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2 2dnio: 580,49 z³/m  i 529,14 z³/m ) relacja 
wzajemna tych praw wynosi R = 0,9115 
co odpowiada dotychczasowym wyni-
kom innych wczeœniejszych badañ na 
próbkach liczebniejszych. Dla przyk³a-
du:
! za okres sty. 2007 - gru. 2009 0,9174 
! za okres sty. 2004 - gru. 2006 0,9231 
! za okres lip. 2001 - gru. 2002 0,8869
�rod³o: analiza SRMWW- „Relacja cen transak-
cyjnych prawa u¿ytkowania wieczystego i prawa 
w³asnoœci nieruchomoœci gruntowych niezabu-
dowanych w Poznaniu”- K. Rutkowska, A. Szara-
fiñska.

Mo¿na stwierdziæ, ¿e te przyk³adowe 
badania cz¹stkowe (na bardzo ma³ej, ale 
zbli¿onej próbce danych) w obrêbie 
Strzeszyn potwierdzaj¹ dotychczasow¹ 
tendencjê wystêpuj¹c¹ w tym zakresie, 
która oscyluje wokó³ przybli¿onego 
poziomu ok. 0,90. 

Wielkoœæ dzia³ki a jej cena jed-
nostkowa

Ustawa o gospodarce nieruchomo-
œciami zak³ada stosowanie tzw. op³at 
adiacenckich podzia³owych. Idea tego 
zagadnienia oparta jest na rynkowej 
zale¿noœci, ¿e ceny jednostkowe grun-
tów o wiêkszej powierzchni s¹ mniejsze 
ni¿ dzia³ki gruntowe o mniejszej po-
wierzchni (tzw. normatywne). 

W wyniku podzia³u geodezyjnego 
nastêpuje zatem najczêœciej wzrost 
wartoœci nieruchomoœci, który stanowi 
podstawê do ustalenia op³aty adiacenc-
kiej.

Dla cz¹stkowego zbadania tych 
zale¿noœci wybrano obszar doœæ liczny 
w transakcje w odniesieniu do dzia³ek 
o rozmaitych powierzchniach tj. obrêb 
Morasko - Wykres 7.

Œrednie ceny dla poszczególnych  
grup powierzchni wynios³y odpowied-
nio:

2 2! do 1.000 m  – 355,85 z³/m
2 2! od 1.000 do 2.000 m  – 329,22 z³/m

2 2! powy¿ej 2.000 m  (do 3.716 m ) – 
2208,37 z³/m

Zale¿noœci wynikaj¹ce z tego wykre-
su s¹ spójne z dotychczasowymi wyni-
kami badañ, które daj¹ generalnie 
wniosek, ¿e im wiêksza powierzchnia 
dzia³ki tym cena jednostkowa jest ni¿sza. 
Przyk³adowo mo¿na stwierdziæ, ¿e dzia³-

2ki o powierzchni powy¿ej 2.000 m  
uzyskuj¹ o ok. 40% ceny jednostkowe 
ni¿sze ni¿ dzia³ki o powierzchniach 
normatywnych.

Podsumowanie

W  wyniku przeprowadzonej 
analizy uzyskano poni¿sze 
wnioski:

! w badanym okresie od 2009 do I po³. 
2012r. rynek nieruchomoœci przezna-
czonych pod budownictwo jednoro-
dzinne i œrednie ceny jednostkowe 
transakcyjne by³y w miarê ustabili-
zowane. Natomiast w ostatnim okresie 
tj. I pó³rocza 2012r. - mo¿na zauwa¿yæ 
niewielki trend spadkowy;

! z kolei iloœæ zawieranych transakcji 
w badanym okresie powoli wzrasta³a 
do koñca 2011r; aktualnie zauwa¿alna 
jest tendencja spadkowa. Najwiêksze 
iloœci transakcji wyst¹pi³y w takich 
obrebach jak Sp³awie, Kobylepole, 
Golêcin, Krzy¿owniki, Strzeszyn i Sta-

ro³êka; jest to naturalne zjawisko 
charakterystyczne dla terenów zurba-
nizowanych, gdzie przede wszystkim 
aktywizuj¹ siê tereny niezabudowane 
do tej pory wolne - do zainwestowania;

! mapa cennoœci gruntów pod budo-
wnictwo jednorodzinne potwierdza 
najwiêksz¹ atrakcyjnoœæ rejonów pó³-
nocnych i zachodnich miasta Pozna-
nia, natomiast najtañsze s¹ grunty 
w okolicy lotniska Krzesiny – ska¿one 
nadmiernym ha³asem;

! relacja wzajemna prawa u¿ytkowania 
wieczystego do prawa w³asnoœci grun-
tów z przeznaczeniem jednorodzin-
nym: oscyluje œrednio wokó³ wskaŸ-
nika 0,90;

! badania cz¹stkowe potwierdzaj¹  rów-
nie¿ relacje wzajemne cennoœci 
gruntów pod wzglêdem ich wielkoœci.

Wykres 7
Œrednie ceny jednostkowe gruntów mieszkalnych jednorodzinnych w zale¿noœci 
od wielkoœci powierzchni - w obrêbie Morasko

�ród³o: Opracowanie w³asne
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PRZESTRZENNE, MATERIALNE 
I EKONOMICZNE UWARUNKOWANIA 

PROWADZENIA DZIA£ALNOŒCI 
GOSPODARCZEJ W NIERUCHOMOŒCIACH 

KOMERCYJNYCH. 
WYNIKI BADAÑ WYBRANYCH 

OBSZARÓW POZNANIA 
W LATACH 2010 I 2012.
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Wprowadzenie

W  niniejszej pracy zaprezento-
wano wyniki dwóch porów-
nywalnych badañ bêd¹cych 

prób¹ zdefiniowania sposobu postrze-
gania wp³ywu miejskiej przestrzeni 
publicznej na prowadzon¹ komercyjn¹ 
dzia³alnoœæ gospodarcz¹, pozostaj¹c¹ 
w bezpoœrednim polu oddzia³ywania 
owej przestrzeni (w jej otoczeniu, 
s¹siedztwie). Celem pracy jest analiza 
i ocena znaczenia oraz kierunków 
wp³ywu przestrzeni publicznej na 
mo¿liwoœci rozwoju prowadzenia dzia-
³alnoœci gospodarczej w obiektach ko-
mercyjnych, a tak¿e sposobu postrze-
gania tego wp³ywu przez przedsiêbior-
ców funkcjonuj¹cych w obszarze jej 
oddzia³ywania. 

Badania zrealizowano w Poznaniu, 
w dwóch okresach – w roku 2010 oraz 
2012. W roku 2010 badaniem objêto 
przestrzeñ poznañskiej Œródki, natomiast 
w roku 2012 podjêto analizê œcis³ego cen-
trum Poznania (Starówka) oraz obszaru 
s¹siaduj¹cego z Rynkiem Je¿yckim. 
Dane zaczerpniêto z dwóch grantów 
badawczych, w których uczestniczy³ 
autor artyku³u (pierwszy dotyczy³ oceny 
procesów rewitalizacji na poznañskiej 
Œródce, drugi zaœ – wartoœciowania 
przestrzeni publicznych). Konstrukcja 
badañ podjêtych w ró¿nych punktach 

czasowych, z utrzymaniem niemal iden-
tycznego zestawu pytañ badawczych, 
mia³a oczywiœcie pos³u¿yæ uzyskaniu 
waloru porównywalnoœci wyników. 
W odniesieniu do Œródki w 2010 roku 
zastosowano badanie zupe³ne, a na 
obszarze Starego Miasta i Je¿yc w 2012 
roku zadecydowano o wykorzystaniu 
badania próbkowego, niereprezenta-
tywnego, niemniej wzorowanego na 
badaniu kwotowym, co mia³o na celu 
mo¿liwie wierne odzwierciedlenie rze-
czywistej struktury badanej populacji. 
Niestety, w niektórych przypadkach 
trzeba by³o zaniechaæ prób zbadania 
okreœlonych typów podmiotów gospo-
darczych, jak choæby nale¿¹cych do 
sektora bankowego (brak dostêpu do 
respondenta bêd¹cego decydentem 
informacyjnym). Z racji ograniczonej 
formu³y wypowiedzi, w odniesieniu do 
badañ dotycz¹cych Œródki w niniejszym 
artykule nie za³¹czono pe³nych wyników 
w ujêciu tabelarycznym; postanowiono 
jedynie zawrzeæ warstwê eksplanacyjn¹ 
i ewaluacyjn¹, zwracaj¹c uwagê na 
najistotniejsze spostrze¿enia i wnioski. 
Pe³ne informacje dotycz¹ce tego frag-
mentu rozwa¿añ mo¿na znaleŸæ w lite-
raturze [KaŸmierczak i in. 2011].

W zaprezentowanym artykule posi³-
kowano siê danymi pierwotnymi 
pochodz¹cymi z badañ ankietowych. 
Wykorzystano tak¿e wybiórcze dane 

z zakresu monitoringu zmian cen na 
rynku nieruchomoœci w Poznaniu. Zasto-
sowano metodê opisu s³ownego, analizy 
literaturowej, wywiadu kwestionariu-
szowego, analizy Ÿróde³ danych empi-
rycznych, podstawowych narzêdzi sta-
tystyki opisowej (analiza struktury 
zbiorowoœci, analiza dynamiki zjawisk) 
oraz analizê porównawcz¹. W oblicze-
niach wykorzystano program IBM SPSS. 

zia³alnoœæ gospodarcza prowa-
dzona przez zbadane podmioty 
gospodarcze na Œródce okaza³a 

siê byæ znacznie zró¿nicowana. Repre-
zentowane by³y rozmaite bran¿e, od 
popularnych (piekarnia, cukiernia, punkt 
LOTTO, odzie¿, prasa, salon urody) a¿ 
po wysoce wyspecjalizowan¹ ofertê 
(salon samochodów, sklep motoryza-
cyjny, wêdkarstwo, sklep elektryczny, 
us³ugi szklarskie, szko³a karate, us³ugi 
fitness). Spora czêœæ oferty handlowo-
us³ugowej Œródki nie jest zatem odpo-
wiedzi¹ na lokalne potrzeby miesz-
kañców osiedla, ale wychodzi raczej 
naprzeciw zapotrzebowaniu rynku ca³e-
go Poznania.  

1. Wyniki badañ zreali-
zowanych na poznañskiej 
Œródce w roku 2010

D

W artykule podjêto problematykê przestrzennych, materialnych i ekono-
micznych aspektów prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej w funkcjonuj¹cych 
na lokalnym rynku Poznania komercyjnych segmentach nieruchomoœci. Wykorzystano wyniki badañ zrealizowanych 
w kilku fragmentach œródmiejskiej przestrzeni analizowanego miasta w latach: 2010 i 2012. Uzyskane wyniki badañ mog¹ 
byæ pomocne rzeczoznawcom maj¹tkowym, jak i poœrednikom w obrocie nieruchomoœci w procesach oceny atrakcyjnoœci 
lokalizacji i otoczenia, a tak¿e walorów komunikacyjnych nieruchomoœci komercyjnych. W ujêciu stricte naukowym, praca 
stanowi przyczynek do dalszych badañ maj¹cych na celu wyjaœnienie znaczenia oraz ewentualnych kierunków powi¹zañ 
pomiêdzy jakoœci¹ i zmianami przestrzeni (zw³aszcza publicznej) a zachowaniami lokalnych rynków nieruchomoœci.
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Tabela 1
Wykaz podmiotów prowadz¹cych dzia³alnoœæ gospodarcz¹ na Œródce w 2010r.

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie [KaŸmierczak i in., 2011].

Wœród zbadanych przedsiêbiorców 
54,6% prowadzi³o dzia³alnoœæ han-
dlow¹, 22,7% oferowa³o us³ugi, a dalsze 
22,7% przygotowa³o mieszan¹ ofertê 
handlowo-us³ugow¹. Jest to informacja, 
na bazie której mo¿na wyci¹gn¹æ przy-
najmniej dwa, niekonkurencyjne wzglê-
dem siebie, wnioski:
! szeroki zakres oddzia³ywania prze-

strzennego oferty komercyjnej Œródki 
sugeruje postrzeganie jej lokalizacji 
jako atrakcyjnej i przyci¹gaj¹cej dla 
mieszkañców ca³ego miasta (a wiêc  
lokalizacja Œródki jest postrzegana 
przez pryzmat aspirowania do us³ug 
strefy centralnej, a przynajmniej 
wewnêtrznej miasta);

! si³a nabywcza ludnoœci Œródki nie 
zosta³a uznana przez tamtejszy biznes 
jako wystarczaj¹cy argument rynkowy 
czy wrêcz usprawiedliwienie dla 
kszta³towania oferty wy³¹cznie w wy-
miarze lokalnym. Podmioty gospo-
darcze na Œródce nie próbuj¹ nawet 
wkupiaæ siê w ³aski ekonomiczne 
mieszkañców badanego obszaru. 

Najwiêcej przedsiêbiorców na Œród-
ce prowadzi³o swoj¹ dzia³alnoœæ w hory-
zoncie czasowym od roku do 5 lat (36,4% 
zbiorowoœci) oraz od 5 do 10 lat (kolejne 
36,4% ogó³u). Podmioty maj¹ce ponad 

10-letni¹ historiê, stanowi³y 22,7% 
wszystkich. Najmniej by³o przedsiêbior-
ców prowadz¹cych dzia³alnoœæ dopiero 
od roku lub krócej – 4,5% zbiorowoœci.

W badaniach skupiono uwagê na doœæ 
szerokim wachlarzu aspektów funkcjo-
nowania dzia³alnoœci komercyjnej. 
Z uwagi na sprofilowanie w obszarze 
nieruchomoœci, zapytano tak¿e o zagad-
nienia zwi¹zane z infrastruktur¹ lokalow¹, 
w której prowadzona jest owa dzia³alnoœæ. 
A¿ 2/3 przedsiêbiorców objê³a lokale na 
prowadzenie dzia³alnoœci w drodze 
przydzia³u lub cywilnej umowy najmu, 
natomiast pozosta³a 1/3 podmiotów 
zajmowa³a swoje nieruchomoœci na 
podstawie prawa w³asnoœci. Rozpiêtoœæ 
powierzchni u¿ytkowanych komercyjnie 

2lokali waha³a siê pomiêdzy 12 a 200m , 
przy œredniej arytmetycznej na poziomie 

263m . Najmniejsze lokale by³y charakte-
rystyczne dla nieskomplikowanej dzia-
³alnoœci us³ugowej, natomiast najwiêksze 
dotyczy³y salonu samochodowego i us³ug 
wy¿szego rzêdu (m.in. fitness). Prze-
ciêtnie na ka¿dy z wykorzystywanych 
rynkowo lokali przypada³o po 1,5 po-
mieszczenia handlowo-us³ugowego oraz 
– statystycznie rzecz ujmuj¹c - 0,82 
oddzielnych toalet, 0,73 pomieszczeñ 
socjalnych i 0,59 innych pomieszczeñ 
(typu: magazyn, gara¿). 

Przedsiêbiorcy wskazywali, i¿ infra-
struktura lokalowa nie wypada zbyt 
pozytywnie w kontekœcie potrzeb 
wynikaj¹cych z charakteru prowadzonej 
przez nich dzia³alnoœci. Co do technicz-
nego wyposa¿enia lokali w media, 
wszystkie dysponowa³y pr¹dem, ale ju¿ 
w zimn¹ wodê bie¿¹c¹ nie wyposa¿ono 
blisko 10% obiektów. Ciep³a woda 
bie¿¹ca by³a dostêpna w 77,3% bada-
nych lokali, a telefon stacjonarny odno-
towano w 59,1% przypadków. S³abo 
wypad³a kategoria dostêpu do Internetu – 
dotyczy³a ona zaledwie 40,9% zasobów 
u¿ytkowanych komercyjnie, a w zakresie 
sieciowego gazu – by³o to tylko 27,3% 
lokali. Najpopularniejsz¹ metod¹ ogrze-
wania badanych zasobów by³a energia 
elektryczna (57,1%) oraz gazowe piece 
eta¿owe (19,9%). Centralne ogrzewanie 
funkcjonowa³o w zaledwie 2 lokalach 
(co stanowi³o 9,5% zbadanych zaso-
bów).

Odnotowano znacz¹c¹ rozbie¿noœæ 
pomiêdzy oczekiwaniami w zakresie 
poda¿y miejsc parkingowych, a obecnie 
istniej¹c¹ tego rodzaju infrastruktur¹.  
Wniosek jest klarowny i, niestety, 
jednoczeœnie doœæ przygnêbiaj¹cy – 
zg³aszane potrzeby u¿ytkowania 57 
miejsc parkingowych dedykowanych dla 
przedsiêbiorców oraz ich klientów jest 
nie do zrealizowania w przestrzeni 
publicznej Œródki. Obecnie przedsiê-
biorcy i ich pracownicy eksploatuj¹ 
³¹cznie 32 auta osobowe. Zwiêkszenie 
potencja³u miejsc parkingowych do 
poziomu wymaganego przez przedsiê-
biorców nie wydaje siê byæ w naj-
bli¿szym czasie ani mo¿liwe, ani racjo-
nalne z punktu widzenia kszta³towania 
przestrzeni publicznej o wysokiej ja-
koœci.

rofil realizowanej dzia³alnoœci 
gospodarczej by³ w znacznej 
mierze zdefiniowany charakte-

rem centralnej, spo³ecznie i turystycznie 
atrakcyjnej przestrzeni spotkañ Starego 
Rynku oraz funkcji handlowej Rynku 
Je¿yckiego (por. Tabela 2). Pochodn¹ 
takiej sytuacji okaza³ siê znacz¹cy udzia³ 
dzia³alnoœci gastronomicznej, restau-
racyjnej i klubowej (39,4% ogó³u) oraz 
handlowej, zw³aszcza w obszarze 

2. Wyniki badañ zrealizo-
wanych na obszarze poz-
nañskiego Starego Mia-
sta i Je¿yc w roku 2012

P



produktów spo¿ywczo–warzywnych, 
w tym cukierni i piekarni (17,8% 
zbiorowoœci), a zaraz po nich – w kate-
gorii handlu odzie¿¹ i obuwiem (14,2%). 
Zdarzy³y siê równie¿ przyk³ady ekspo-
nowania dzia³alnoœci us³ugowej wy¿-
szego rzêdu, jak choæby galeria sztuki, 
czy niszowego handlu – w postaci 
sklepów z antykami, pami¹tkami. 
Stanowi³y one jednak stosunkowo 
niewielki udzia³ wœród badanych 
jednostek. Taki stan rzeczy nale¿y uznaæ 
za dostosowany do potrzeb osób 
przebywaj¹cych w analizowanych 
przestrzeniach publicznych. Jest on 
dowodem na umiejêtne, niemal pod-
œwiadome odczytywanie dedykowanych 
funkcji obszaru centralnego czy œród-
miejskiego Poznania.  

Dzia³alnoœæ gospodarcza prowa-
dzona na badanym obszarze wykazuje 
wy¿sz¹ ani¿eli w przypadku Œródki 
stabilnoœæ w czasie (por. Tabela 3). 
Wiêkszoœæ zbadanych podmiotów 
realizowa³a swoj¹ aktywnoœæ rynkow¹ 
przez ponad 10 lat. Kolejna 1/4 badanych 
by³a obecna na rynku komercyjnym od 5 
do 10 lat. Z drugiej strony oznacza to 
relatywnie nisk¹ rotacyjnoœæ najemców 
i w³aœcicieli nieruchomoœci komercyj-
nych na analizowanym obszarze. Buduje 
to tak¿e skojarzenie z okupowaniem 
sprawdzonych pozycji w przestrzeni, 
niechêci¹ do ich zmiany. 

Mo¿na wnioskowaæ, ¿e istniej¹ de-
terminanty, które pozwoli³y zachowaæ 
trwa³oœæ aktywnoœci gospodarczej. 
Z pewnoœci¹ s¹ to walory lokalizacyjne 
oraz jakoœæ i charakter przestrzeni, jej 
wyj¹tkowoœæ, unikalnoœæ (Stare Miasto) 
lub specyfika (Rynek Je¿ycki) wywo-
³uj¹ca przyzwyczajenie wœród u¿ytkow-
ników. Kwestia komunikacji oczywiœcie 
tak¿e pozostaje nie bez znaczenia, jednak 
jest ona w gruncie rzeczy tak samo dobra 
jak w przypadku Œródki. 

Zdecydowana wiêkszoœæ zbadanych 
podmiotów najmuje lokale komercyjne 
(85,7% próby), a nieliczni uczestnicy 
badania mogli siê pochwaliæ prawem 
w³asnoœci do nieruchomoœci, w których 
realizowali swoj¹ dzia³alnoœæ gospodar-
cz¹ (14,3% przedsiêbiorców). Uzyskane 
wyniki (por. Tabela 4) sugeruj¹, i¿ 
istnieje silne lobby w³aœcicielskie, dla 
którego do podstawowych okolicznoœci 
sprzyjaj¹cych rozwojowi rynku najmu 
nale¿y zaliczyæ wysok¹ jakoœæ otoczenia 
nieruchomoœci, co przeradza siê finalnie 
w lokalizacyjne efekty mody. Wydaje siê 
zatem, ¿e dba³oœæ o umiejêtne kszta³to-
wanie przestrzeni publicznej stanowiæ 

Tabela 2
Rodzaj prowadzonej dzia³alnoœci gospodarczej - badania Starego Miasta i Je¿yc 
w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 3
Czasokres prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej - badania Starego Miasta 
i Je¿yc w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 4
Tytu³ prawny do lokalu - badania Starego Miasta i Je¿yc w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

bêdzie zarówno przedmiot troski w³aœ-
cicieli nieruchomoœci (pierwotni inte-
resariusze), jak równie¿ najemców 
prowadz¹cych komercyjn¹ dzia³alnoœæ 
gospodarcz¹, „zawieszon¹” w tej prze-
strzeni (wtórni interesariusze). Sukces 
biznesowy interesariuszy wtórnych, 
czyli najemców jest warunkiem ko-
niecznym zaspokojenia oczekiwañ 
ekonomicznych interesariuszy pierwot-
nych – tj. w³aœcicieli u¿ytkowanych 
komercyjnie nieruchomoœci. Dowodzi to 
istnienia samowzmacniaj¹cego siê 
efektu sprzê¿enia zwrotnego. 

Czynsze z tytu³u najmu lokali 
komercyjnych w badanej przestrzeni 
zawar³y siê w doœæ szerokim zakresie 

2zmiennoœci - od 19 do 126 z³/m  (por. 
Tabela 5). Mediana czynszów przyjê³a 

2wartoœæ 49z³/m , zaœ œrednia arytme-
tyczna poziomu czynszu niemal¿e 

260 z³/m . Sugeruje to prawostronn¹ 
asymetriê rozk³adu poziomu czynszu 
jednostkowego z tytu³u najmu, co 
oznacza, ¿e w badanej próbie odnotowa-
no przewagê iloœciow¹ czynszów 
relatywnie niskich (na tle ogó³u zgro-
madzonych danych). Jest to argument 
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Tabela 5
Czynsz z tytu³u najmu lokali komercyjnych - badania Starego Miasta i Je¿yc 
w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

sugeruj¹cy istnienie w badanej próbie 
w¹skiej grupy ekskluzywnych nieru-
chomoœci, których wyj¹tkowe walory 
rynkowe uzasadniaj¹ nietypowo wyso-
kie notowania czynszu z tytu³u ich 
najmu.

Po zastosowaniu procedury elimi-
nacji jednostek nietypowych, czyli po 
wy³¹czeniu z analizy informacji o czyn-
szach najni¿szych (tj. poni¿ej lub równo 

224 z³/m ) oraz najwy¿szych (powy¿ej lub 
2równo 107 z³/m ) w zgromadzonej pró-

bie uzyskano œredni¹ arytmetyczn¹ czyn-
2szu 54 z³/m , przy medianie równej 

249 z³/m . W efekcie obserwowano zatem 
z³agodzenie prawostronnego charakteru 
asymetrii rozk³adu czynszów z tytu³u 
najmu.

Nale¿y tu wyraŸnie zaznaczyæ, i¿ 
analizowane w badaniu czynsze co do 
zasady nie osi¹gnê³y poziomów typo-
wych dla najbardziej atrakcyjnych 
lokalizacji handlowych w Poznaniu. 
Wed³ug danych NBP, miesiêczne czyn-
sze dla takich lokalizacji w Poznaniu 
w roku 2011 zamyka³y siê w przedziale 

225-62 euro/m , natomiast maksymalne 
miesiêczne czynsze w pierwszym kwar-

2tale 2012 roku zbli¿a³y siê do 60 euro/m  
[Raport NBP…, 2012]. 

W wiêkszoœci zbadanych lokali ko-
mercyjnych istnia³o jedno pomiesz-
czenie handlowe lub us³ugowe (88% 
wa¿nych odpowiedzi; por. Tabela 6). 
W nielicznych sytuacjach przedsiêbiorcy 
dysponowali dwoma lub trzema takimi 
pomieszczeniami (odpowiednio: 4 i 8% 
odpowiedzi). Wskazuje to na pewien 
uniwersalny model funkcjonowania bi-
znesowego, z wiod¹c¹ sal¹ sprzeda¿ow¹ 
lub us³ugow¹. 

W badanych przedsiêbiorstwach 
najczêœciej u¿ytkowano po jednym 
samochodzie (61% wa¿nych odpowie-
dzi). Doœæ liczna by³a tak¿e frakcja firm, 
których pracownicy sumarycznie u¿yt-
kowali dwa samochody (27,8% wa¿nych 
odpowiedzi). Konfrontuj¹c ww. obser-
wacje (por. Tabela 7) z liczebnoœci¹ 
zatrudnionych osób, nale¿y uznaæ, i¿ 
korzystaj¹ one racjonalnie z indywidu-
alnego, prywatnego transportu, wp³y-
waj¹c tym samym w stopniu umiarkowa-
nym na obci¹¿enie komunikacyjne 
œródmiejskich fragmentów Poznania. 
Wszyscy pracownicy w ³¹cznej liczbie 
125 w jednostkach objêtych badaniem 
u¿ytkowali 25 pojazdów osobowych. 
Prawdopodobnie to pozytywny skutek 
obecnoœci i dostêpnoœci bardzo dobrze 
rozwiniêtej komunikacji zbiorowej 
w strefie wewnêtrznej miasta. 

Tabela 6
Liczba pomieszczeñ w lokalach komercyjnych - badania Starego Miasta i Je¿yc 
w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 7
Liczba samochodów nale¿¹cych do zatrudnionych osób - badania Starego 
Miasta i Je¿yc w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Tabela 8
Liczba posiadanych gara¿y - badania Starego Miasta i Je¿yc w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Do rzadkoœci nale¿a³y sytuacje, 
w których przedsiêbiorcy dysponowali 
pojedynczym gara¿em – ³¹cznie zdarzy³y 
siê 3 takie przypadki, co stanowi³o nieco 
ponad 10% zbiorowoœci. Natomiast 
w zdecydowanej wiêkszoœci badanych 
podmiotów takich gara¿y nie odnotowa-
no (por. Tabela 8).

Pewnym ekwiwalentem gara¿u mo¿e 
byæ dedykowane, przynale¿ne do pro-
wadzonej dzia³alnoœci gospodarczej 
miejsce parkingowe. Globalnie zbadani 
przedsiêbiorcy zg³osili fakt posiadania 
40 takich miejsc (por. Tabela 9). Z punktu 
widzenia potrzeb p³yn¹cych z wnêtrz 
organizacji – 25 samochodów osobo-
wych – liczba 43 (gara¿e i miejsca 
parkingowe) mog³aby siê wydaæ satys-
fakcjonuj¹ca. Natomiast po odjêciu 
fragmentu poda¿y zarezerwowanej na 
potrzeby samych pracowników analizo-
wanych organizacji, pozosta³oby do 
rozdysponowania ³¹cznie 18 miejsc 
parkingowych. Oznacza to zaledwie 0,64 
miejsca dla jednego przedsiêbiorstwa. 
Przy takiej wartoœci analizowanego 
wskaŸnika w zasadzie nie widaæ ¿adnych 
szans na pe³ne i efektywne zaspokojenie 
potrzeb parkingowych klientów bada-
nych przedsiêbiorstw.

Kwestia wp³ywu zmian otoczenia 
w ostatnich 5 latach na warunki prowa-
dzenia dzia³alnoœci gospodarczej nie jest 
w ocenie respondentów jednoznaczna 
(por. Tabela 10). Wprawdzie dominuj¹c¹ 
grup¹ by³y odpowiedzi pozytywne, 
wyra¿aj¹ce przekonanie o dodatnim 
bodŸcowaniu biznesu przez przestrzeñ, 
niemniej stanowi³y one 37% wa¿nych 
odpowiedzi, wobec 33,3% odpowiedzi 
zaprzeczaj¹cych tej tezie. Nadspo-
dziewanie liczna okaza³a siê tak¿e 
frakcja podmiotów neutralnie zapa-
truj¹cych siê na analizowane interakcje 
(29,6% wa¿nych odpowiedzi). Przy 
zdezagregowaniu danych, na obszarze 
Starego Miasta widaæ poprawê odczuæ 
przedsiêbiorców (50% zbiorowoœci 
potwierdza pozytywny wp³yw otocze-
nia), natomiast odwrotnie na Je¿ycach, 
a¿ 38,5% respondentów informuje 
o zdecydowanie negatywnym wp³ywie 
zmian w bliskim otoczeniu na warunki 
prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej, 
zaœ drugie tyle – nie wartoœciuje w ¿aden 
wyraŸny sposób swoich odczuæ w bada-
nym zakresie. Przestrzeñ centralna 
Poznania, skupiona wokó³ Starego 
Rynku, zapewne zgodnie z oczeki-
waniami, wypada relatywnie dobrze na 
tle odleglejszych lokalizacyjnie, choæ 
nadal œródmiejskich terenów Je¿yc.

Tabela 9
Liczba przynale¿nych miejsc parkingowych - badania Starego Miasta i Je¿yc 
w 2012 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 10
Ocena wp³ywu zmian otoczenia na warunki prowadzenia dzia³alnoœci 
gospodarczej – Stare Miasto i Je¿yce w 2012r.

�ród³o: Opracowanie w³asne

3. Analiza porównawcza 
danych uzyskanych w ro-
ku 2010 i 2012

M o¿liwoœæ wyprowadzenia 
wniosków z analizy porów-
nawczej jest z pewnoœci¹ 

interesuj¹ca zarówno z metodolo-
gicznego, jak i aplikacyjnego punktu 
widzenia. Podjêto studia porównawcze, 
kolejno, w nastêpuj¹cych kwestiach: 
ogólnej oceny miejsca prowadzenia 
dzia³alnoœci gospodarczej, sk³onnoœci do 

zmiany miejsca prowadzenia tej dzia-
³alnoœci, poczucia bezpieczeñstwa, 
jakoœci po³¹czeñ komunikacyjnych, 
oceny zainteresowania ze strony oto-
czenia prowadzon¹ dzia³alnoœci¹ gospo-
darcz¹, oceny zmian kosztów i zys-
kownoœci prowadzenia biznesu (retros-
pekcja 5-letnia) i wreszcie oceny zmian 
wartoœci nieruchomoœci (podobnie, 
w ci¹gu minionych 5 lat). Warto tu 
wyjaœniæ, ¿e ostatnie zagadnienie nie 
by³o przedmiotem oceny ekspertów 
z zakresu wyceny nieruchomoœci, tylko 
przedsiêbiorców. Badano de facto ich 
przybli¿one odczucia w tym zakresie.

- 44 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Grudzieñ 2012

ANALIZY



Tabela 11
Ogólna ocena miejsca prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Obraz ogólnego odbioru miejsca 
prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej 
wy³aniaj¹cy siê z badania jest w znacz-
nym stopniu pozytywny (por. Tabela 11). 
W granicach 50-63% respondentów 
wypowiada³o siê dobrze lub bardzo 
dobrze o wybranym przez siebie miejscu. 
Mo¿na domniemywaæ, i¿ g³ówn¹ prze-
s³ank¹ wartoœciowania ocen jest per-
cepcja otoczenia oraz walory lokali-
zacyjne. 

Najlepsze wyniki uzyska³o Stare 
Miasto. Relatywnie najs³abiej wypada 
Œródka, przy czym dodatkowo jest ona 
odbierana w najbardziej wewn¹trz-
grupowo zró¿nicowany sposób (23% not 
neutralnych i 27,2% odpowiedzi z oce-
nami negatywnymi). Je¿yce i Œródka 
zosta³y w przybli¿eniu ocenione po-
dobnie, z niewielkim pozytywnym prze-
suniêciem na rzecz tych pierwszych. 

W przypadku pytania o potencjaln¹ 
decyzjê o wyprowadzeniu dzia³alnoœci 
gospodarczej poza obecnie zajmowany 
obszar, obserwowano generalnie nisk¹ 
akceptacjê tego rodzaju dzia³ania (por. Ta-
bela 12). O opuszczeniu Œródki w 2010 
roku myœla³o 28,6% przedsiêbiorców. 
Wnikniêcie w strukturê otwartych ko-
mentarzy, jakie poczynili respondenci, 
pozwoli³o tak¿e na odkrycie przyczyn 
negatywnych opinii przedsiêbiorców 
gotowych ten obszar opuœciæ. Okaza³o 
siê, ¿e ich zdaniem, na obszarze Œródki 
nie odnajdywali oni wystarczaj¹cego 
potencja³u spo³eczno–ekonomicznego 
ludnoœci, a dodatkowo nak³ada³y siê na tê 
sytuacjê znaczne wzrosty czynszów 
generowane w ostatnim czasie decyzjami 
w³aœcicieli kamienic z lokalami komer-
cyjnymi. Przedsiêbiorcy dodatkowo 
zwracali uwagê na koniecznoœæ podwy¿-
szenia standardu wykoñczenia lokali, 
organizacji wiêkszej liczby imprez 
masowych oraz na potrzebê zwiêkszenia 
potencja³u ludnoœciowego Œródki 
(zw³aszcza chodzi tu o sta³ych mieszkañ-
ców). W przypadku badañ zrealizowa-
nych w 2012 roku, relatywnie wysok¹ 
sk³onnoœæ do zmiany miejsca prowa-
dzenia dzia³alnoœci gospodarczej wyka-
zywa³y podmioty ze Starego Miasta 
(35,7%), natomiast tego rodzaju decyzjê 
du¿o rzadziej podjêliby przedsiêbiorcy 
z Je¿yc (21,4%). Wœród przyczyn ewen-
tualnej zmiany lokalizacji biznesowej 
najczêœciej wskazywano brak perspek-
tyw zyskownej dzia³alnoœci.

Tabela 12
Sk³onnoœæ do zmiany miejsca prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 13
Tabela 13. Poczucie bezpieczeñstwa - analiza porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Zasadniczo, odpowiedzi przedsiê-
biorców sugeruj¹ przywi¹zanie do 
miejsca, z pewnoœci¹ warunkowane 
pozytywnym odbiorem przestrzeni. 

Niezwykle wa¿ne jest poczucie 
bezpieczeñstwa mieszkañców okreœlo-
nej przestrzeni miejskiej, ale tak¿e 
przedsiêbiorców. Percepcja stabilnoœci 
materialnej przedsiêbiorcy jest w znacz-
nej mierze warunkowana poprawn¹ 
ocen¹ bezpieczeñstwa maj¹tku. Oko³o 
2/3 respondentów uwa¿a, ¿e ich oto-

czenie spe³nia walor bezpieczeñstwa 
(por. Tabela 13). Co ciekawe, najwiêcej 
takich postaw notowano na Œródce 
(oko³o 82%), natomiast relatywnie 
najmniej na Starym Mieœcie (54%) i na 
Je¿ycach (57%). Godne podkreœlenia jest 
znacz¹ce poczucie zagro¿enia na Starym 
Mieœcie – a¿ 46% ocen. Jest to z pewnoœ-
ci¹ realna ocena sytuacji, jako ¿e w tym 
rejonie notuje siê najwy¿sz¹ czêstotli-
woœæ wydarzeñ kryminalnych.  
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Jakoœæ po³¹czeñ komunikacyjnych 
w przypadku lokalizacji œródmiejskich 
w zasadzie nie mog³a byæ oceniona 
inaczej ni¿ dobrze lub bardzo dobrze – 
przy za³o¿eniu racjonalnego postrze-
gania zagadnienia przez respondentów. 
Istotnie, wyrazili oni opinie pozytywne 
w a¿ 84% wypowiedzi (zob. Tabela 14). 
Najs³abiej – choæ generalnie tak¿e 
bardzo dobrze – wypad³o Stare Miasto, 
prawdopodobnie w znacznej mierze ko-
jarzone z kongesti¹ ruchu ulicznego 
w godzinach piku komunikacyjnego. 
Oceny negatywne w badanej kategorii  
znaczeniowej niemal¿e w ogóle nie by³y 
obecne.  

Jak bardzo otoczenie (czy raczej: 
ludzie funkcjonuj¹cy w ramach tego 
otoczenia) zwraca uwagê na prowadzon¹ 
dzia³alnoœæ gospodarcz¹? Na tak zadane 
pytanie najcieplej zareagowali przedsiê-
biorcy z Je¿yc. Obszar ten, faktycznie, 
dziêki Rynkowi Je¿yckiemu, sta³ siê 
jedn¹ z lepiej rozpoznawalnych, czy-
telnie zdefiniowanych funkcjonalnie 
przestrzeni w œródmiejskiej czêœci 
Poznania (por. Tabela 15). Fakt ten móg³ 
znacz¹co wp³yn¹æ na respondentów 
i wytworzyæ a¿ 77% odsetek odnotowa-
nych pozytywnych odczuæ przedsiêbior-
ców. Nieco bardziej krytycznie przygl¹-
dano siê w badanym kontekœcie Staremu 
Miastu (oko³o 64% odpowiedzi dobrych 
i bardzo dobrych), co jest zapewne 
wywo³ane obiektywnym, wysokim stop-
niem skoncentrowania konkurencji 
w sercu miasta. Zdecydowanie inaczej 
oceniono Œródkê (tylko 27% pozytyw-
nych odpowiedzi, przy 41% neutralnych 
i 32% postaw negatywnych), co z kolei 
nale¿a³oby wi¹zaæ ze specyficznym 
profilem dzia³alnoœci gospodarczej 
œródeckich handlowców oraz us³u-
godawców. S¹ oni zdecydowanie zorien-
towani na klientów wyspecjalizo-
wanych, nie zaœ masowych. Jest to zatem 
oferta ogólnomiejska, nie zaœ lokalna 
(osiedlowa).

Ocena zmian kosztów prowadzenia 
dzia³alnoœci gospodarczej w okresie 
obejmuj¹cym w znacznej mierze czasy 
kryzysu makroekonomicznego jest oczy-
wiœcie w naturalny sposób „ska¿ona” 
niemal¿e z definicji negatywnymi od-
czuciami przedsiêbiorców. Jest jednak 
interesuj¹ce, w ujêciu dynamicznym, ¿e 
rok 2010 (badania Œródki) da³y rezultaty 
znacznie mniej skrajne, ani¿eli analizy 
poczynione w roku 2012 (Stare Miasto 
i Je¿yce). Jakkolwiek nale¿a³oby pa-
miêtaæ o skomplikowaniu ocenianej 
sytuacji w kontekœcie ekonomicznej 
zasady ceteris paribus (która najpewniej 

Tabela 14
Ocena po³¹czeñ komunikacyjnych - analiza porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 15
Ocena zainteresowania otoczenia dzia³alnoœci¹ gospodarcz¹ - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 16
Ocena zmian kosztów prowadzenia dzia³alnoœci gospodarczej - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 17
Ocena zmian zyskownoœci prowadzonej dzia³alnoœci gospodarczej - analiza 
porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne
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nie jest tu zachowana), to uzyskane 
wyniki sugeruj¹ wyraŸny kierunek 
zmian, co zamanifestowa³o siê gwa³-
townym wzrostem udzia³u niezadowolo-
nych respondentów z oko³o 72% w 2010 
roku do 92-100% (por. Tabela 16)! Nie 
pozostawia to cienia w¹tpliwoœci co do 
negatywnego charakteru notowanych 
postaw przedsiêbiorców. 

Dope³nieniem obrazu sytuacji eko-
nomicznej w dobie kryzysu by³o pytanie 
o zmiany zyskownoœci w biznesie, 
w ci¹gu mijaj¹cych 5 lat. Znów uzyskano 
zasadniczo niepokoj¹ce sygna³y, nie-
mniej si³a oddzia³ywania kryzysu wy-
daje siê tu byæ mniejsza ni¿ w przypadku 
analizy kosztów prowadzenia dzia³al-
noœci gospodarczej (por. Tabela 17). 
Najgorzej sytuacjê oceniali respondenci 
z Je¿yc. By³y to oceny wybitnie skrajne – 
spadki zyskownoœci sugerowano w po-
nad 74% odpowiedzi. W pozosta³ych 
lokalizacjach objêtych badaniami uzys-
kane noty wprawdzie nie napawaj¹ op-
tymizmem, lecz odzwierciedlaj¹ pewn¹ 
dyspersjê odczuæ przedsiêbiorców ze 
Œródki i Starego Miasta. Istnia³y bowiem 
oko³o 30-procentowe podgrupy res-
pondentów zadowolonych z tendencji 
biznesowych ocenianych przez pryzmat 
generowania rosn¹cych zysków. Przy 
dodatkowych 14-25% udzia³ach odpo-
wiedzi neutralnych w tych rejonach, 
mo¿na uznaæ, i¿ jedynie w obszarze 
Je¿yc notowano zdecydowane spadki 
zyskownoœci przedsiêbiorców. 

Ukoronowaniem badañ by³o pytanie 
o odczucie towarzysz¹ce ocenie zmian 
wartoœci (rynkowej) nieruchomoœci. 
W tej sytuacji znaczna czêœæ badanych 
podmiotów zawiod³a w zakresie komu-
nikowania siê z poruszan¹ problematyk¹ 
(por. Tabela 18), unikaj¹c odpowiedzi a¿ 
w 7 przypadkach (co stanowi³o 14% 
próby). Prawdopodobnie jest to efekt 
niewiedzy na badany temat. 

Nale¿y wyjaœniæ, i¿ odpowiedzi 
o charakterze „raczej nie” lub „zdecydo-
wanie nie” w szerszym komentarzu ze 
strony ankieterów by³y przedstawiane 
respondentom jako „wartoœæ raczej 
spad³a” lub „wartoœæ zdecydowanie 
spad³a”. Spoœród udzielonych odpo-
wiedzi doœæ trudno jednoznacznie wy-
wnioskowaæ, jakie jest odczucie przed-
siêbiorców. Wydaje siê, i¿ w subiek-
tywnej ich ocenie wyst¹pi³o przesuniêcie 
w kierunku lekkiego spadku wartoœci 
nieruchomoœci (najsilniejsze w przy-
padku Je¿yc). Niedu¿y udzia³ odpo-
wiedzi skrajnych oraz znaczny odsetek 

Tabela 18
Ocena zmian wartoœci nieruchomoœci - analiza porównawcza za lata 2010 i 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

ocen neutralnych (sugeruj¹cych sta-
bilnoœæ wartoœci nieruchomoœci w ci¹gu 
ostatnich 5 lat) wskazuje na swoist¹ 
zachowawczoœæ respondentów, co znów 
mo¿na t³umaczyæ brakiem przekonania 
o faktycznym przebiegu analizowanego 
zjawiska rynkowego. W rezultacie, 
niestety, ale walory poznawcze uzys-
kanych odpowiedzi nale¿y uznaæ za 
niesatysfakcjonuj¹ce i jednoczeœnie 
w¹tpliwe. 

 uwagi na rozleg³oœæ tematyczn¹ 
badañ, w artykule ukazano 
jedynie ich fragment. Ujmuj¹c 

ca³oœciowo podjête analizy, wy³oni³ siê 
zespó³ wniosków wprawdzie interesu-
j¹cych, lecz raczej o negatywnych 
konotacjach. 

W pierwszym rzêdzie nale¿y wyeks-
ponowaæ relatywnie nisk¹ œwiadomoœæ 
przedsiêbiorców o realnym znaczeniu 
oraz wp³ywie walorów otoczenia i lo-
kalizacji na prowadzon¹ przez nich 
dzia³alnoœæ gospodarcz¹. Taka nieczytel-
noœæ zale¿noœci jest tym bardziej 
frapuj¹ca, ¿e przybiera raczej postaæ nie-
zrozumienia, ani¿eli odrzucenia spraw-
czej roli przestrzeni, w tym przestrzeni 
publicznej. Mo¿na tu zaryzykowaæ 
stwierdzenie, i¿ wystêpuj¹ca niska 
jakoœæ percepcji si³y powi¹zañ pomiêdzy 

4. Podsumowanie i wnioski

Z

jakoœci¹ otoczenia, lokalizacj¹ a skutecz-
noœci¹ prowadzonych dzia³añ gospo-
darczych to swoiste wewnêtrzne zabu-
rzenie, pewna aberracja interpretacyjna 
albo luka œwiadomoœciowa. 

Przedsiêbiorcy zarysowuj¹ bowiem 
w wynikach badañ niespójny wewnêtrz-
nie, niezrozumia³y dualizm postrzegania 
otaczaj¹cej ich rzeczywistoœci. Postu-
lowane s¹ dobre oceny w zakresie jakoœci 
i dostosowania przestrzeni, walorów lo-
kalizacyjnych i komunikacyjnych, bez-
pieczeñstwa, niska sk³onnoœæ do zmiany 
miejsca, a jednoczeœnie towarzyszy im 
brak logicznego prze³o¿enia tych atutów 
na zmienn¹ wynikow¹ – wartoœæ nie-
ruchomoœci, powodzenie w prowadzeniu 
biznesu etc. Nale¿y, rzecz jasna, mieæ 
œwiadomoœæ pog³êbiaj¹cego siê kryzysu 
gospodarczego, co zapewne w znacznej 
mierze t³umaczy uchwycon¹ aberracjê. 

Ca³oœciowy obraz sytuacji prowadzi 
do nadrzêdnego wniosku, i¿ umiejêtnoœæ 
odczytywania kluczowych cech, atry-
butów cenotwórczych nieruchomoœci 
pozostaje niejako poza pe³n¹ i œwiadom¹ 
percepcj¹ podmiotów prowadz¹cych 
dzia³alnoœæ gospodarcz¹ w obiektach 
komercyjnych. Wydaje siê zatem, ¿e 
poziomowi dojrza³oœci decyzji lokaliza-
cyjnych przedsiêbiorców czy generalnie 
g³êbi i spójnoœci ich œwiadomoœci rynku 
nieruchomoœci daleko jeszcze do opti-
mum.
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Z PROBLEMATYKI 

WYCENY OBIEKTÓW 

STAWOWYCH
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PRAKTYKA

I. Aktualna sytuacja ry-
bactwa œródl¹dowego 
w Polsce

G eneralnie wody w Polsce mo¿na 
podzieliæ na wody powierz-
chniowe p³yn¹ce, wody po-

wierzchniowe stoj¹ce oraz wody pod-
ziemne (Ilnicki P. 2004). Rybactwo 
œródl¹dowe obejmuje gospodarkê ry-
back¹ specjalizuj¹ca siê zasadniczo 
w 4 g³ównych obszarach dzia³ania:
! chów i hodowla ryb w stawach typu 

karpiowego,
! chów i hodowla ryb ³ososiowatych 

w stawach i urz¹dzeniach typu pstr¹-
gowego,

! gospodarka rybacka w rzekach, jezio-
rach i zbiornikach zaporowych,

! chów i hodowla ryb w urz¹dzeniach 
przemys³owych z wysokointensywn¹ 
produkcj¹ (tuczem) ryb w sadzach, 
basenach oraz z wykorzystaniem wód 
podgrzanych.

W ostatnim dziesiêcioleciu, pomimo 
zachodz¹cych przemian spo³eczno-
gospodarczych, radykalnej restruktury-
zacji gospodarki rybackiej i silnej 
konkurencji na rynkach europejskich, 
najbardziej dynamicznie w kraju roz-
wija³a siê produkcja rybacka w stawach 
karpiowych, a szczególnie obiektach 
pstr¹gowych (Guziur J., Bia³ow¹s H., 
Milcarzewicz W. 2003).

II. Stawy rybne

B azê rybactwa œródl¹dowego 
stanowi¹:

1. Stawy rybne karpiowe – s¹ to zbior-
niki o wodzie stoj¹cej lub wolno 
przep³ywaj¹cej. W stawach tych, 
podstawê produkcji mo¿e stanowiæ 
pokarm naturalny. Poza karpiem 
hoduje siê w nich inne gatunki ryb 
takie, jak: liny, karasie, szczupaki, 
amury, to³pygi, sumy, jazie i inne. Od 
kilku lat rosn¹ce ceny zbó¿ w Polsce, 
stanowi¹ce podstawê w dokarmianiu 
karpia oraz import taniego karpia 
z Litwy i Czech powoduj¹ stagnacje 
w produkcji rodzimej. Sytuacjê t¹ 
doskonale ilustruje nastêpuj¹ce ze-
stawienie: w 2005 roku hodowano 
25 000 ton karpia, natomiast w 2011 
roku ju¿ zaledwie 14 000 ton. Po-
wierzchnia stawów karpiowych 
wynosi 65 000 ha a wydajnoœæ zaled-
wie ok. 300 kg/ha. Stawy karpiowe 
mog¹ byæ:
! ogrzewalnikami,
! przesadkami I,
! przesadkami II,
! stawami kroczkowymi,
! stawami towarowymi (handlo-

wymi),
! zimochowami,
! magazynami,
! stawami tarlakowymi i selek-

cyjnymi.

2. Stawy typu pstr¹gowego charak-
teryzuj¹ siê znacznym przep³ywem 
wody (50 – 1000 l/s i wiêcej), gwa-
rantuj¹cym dobre natlenienie, I klas¹ 
czystoœci i uwarunkowaniami nie-
pozwalaj¹cymi w lecie na na-
grzewanie siê powy¿ej 20 °C. Pro-
dukcja w nich oparta jest wy³¹cznie 
na ¿ywieniu sztucznym. W stawach 
takich, poza pstr¹giem, korzystne 
warunki bytowania i wzrostu znaj-
duj¹ takie gatunki jak ³ososie, trocie, 
lipienie, g³owacice, jesiotry i inne. Po-
wierzchnia poszczególnych obiek-
tów (farm) jest stosunkowo ma³a 
od 0,1 ha do 20,0 ha, natomiast ich 
iloœæ wynosi oko³o 90 farm (Bon-
temps 2012) produkuj¹cych rocznie 
oko³o 16.000 ton pstr¹ga.
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III. Jeziora

A ktualnie ustalona liczba wszyst-
kich jezior o powierzchni 1 ha 
wynosi 3385, natomiast ich 

³¹czna powierzchnia zosta³a okreœlona na 
104 219,4 ha (Choiñski A. 2006). 

W Tabeli 1 przedstawiono (wg. Choiñ-
skiego 2002) iloœciowe i powierzchniowe 
zró¿nicowanie jezior o powierzchni 
powy¿ej 1 ha. Jak wynika z tej tabeli 
w Polsce jezior o powierzchni ponad 
1 000 ha jest zaledwie 12, powierzchnia 
jezior zajmuj¹ca ponad 100 – 1000 ha 
35 660,5 ha stanowi¹ jeziora w klasie 
wielkoœci od 100 – 1000 ha (34,22% 
ogó³u jezior). 

Nie ma przesady w stwierdzeniu, ¿e 
stan jezior w Polsce jest tragiczny. 
Jeszcze w koñcu XX wieku liczba jezior 
wynosi³a 9 100, a ogólna powierzchnia 
317 000 ha (Szczerbowski 1993).

Przyczyny tak drastycznego zmniej-
szania siê iloœci i powierzchni jezior s¹ 
ró¿ne, ale zasadnicz¹ przyczyn¹ jest 
przyspieszona eutrofizacja jezior spowo-
dowana sp³ywem zanieczyszczeñ ze 
zlewni.

Eutrofizacja (gr. eutroph – dobre 
od¿ywianie) czyli prze¿yŸnienie wód 
powierzchniowych stanowi podstawowe 
zagro¿enie dla ekosystemów jezioro-
wych oraz, w coraz wiêkszej mierze, 
ogranicza mo¿liwoœci wykorzystania 
wód dla zaopatrzenia ludnoœci, przemy-
s³u oraz rekreacji. Wynika przede 
wszystkim ze zwiêkszenia siê w wodzie 
stê¿enia zwi¹zków azotu i fosforu. 
Podstawow¹ przyczyn¹ tego nasilaj¹-
cego siê niekorzystnego procesu jest 
gwa³towny przyrost liczby ludnoœci 
w zlewniach jezior. Wi¹¿e siê on bowiem 
z jednej strony ze zwiêkszeniem 
objêtoœci œcieków, z drugiej zaœ z wy¿-
szym zu¿yciem nawozów w celu 
uzyskania wystarczaj¹cej objêtoœci 
œcieków. Nie¿yj¹cy ju¿, by³y rektor 
Wy¿szej Szko³y Rolniczej w Poznaniu, 
prof. Tucho³ka zaczyna³ wyk³ady o na-
wo¿eniu od stwierdzenia, ¿e zabieg ten 
ma na celu dokarmianie roœlin, a nie 
bezrozumne stosowanie coraz wy¿szych 
dawek NPK (azot-fosfor-potas)

W Polsce przeciwdzia³anie eutrofi-
zacji polega g³ównie na budowaniu 
oczyszczalni œcieków oraz wprowa-
dzaniu „zasad dobrej praktyki rolniczej”, 
w samej Unii równie¿ na eliminowaniu 
z rynku œrodków pior¹cych zawieraj¹-
cych fosforany (Ilnicki 2004).

Rekultywacja jezior nie napawa 
optymizmem, gdy¿ zarówno mecha-
niczne metody (bagrowanie), jak i che-
miczne (sole glinu) s¹ bardzo kosztowne. 
Pewn¹ atrakcyjn¹ alternatyw¹ mog¹ byæ 
aeratory Podsiad³owskiego wykorzystu-
j¹ce si³ê wiatru lub probiotyki.

 Rozporz¹dzeniu Ministra 
Œrodowiska z 11 lutego 2004 
roku (Dz. U. Nr 32, poz. 284) 

zosta³a ustalona klasyfikacja wód 
powierzchniowych i podziemnych oraz 
sposób prowadzenia monitoringu i pre-
zentowania jego wyników. Zak³ada siê, 
i¿ wody klas I – III stwarzaj¹ dogodne 
warunki bytowania ryb karpiowatych, 
zaœ wody klasy I – II ryb ³ososiowatych. 

Podkreœliæ nale¿y, ze obecnie ¿aden 
przepis w Polsce nie podaje oceny 
jakoœci wód przeznaczonych do nawod-
nieñ rolniczych (Ilnicki, 2004).

Pañstwowy Monitoring Œrodowiska 
pocz¹wszy od 1992 roku publikuje 
wyniki badañ czystoœci g³ównych rzek 
w kraju. G³ówny Urz¹d Statystyczny 
w roczniku „Ochrona œrodowiska” 
prezentuje wyniki klasyfikacji rzek 
wed³ug parametrów fizyko–chemicz-
nych, biologicznych, obligatoryjnych 
i klasyfikacje ogóln¹.

W 2002 roku dla 6 175,3 km objêtych 
monitoringiem rzek wed³ug kryteriów 
fizyko–chemicznych i oceny miarodaj-
nej, w klasie I znajdowa³o siê 7,3%, w II 
klasie 34,9%, a w III – 39,4%, a wed³ug 
kryterium biologicznego w klasie II 
6,3%, w III 52,9%, wed³ug parametrów 
obligatoryjnych w klasie I 34,0%, 
w klasie II – 45,5%, a w klasie III 13,8% 
(Ochrona œrodowiska 2003).

IV. Rzeki

W

V. Zbiorniki zaporowe

VI. Aktualna sytuacja na 
rynku

Z

P

biorniki zaporowe, czyli reten-
cyjne s¹ zawsze sztucznymi 
zbiornikami wodnymi, których 

oczywiœcie nie buduje siê dla rybactwa, 
a przede wszystkim g³ównym celem ich 
budowy jest retencja wody. Pe³ni¹ one 
poza tym dodatkowe funkcje takie jak: wy-
korzystanie energetyczne (Jeziorsko, So-
lina, W³oc³awek), rekreacyjne (np. Zbior-
nik Malta w Poznaniu) i ¿eglugowe 
(np. Otmuchów). We wszystkich zbior-
nikach powinna byæ prowadzona gospo-
darka rybacka, gdy¿ jak wykaza³y badania 
Mastyñskiego i Wajdowicza (1994) z 1 ha 
zbiorników (Malta, Go³uchów) uzyskiwa-
no przy odwodnieniu ponad 1000 kg/ha. 

rzeprowadzone analizy wskazuj¹, 
¿e w bie¿¹cym roku, cena karpia 
najpewniej nie ulegn¹ zmianie, 

chocia¿ wiele czynników przemawia za 
korekt¹ in plus. Z roku na rok jego 
hodowla jest coraz mniej op³acalna, co 
mo¿e siê w przysz³oœci odbiæ siê na 
poda¿y produkcji rodzimej. Gros stawów 
jest dzier¿awionych od Agencji Nie-
ruchomoœci Rolnych. Wysokoœæ dzier-
¿awy ustalana jest w oparciu o ceny 
pszenicy, a te wykazuj¹ tendencje 
wzrostow¹. Ta odwrotnie proporcjonalna 
zale¿noœæ wyraŸnie odbija siê na 
rachunku ekonomicznym wielu przed-
siêwziêæ. Dodatkowo sytuacjê utrudnia 
brak ograniczeñ w sprowadzaniu 
zdecydowanie tañszych ryb z Czech, 
Litwy czy Ukrainy, co z powodzeniem 
praktykuj¹ wielkie sieci handlowe. 
W tym kontekœcie niemo¿liwym jest, aby 
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Tabela 1
Iloœciowe i powierzchniowe zró¿nicowanie jezior w klasach wielkoœci 
(Choiñski 2006)



cena 1 kg karpia wyhodowanego w Pol-
sce mog³a kszta³towaæ siê w sprzeda¿y 
detalicznej na poziomie 10 z³/kg. 
Wielkopowierzchniowe obiekty han-
dlowe oferuj¹ce takie ceny jednostkowe, 
traktuj¹ ryby nie jako towar, na którym 
chc¹ zarobiæ lecz jako istotny element 
zainteresowania pozosta³¹ ofert¹ klienta. 

Dlaczego wiêc w Polsce produkcja 
nie mo¿e byæ tañsza? Nie ma na pytanie 
0-1 odpowiedzi, jednak¿e wiêkszoœæ 
czynników odpowiedzialnych za obecn¹ 
sytuacjê kryjê siê w fatalnych standar-
dach ochrony œrodowiska naturalnego. 
Nie gospodarujemy zwierzyn¹ w myœl 
zasad ekonomii i zgodnie z za³o¿eniami 
ochrony przyrody (w tym gospodarki 
rybackiej) i zasad¹ zrównowa¿onego 
rozwoju. Dla przyk³adu Zwi¹zek Pro-
ducentów Ryb wyliczy³, ¿e w Polsce 
kormorany i czaple zjadaj¹ blisko 2/3 ryb 
hodowanych w stawach i jeziorach. 
W latach 80-tych z jednego hektara 
wy³awiano œrednio ok. 3,5 krotnie ryb 
wiêcej ni¿ obecnie!

W ostatnich latach z polskich stawów 
„zniknê³o” 6 mln 350 tysiêcy sztuk 
karpia. Analizy prowadzone przez 
w³aœcicieli i dzier¿awców jednoznacznie 
wskazuj¹ ¿e g³ównym „sprawc¹” 
obecnego stanu jest kormoran czarny - 
ptak, którego w latach 60-tych ubieg³ego 
wieku u nas niemal nie widywano. 
Jednak przez ostatnie 18 lat liczba 
kormoranów wzros³a o 350% i w 2010r. 
szacowana by³a na 29 tysiêcy par 
lêgowych. Ka¿da z nich zjada od 40-80 
dag ryby dziennie. Kormorany nie tylko 
po¿eraj¹ ryby, ale tak¿e wiele z nich 
kalecz¹. W Europie populacja kormo-
ranów jest szacowana na 700 tysiêcy 
sztuk. Niew¹tpliwie warto zastanowiæ 
siê nad kwesti¹ usuniêcia tego gatunku 
z listy ptaków chronionych.

Destrukcyjn¹ dzia³alnoœæ kormorana 
potêguje nieracjonalny sposób gospo-
darowania rybami w jeziorach. W trakcie 
od³owu pozyskuje siê zbyt wiele okazów 
dojrza³ych, a pozosta³a „drobnica” staje 
siê g³ówn¹ karm¹ dla ptaków.

VII. Punktowa metoda oceny u¿ytkowej nierucho-
moœci stawowych  (wg prof. Ryszarda Wojda)

PUNKTOWA METODA OCENY U¯YTKOWEJ NIERUCHOMOŒCI 
STAWOWYCH - wg opracowania Prof. Ryszard WOJDA – Kierownika Pracowni 
Ichtiologii i Rybactwa na Wydziale Zootechnicznym Szko³y G³ównej Gospodarstwa 
Wiejskiego w Warszawie. 

CZÊŒÆ I.

W prezentowanej ocenie punktowej przedstawiono cztery g³ówne cechy nieru-
chomoœci stawowych, które maj¹ wp³yw na wartoœæ u¿ytkow¹ tych obiektów.

Dla ka¿dej cechy g³ównej okreœlono zró¿nicowan¹, mo¿liw¹ do uzyskania 
maksymaln¹ iloœæ punktów. 

Dwie pierwsze cechy zaszeregowano jako równorzêdne wobec siebie pod 
wzglêdem znaczenia dla oceny wartoœci u¿ytkowej. Wyodrêbniaj¹c wœród nich 
warunki wodne i zdolnoœæ produkcyjn¹ stawów, przypisuj¹c im maksymalnie 30 pkt. 

Trzeci¹ cechê stanowi stan techniczny stawów maj¹cy istotny wp³yw na ocenê 
wartoœci u¿ytkowej obiektu (max. 25 pkt.). 

Czwarta cecha to organizacja przestrzenna w aspekcie mo¿liwoœci prowadzenia 
racjonalnej gospodarki rybackiej (max. 15 pkt.).
G£ÓWNE CECHY NIERUCHOMOŒCI STAWOWYCH WP£YWAJ¥CYCH 
NA ICH WARTOŒÆ U¯YTKOW¥ 

Na podstawie przedstawionej oceny obiektów stawowych pod wzglêdem ich 
wartoœci u¿ytkowej przy uwzglêdnieniu czterech ogólnych cech i ich szczegó³owej 
analizy, nieruchomoœci stawowe – w zale¿noœci od ich oceny punktowej mo¿na 
podzieliæ na piêæ podstawowych grup tj.:

KRYTERIA OCENY STAWÓW (STOPNI) PODSTAWOWYCH CECH 
OBIEKTÓW STAWOWYCH
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MIENIE ZABU¯AÑSKIE

Uzale¿nienie prawa do rekompensaty od zamieszkiwania 

przez by³ego w³aœciciela nieruchomoœci zabu¿añskich na kresach 

wschodnich 1 wrzeœnia 1939r. jest niezgodne z Konstytucj¹. Tak orzek³ Trybuna³ 

Konstytucyjny w wyroku z 23 paŸdziernika 2012r. (SK 11/2012). Kwestionowany przepis 

utraci moc obowi¹zuj¹c¹ z up³ywem osiemnastu miesiêcy od dnia og³oszenia wyroku 

w Dzienniku Ustaw. TK uzna³, ¿e przes³anka dotycz¹ca zamieszkiwania jest nadmiernie 

restrykcyjna. Nie mo¿na bowiem wymagaæ, ¿eby osoby, które opuszcza³y terytoria 

zabu¿añskie, kiedy wybuch³a wojna mog³y przewidywaæ, ¿e ewentualne rekompensaty za 

utracone nieruchomoœci bêd¹ uzale¿nione od zamieszkiwania na by³ym terytorium pañstwa 

polskiego w œciœle okreœlonym, bardzo krótkim czasie w odleg³ej przesz³oœci. Tym bardziej, 

¿e w Polsce miêdzywojennej zakres ochrony w³asnoœci nieruchomoœci nie by³ w ¿aden 

sposób uzale¿niony od miejsca zamieszkania, a ówczeœnie obowi¹zuj¹ce przepisy 

dopuszcza³y posiadanie kilku takich miejsc. Zaskar¿ony przepis nie zawiera ponadto 

¿adnego merytorycznego uzasadnienia i dyskryminuje Zabu¿an, którzy np. zostali powo³ani 

do wojska lub nie przebywali w swoich nieruchomoœciach na skutek zawieruchy wojennej 

b¹dŸ z jakichkolwiek innych wzglêdów. Decyzja o odroczeniu skutków wyroku by³a 

podyktowana zarówno jego potencjalnymi skutkami finansowymi dla sytuacji Funduszu 

Rekompensacyjnego, jak i du¿ym stopniem skomplikowania analizowanej materii.

�ród³o: TK
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W artykule przedstawiono ocenê walorów architektonicznych nowych obiektów powsta-
³ych w Poznaniu. Nowoczesne i atrakcyjne budynki przyczyniaj¹ siê do wysokiej jakoœci 
¿ycia i zapewniaj¹ estetyczne oraz funkcjonalne przestrzenie. Przedmiotem badania by³o 
jedenaœcie budynków powsta³ych od 2003 roku, które pogrupowano wed³ug pe³nionych 
funkcji: handel i us³ugi, komunikacja, kultura i sztuka oraz sport i rekreacja. Diagnoza 
materia³u empirycznego pozwoli³a sformu³owaæ kilka istotnych kwestii. Po pierwsze, 
zdecydowanie wyró¿niaj¹cym siê obiektem jest Stary Browar. Wysokie oceny ze wzglêdu na estetykê, adekwatnoœæ obiektu do pe³nionych 
funkcji i wkomponowanie obiektu w otoczenie otrzyma³y równie¿ Zamek Królewski, City Park, Biblioteka Raczyñskich, Terminal £awica 
oraz powstaj¹cy dworzec PKP. Zdaniem respondentów najmniej atrakcyjnym obiektem w Poznaniu jest Hotel Sheraton.

OCENA ATRAKCYJNOŒCI 

NOWYCH OBIEKTÓW 

ARCHITEKTONICZNYCH 

W POZNANIU
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Wprowadzenie

W alory architektoniczne miasta 
wyznaczane s¹ przez jego 
indywidualne cechy oraz 

zespo³y wtopione w t³o, jak i ekspono-
wana zabudowa pozostaj¹ca w pamiêci 
odbiorców [Wejchert 1984, s. 102-107]. 
Dlatego analiza czynników determinu-
j¹cych atrakcyjnoœæ architektoniczn¹ 
miasta powinna uwzglêdniaæ przeni-
kanie siê cech wystêpuj¹cych w poszcze-
gólnych grupach czynników oraz 
ró¿norodnoœæ struktur przestrzennych 
miasta. Piêkno architektoniczne po-
wstaje w fazie sporz¹dzania planu 
dwuwymiarowego, który mo¿na nazwaæ 
obrazem zamierzonego porz¹dku, ³adu 
przestrzennego. Za g³ówny wyznacznik 
wartoœci estetycznych uwa¿a siê ele-
menty kompozycji urbanistycznej, takie 
jak: pod³oga, œciany i strop. Od ich 
ukszta³towania zale¿y powstanie ró¿no-
rodnych form, które dostarczaj¹ od-
miennych doznañ.

Forma stanowi podstawê oceny wa-
lorów architektonicznych nawet w okresie 
modernizmu, kiedy to znaczenie jej 
zmala³o. Do kryteriów formy architekto-
nicznej zaliczamy [Ksi¹¿kiewicz 2010]: 
trafnoœæ wyra¿enia treœci, aktualnoœæ, 
autentycznoœæ, atrakcyjnoœæ, oryginal-
noœæ oraz to¿samoœæ kulturow¹. Wa¿ne 
jest, aby zachowaæ powi¹zania budynków 
z formami i przestrzeniami towarzy-
sz¹cymi, które sk³adaj¹ siê na archi-
tektoniczn¹ spójnoœæ. Mo¿liwoœæ wp³y-
wania takiej ca³oœci na emocje u³atwia 
identyfikacje i zapamiêtywanie obiektu. 
Dodatkowo przyczynia siê to do wzmac-
niania atrakcyjnoœci miejsca poprzez 
kreowanie niejednoznacznoœci wp³y-

waj¹cej na oryginalnoœæ odbioru 
[Go³aczewska 1997, s.47].

Celem opracowania jest ocena 
walorów wybranych obiektów archi-
tektonicznych w Poznaniu powsta³ych 
po 2003 roku. Dobór obiektów by³ 
celowy, a kryterium wyboru by³ rok 
powstania, jego architektura oraz pe³-
nione funkcje, które sklasyfikowano 
w cztery grupy: handel i us³ugi, komu-
nikacja, kultura i sztuka oraz sport 
i rekreacja. W grupie pierwszej znalaz³y 
siê: Andersia Tower, Galeria Malta, City 
Park, Hotel Sheraton oraz Stary Browar. 
Powstaj¹cy dworzec PKP oraz Terminal 
£awica zosta³y przypisane do funkcji 
komunikacyjnej, natomiast Zamek Kró-
lewski i Biblioteka Raczyñskich do 
funkcji kulturowej. Do funkcji sportowo 
– rekreacyjnej zakwalifikowano Stadion 
Miejski oraz Termy Maltañskie. 

znajduje siê na 
placu Andersa i jest najwy¿szym 
budynkiem (102,1m) w Pozna-

niu oraz najwy¿szym hotelem w Polsce. 
Dwudziestodwu kondygnacyjny wie¿o-
wiec zaliczany jest do klasy A. Prace bu-
dowlane zosta³y zakoñczone w 2007 roku, 
obecnie na powierzchni 44 tysiêcy met-
rów kwadratowych mieœci siê kompleks 
handlowo-hotelowy [www.epoznan.pl].

Prezentacja wybranych 
obiektów wed³ug funkcji

ndersia Tower A

Galeria Stary Browar

Galeria Malta

 jest to centrum 
handlu, sztuki i biznesu znajduj¹ce siê 
przy ulicy Pó³wiejskiej. Pierwszy etap 
budowy zosta³ zakoñczony w 2003r. 
W 2007 roku otwarto drug¹ czêœæ galerii 
(Rycina 1). Jest to budynek o szeœciu 
kondygnacjach i ³¹cznej powierzchni 

2130 000 m . Obiekt powsta³ w wyniku 
rewitalizacji Browaru Huggera. Stary 
Browar otrzyma³ liczne nagrody m.in.: 

1Ikona Polskiej Architektury , zdoby³ 
tytu³ najlepszego centrum handlowego 
na œwiecie (ICSC Global Awards - Inter-
national Design and Development 
Awards), a tak¿e w Europie, zdoby³ 
statuetkê w konkursie na najmodniejsze 
miejsce w Polsce – Modne Miejsce 2008 
oraz nagrody Central Eastern Europe 
Property Award [www.starybrowar5050.com].

 znajduje siê na skrzy¿o-
waniu ulic Arcybiskupa A. Baraniaka 
i Katowickiej naprzeciwko Jeziora Mal-
tañskiego. Obiekt o powierzchni 

2162.000 m  sk³ada siê z trzech kondyg-
nacji, a oddano go do u¿ytku w 2009 roku. 
Architektura nawi¹zuje do otoczenia 
poprzez umieszczenie na elewacji figur 
symbolizuj¹cych obszar Malty, wœród 
nich znajduj¹ siê: zebra z poznañskiego 
zoo, tañcz¹ca aktorka nawi¹zuj¹ca do 
Miêdzynarodowego Festiwalu Teatral-
nego Malta, czy narciarz zje¿d¿aj¹cy ze 
stoku. Cech¹ wyró¿niaj¹c¹ obiekt jest 
pierwsza w Poznaniu wisz¹ca k³adka, 
o d³ugoœci 160m, ³¹cz¹ca galeriê z tere-
nem rekreacyjnym [www.galeriamalta.pl].

1 Polska Ikony Architektury - by³a to wystawa zorganizowana przez czasopismo Architektura Murator oraz 
Ministerstwem Spraw Zagranicznych w Warszawie w 2006 roku. Celem wystawy by³o zaprezentowanie 
najbardziej znacz¹cych budowli powsta³ych po osiemdziesi¹tym dziewi¹tym roku. Wœród dwudziestu 
obiektów znalaz³ siê Stary Browar.

ANALIZY



- 53 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

Hotel Sheraton

City Park

Dworzec PKP

Termi-
nal Lotniska £awica

Zamek Królewski

 mieœci siê przy ulicy 
Bukowskiej w s¹siedztwie Miêdzy-
narodowych Targów Poznañskich. 
Oœmiokondygnacyjny budynek oddany 
do u¿ytku w 2006 roku posiada 180 pokoi 
w tym 12 apartamentów (Rycina 2). 
Ostatnie piêtro, z widokiem na po³ud-
niow¹ stronê miasta, przeznaczone jest 
pod funkcjê rekreacyjno-sportow¹, znaj-
duje siê tam m.in.: basen, sauna, si³ownia 
oraz sala do masa¿u [www.sheraton.pl].

 jest kompleksem architekto-
nicznym sk³adaj¹cym siê z apartamen-
tów (211 lokali mieszkaniowych), piê-
ciogwiazdkowego hotelu oraz galerii 
handlowej. Zlokalizowany jest pomiê-
dzy ulicami U³añsk¹, Wyspiañskiego 
i Wojskow¹, gdzie dawniej znajdowa³a 
siê siedziba piêtnastego pu³ku u³anów 
poznañskich. Projekt zosta³ oddany do 
u¿ytku w 2007 roku i otrzyma³ m.in. 

2nagrodê im. Jana Baptisty Quadro  za 
najlepsz¹ realizacjê architektoniczn¹ 
tego roku. Kompleks sk³ada siê z trzech 
budynków A, B oraz C, z czego dwa 
pierwsze s¹ po rewitalizacji, natomiast 
trzeci jest ca³kowicie nowym obiektem 
[www.citypark.com.pl].

 znajduje siê pomiêdzy 
ulic¹ G³ogowsk¹, a Mostem Dworco-
wym, aktualnie rozbudowuje siê w kie-
runku Wolnych Torów. Budowa roz-
poczê³a siê w czerwcu 2011 roku, a pla-
nowany koniec pierwszego etapu wyzna-
czony jest na maj 2012 roku (Rycina 3). 
Koncepcja zak³ada powstanie Zinte-
growanego Centrum Komunikacyjnego, 
w sk³ad którego wejdzie nowy dworzec 
kolejowy, obiekty handlowo-us³ugowe, 
hotel oraz po³¹czenie z terminalem auto-
busowym [www.pkp.pl/poznanglowny]. 

Kolejnym obiektem badania by³ 
 usytuowany przy 

ulicy Bukowskiej. Obiekt zosta³ oddany 
do u¿ytku pod koniec maja 2012 roku. 

2W budynku o powierzchni 18 000 m  
znajduje siê strefa przylotów [Wa³czyñski 
2012]. Za projekt odpowiedzialna jest 
poznañska pracownia Studio ADS. 
Budynek ma przypominaæ swoim kszta³-
tem spadochron [www.muratorplus.pl, 2012].

 znajduje siê na 
Wzgórzu Przemys³a. Jest aktualnie 
powstaj¹cym obiektem. W grudniu 2010 
roku rozpoczê³a siê odbudowa zamku, 
a planowane zakoñczenie wyznaczone 
jest pod koniec 2013 roku. Autorem 
projektu jest pracownia architektoniczna 
Arcus [www.zamek-krolewski.poznan.pl]. Trzy 
kondygnacyjny budynek ma odzwier-
ciedlaæ historyczny zamek, który bêdzie 
pe³ni³ funkcjê muzealn¹ i reprezenta-
cyjn¹ wraz z charakterystyczn¹ wie¿¹ 
jako punkt widokowy [Sznucz 2011].

Nr 4/34

Rycina 1
Stary Browar od ulicy Franciszka Ratajczaka – stan na 2012 rok

Rycina 2
Hotel Sheraton widok od ulicy Bukowskiej – stan na 2012 rok

Rycina 3
Dworzec G³ówny – stan na kwiecieñ 2012 roku

2 Nagroda im. Jana Baptysty Quadro - nagroda architektoniczna przyznawana dla najlepszych obiektów 
powsta³ych na terenie Poznania. Po raz pierwszy wrêczona w 1999 roku.

�ród³o: Opracowanie w³asne 

�ród³o: Opracowanie w³asne 

�ród³o: Opracowanie w³asne 

ANALIZY



Obecnie w trakcie rozbudowy jest 
równie¿  
znajduj¹ca siê przy al. Karola Mar-
cinkowskiego. Prace budowlane bêd¹ 
trwa³y od listopada 2009 do czerwca 
2012 roku. Autorem projektu jest spó³ka 
z Warszawy JEMS Architekci. Budynek 
bêdzie siê sk³ada³ z szeœciu kondygnacji 

2o powierzchni ca³kowitej 11 738 m  
[www.urbanity.pl]. Wspó³czesna materia-
³owo fasada budynku bêdzie nawi¹zy-
wa³a do neoklasycystycznej formy starej 
biblioteki. Nowy budynek bêdzie zin-
tegrowany funkcjonalnie i komunikacyj-
nie z ju¿ istniej¹cym [www.2016poznan.pl]. 

 klubu pi³karskiego Lech 
Poznañ mieœci siê przy ulicy Bu³garskiej. 
Przebudowa jego trwa³a od 2008 do 2011 
roku. Projekt architektoniczny zosta³ 
stworzony przez Modern Construction 
Systems. Cech¹ charakterystyczn¹ obiek-
tu jest kremowy dach z modularnym 
podzia³em co 9 metrów. Czêœæ dachu nad 
trybun¹ numer dwa jest konstrukcj¹ 
ruchom¹, maj¹c¹ zapewniæ odpowiedni 
dostêp œwiat³a [www.architektura.info].

 s¹ kompleksem 
sportowo-rekreacyjnym zlokalizowa-
nym przy ulicy Termalnej nad Jeziorem 
Maltañskim. Budowê obiektu rozpo-
czêto w czerwcu 2009, a zakoñczono 
w paŸdzierniku 2011 roku. Budynek 

2o powierzchni 27 050 m  jest drugim, co 
do wielkoœci tego typu obiektem w Euro-
pie. Projekt architektoniczny term opra-
cowa³o biuro projektowe ATJ Architekci 
Sp. z o.o. [www.muratorplus.pl]. W sk³ad 
obiektu wchodz¹ baseny sportowe jak 
i rekreacyjne oraz strefa saun.

Walory architektoniczne miasta res-
pondenci mieli okreœliæ na podstawie 
oceny przedstawionych wy¿ej obiektów. 
Bior¹c pod uwagê sformu³owany na 
wstêpie problem, do przeprowadzenia 
analizy wybrano badanie iloœciowe. 
Wykorzystany zosta³ kwestionariusz 
ankietowy sk³adaj¹cy siê z trzech pytañ 
i metryczki. Badanie mia³o charakter 
œrodowiskowy – kwestionariusz bez-
poœrednio rozprowadzany na terenie 
Poznania w kwietniu 2012r. W ankiecie 
zawarte by³y wy³¹cznie pytania zamk-
niête o charakterze zarówno koniunk-
tywnym, jak i dysjunktywnym. Kwestio-
nariusz by³ w wiêkszoœci oparty na py-
taniach z szeregowaniem (tzw. rango-
wanie).

Biblioteka Raczyñskich

Stadion Miejski

Termy Maltañskie

Podstawy metodyczne ba-
dania

P róba sk³ada³a siê z 300 osób, 
wœród których by³o 149 kobiet 
i 151 mê¿czyzn. W strukturze 

wieku dominowa³y osoby w przedziale 
od 18 do 29 lat (41%), w dalszej kolej-
noœci dwie grupy osób od 40 do 49 lat 
(18%) oraz powy¿ej 60 roku ¿ycia 
(18%). Najmniejszy odsetek stanowili 
respondenci z przedzia³u wiekowego od 
30 do 39 lat (13%) oraz od 50 do 59 
(10%). Odzwierciedleniem struktury 
wiekowej by³ status zawodowy, gdzie 
najliczniejsz¹ grupê stanowi³y osoby 
pracuj¹ce (123 osoby), a nastêpnie ucz-
niowie i studenci (102 osoby), emeryci 
(57 osób) oraz przedsiêbiorcy (18 osób).

Analizuj¹c wykszta³cenie responden-
tów przyjêto nastêpuj¹ce kryteria: pod-
stawowe, zawodowe, œrednie, wy¿sze 
w tym licencjackie i magisterskie oraz 
inne. Z charakterystyki respondentów 
wynika, ¿e wykszta³cenie badanych osób 
przedstawia siê nastêpuj¹co: na poziomie 
wy¿szym (201 osób), œrednim (87 osób) 
oraz na poziomie zawodowym (12 osób). 
¯aden z badanych nie posiada³ wykszta³-
cenia podstawowego oraz innego z wy-
ró¿nionych w metryczce.

Wiêkszoœæ badanych nale¿y do grupy 
mieszkañców Poznania (74%), nato-
miast do u¿ytkowników zewnêtrznych 
siedemdziesi¹t dziewiêæ osób (26%). 
Je¿eli chodzi o wskaŸnik struktury osób 
spoza Poznania najliczniejsz¹ grupê 
stanowi¹ mieszkañcy Swarzêdza oraz 
Suchego Lasu. Do wyró¿nionych jedno-
krotnie, przez respondentów miejsc 
zamieszkania nale¿y: P³ock, Koœcian, 
Gostyñ, Pleszew, Rzepin, Myœlibórz, 
Kielce, Drezdenko, Konarzewo, Œroda 
Wielkopolska. 

Analiza wyników badania

P ierwszym zadaniem dla respon-
dentów by³o wskazanie piêciu 
z jedenastu obiektów, które posia-

daj¹ najwiêksze walory architekto-
niczne. Badani mieli uszeregowaæ 
budowle od 1 do 5, gdzie 1 stanowi 
najwy¿sz¹ ocenê, a 5 najni¿sz¹. W rezul-
tacie uzyskano uœrednion¹ ocenê w pos-
taci rankingu najbardziej atrakcyjnych 
obiektów (Rycina 4). Na pierwszym 
miejscu znalaz³a siê Galeria Stary 
Browar, w dalszej kolejnoœci Zamek 
Królewski oraz równorzêdnie na trzecim 
miejscu City Park i Biblioteka Raczyñ-
skich. Natomiast najmniej atrakcyjnym 
obiektem okaza³ siê Hotel Sheraton, 
który zaj¹³ 112 razy pi¹te miejsce.

Drugie pytanie dotyczy³o diagnozy 
analizowanych obiektów wed³ug trzech 
aspektów. Respondenci mieli stwierdziæ, 
w jakim stopniu s¹ one estetyczne, 
adekwatne do pe³nionych funkcji oraz 
wkomponowane w otoczenie. Zastoso-
wano skalê piêciostopniow¹ od 5 do 1, 
gdzie 5 oznacza³a ocenê bardzo dobr¹, 
a 1 zdecydowanie najs³absz¹. W grupie 
obiektów o funkcji handlowo-us³ugowej, 
najwy¿sze oceny w ka¿dej kategorii 
uzyska³ Stary Browar (Rycina 5). Este-
tyka obiektu zosta³a oceniona przez 90% 
osób jako bardzo dobra. Równie¿ bardzo 
wysoko zosta³o zakwalifikowana adek-
watnoœæ architektury do pe³nionej 
funkcji, 75% respondentów przyzna³o 
ocenê bardzo dobr¹. Zdaniem 67% 
badanych Stary Browar jest bardzo 
dobrze wkomponowany w otoczenie. 
W opinii ankietowanych obiekt ten jest 
najpiêkniejszy i najbardziej rozpozna-
walny. 120 osób uzna³o, ¿e do cech 
najbardziej charakterystycznych Starego 
Browaru nale¿y presti¿ oraz 112 osób 
wyró¿ni³o unikatowoœæ.

Rycina 4
Ranking najbardziej atrakcyjnych architektonicznie obiektów – œrednia wa¿ona
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komunikacyjna
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Wysokie oceny otrzyma³y równie¿ 
Galeria Malta i City Park. Je¿eli chodzi 
o estetykê i piêkno na pierwszym miejscu 
by³ City Park, któremu 50% responden-
tów przyzna³o ocenê bardzo dobr¹, 
natomiast galerii 29%. Odmiennie 
kszta³tuje siê sytuacja w kategorii ade-
kwatnoœci obiektu do pe³nionych funk-
cji, gdzie ocenê bardzo dobr¹ przyzna³o 
36% badanych Galerii Malta, a City 
Parkowi 28%. Podobnie rozk³ada siê 
skala ocen dotycz¹cych wkomponowa-
nie obiektu w otoczenie, Galeria Malta 
otrzyma³a 90 ocen pozytywnych, a City 
Park 81. Szczególn¹ uwagê badanych 
wœród cech charakterystycznych Galerii 
Malta skupi³a rozpoznawalnoœæ (77 ocen 
bardzo dobrych) oraz dostêpnoœæ prze-
strzenna obiektu (69 ocen bardzo 
dobrych).

Najs³abiej z poœród obiektów handlo-
wo–us³ugowych wypad³a Andersia 
Tower i Hotel Sheraton. 50% responden-
tów uzna³o estetykê i przystosowanie do 
pe³nionych funkcji Andersi Tower jako 
dobr¹. Wed³ug 25% respondentów 
zdecydowanie niew³aœciwe jest wkom-
ponowanie obiektu w otoczenie. Za 
cechê najbardziej charakterystyczn¹ 
Andersi Tower uznano presti¿ (90 ocen 
bardzo dobrych). Estetyka Hotelu She-
raton zosta³a negatywnie oceniona przez 
44% ankietowanych. Obiekt lepiej wy-
pad³ w kategorii wkomponowania w 
przestrzeñ, gdzie 33% badanych okreœ-
li³o j¹ jako dobr¹. Zdaniem 52% osób 
adekwatnoœæ architektury hotelu do pe³-
nionych funkcji jest dobra. Elementem 
wyró¿niaj¹cym Hotel Sheraton jest jego 
rozpoznawalnoœæ (95 ocen bardzo 
dobrych).

W grupie obiektów pe³ni¹cych 
funkcjê komunikacyjn¹ wy¿sze oceny 
otrzyma³ Terminal £awica od powsta-
j¹cego dworca PKP. Zdaniem 44% 
ankietowanych estetyka i adekwatnoœæ 
architektury do pe³nionych funkcji ter-
minala oceniana jest jako dobra (Ryci-
na 6). Podobnie kszta³tuj¹ siê oceny, 
je¿eli chodzi o wkomponowanie obiektu 
w otoczenie, które zosta³o wskazane 
przez 46% osób jako dobre. Cech¹ 
najbardziej charakterystyczn¹ Terminala 
£awica jest jego dostêpnoœæ przestrzenna 
(68 ocen bardzo dobrych).

Walory estetyczne powstaj¹cego 
dworca PKP zosta³y ocenione przez 46% 
respondentów jako dobre. Równie¿ tak 
zosta³o ocenione wkomponowanie 
obiektu w tkankê miejsk¹, gdzie 50% 
osób uwa¿a, ¿e jest ono dobre. Nieco 
gorzej wypada przystosowanie obiektu 

do pe³nionych funkcji, poniewa¿ tylko 
37% ankietowanych oceni³o je jako 
bardzo dobre. Szczególn¹ cech¹ charak-
terystyczn¹ wed³ug ankietowanych by³a 
dostêpnoœæ przestrzenna dworca.

Wœród obiektów pe³ni¹cych funkcjê 
kulturow¹ najwy¿sze oceny uzyska³a 
Biblioteka Raczyñskich. W ka¿dej kate-
gorii budowla uzyska³a oceny bardzo 
dobre, najwy¿ej oceniono adekwatnoœæ 
do pe³nionych funkcji (43%), nastêpnie 
wkomponowanie biblioteki w otoczenie 
oraz estetykê (Rycina 7). Osoby bior¹ce 
udzia³ w ankiecie skupi³y swoj¹ uwagê 
w najwiêkszym stopniu na presti¿u 
(72 oceny bardzo dobre) i rozpoznawal-
noœci (77 ocen bardzo dobrych) biblio-
teki jako cech wyró¿niaj¹cych obiekt. 
Identyczne cechy zosta³y okreœlone 
przez respondentów dla Zamku Królew-
skiego. Je¿eli chodzi o estetykê 40% 
ankietowanych uwa¿a j¹ za bardzo 
dobr¹, natomiast 8% za s³ab¹. Wkompo-
nowanie zamku w otoczenie przez 80% 
osób zosta³o uznane za pozytywne. Doœæ 

du¿a liczba badanych (30%), w porów-
naniu do pozosta³ych obiektów stwier-
dzi³a, ¿e dopasowanie architektury do 
pe³nionych funkcji jest trudne do okreœ-
lenia. Prawdopodobnie wynika to z fak-
tu, ¿e zamek znajduje siê aktualnie w fa-
zie budowy.

Termy Maltañskie zosta³y zakwalifi-
kowane do funkcji sportowo–rekrea-
cyjnej i osi¹gnê³y pozytywniejsze oceny 
od Stadionu Miejskiego. Zdaniem 44% 
bior¹cych udzia³ w ankiecie termy s¹ 
dobrze wkomponowane w otoczenie 
oraz architektura obiektu jest w³aœciwie 
dopasowana do pe³nionych funkcji 
(Rycina 8). Równie¿ walory estetyczne 
zosta³y okreœlone jako dobre przez 41% 
respondentów. Do najczêœciej wybiera-
nych cech obiektu nale¿y innowacyjnoœæ 
(66 ocen bardzo dobrych) oraz rozpozna-
walnoœæ (61 ocen bardzo dobrych).

Stadion Miejski zaraz po Hotelu 
Sheraton uzyska³ w ka¿dej kategorii 
najwiêcej negatywnych ocen. Estetyka 
stadionu zosta³o oceniona jako dobra 

Rycina 5
Ocena wybranych aspektów Starego Browaru

Rycina 6
Ocena wybranych aspektów Terminala £awica
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przez 50% ankietowanych, natomiast 7% 
uzna³o, ¿e jest zdecydowanie niew³aœ-
ciwa. Adekwatnoœæ architektury Sta-
dionu Miejskiego do pe³nionej funkcji 
oceniono jako dobr¹ (38%) i równie¿ 
bardzo dobr¹ wed³ug 38% ankietowa-
nych. Stadion jest wkomponowany 
w przestrzeñ doœæ dobrze (41%), 
natomiast zdecydowanie niew³aœciwie 
zdecydowa³o 8% badanych. Zdecydo-
wanie cech¹ charakterystyczn¹ stadionu 
jest rozpoznawalnoœæ (80 ocen bardzo 
dobrych).

W ostatnim pytaniu respondenci 
mieli okreœliæ piêkno, presti¿, rozpozna-
walnoœæ, unikatowoœæ oraz dostêpnoœæ 
przestrzenn¹ obiektu. W ka¿dej z tych 
kategorii najwy¿sze oceny otrzyma³ 
Stary Browar (Tabela 1). Na drugim 
miejscu pod wzglêdem presti¿u jest 
Andersia Tower. Unikatowoœci¹ wyró¿-
nia siê Zamek Królewski, zajmuj¹c 
drug¹ pozycjê po Starym Browarze. Pod 
wzglêdem wszystkich mierzonych cech 
najs³abiej wypad³ Hotel Sheraton. 
Jedynie pozytywnie zosta³ oceniony 
w kategorii rozpoznawalnoœæ, zajmuj¹c 
drugie miejsce zaraz po Starym Bro-
warze.

iagnoza uzyskanego materia³u 
empirycznego pozwoli³a sfor-
mu³owaæ ogólny wniosek, ¿e 

postrzeganie architektury przez respon-
dentów jest bardzo zró¿nicowane. By³o 
to zw³aszcza widoczne w obiektach, 
które dopiero powsta³y, b¹dŸ s¹ na etapie 
prac budowlanych. 

Analiza wyników badania ankieto-
wego prowadzi do sformu³owania 
nastêpuj¹ce wnioski szczegó³owych:
1. najbardziej atrakcyjnym nowym 

obiektem Poznania w opinii 
respondentów jest Stary Browar,

2. bardzo pozytywnie oceniono rów-
nie¿: Zamek Królewski, City Park 
oraz Biblioteka Raczyñskich,

3. najni¿ej spoœród rozpatrywanych 
obiektów respondenci ocenili Hotel 
Sheraton,

4. ze wzglêdu na estetykê, adekwat-
noœæ obiektu do pe³nionych funkcji 
i wkomponowanie obiektu w oto-
czenie na pierwszym miejscu 
znajduje siê równie¿ Stary Browar, 
a na ostatnim Hotel Sheraton,

5. w kategorii presti¿ budynkiem 
numer 1 jest Stary Browar, a zaraz 
po nim Andersia Tower,

Podsumowanie

D

6. rozpoznawalnoœci¹ wyró¿nia siê 
ponownie Stary Browar, w dalszej 
kolejnoœci Hotel Sheraton.

Podsumowuj¹c w pracy zwrócono 
szczególn¹ uwagê na ocenê ró¿nego typu 
obiektów architektonicznych w Pozna-
niu oraz mo¿liwoœci ich wp³ywu na 

Rycina 7
Ocena wybranych aspektów Biblioteki Raczyñskich

�ród³o: Opracowanie w³asne 

Rycina 8
Ocena wybranych aspektów Term Maltañskich

�ród³o: Opracowanie w³asne 

Tabela 1
Ranking obiektów wed³ug kategorii

�ród³o: Opracowanie w³asne 

kszta³towanie wizerunku miasta. Prze-
prowadzone badanie ankietowe pokaza-
³o, ¿e nowoczesne budynki, ich forma 
i funkcje maj¹ wp³yw na podnoszenie 
atrakcyjnoœci architektury miasta.

- 56 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Grudzieñ 2012

ANALIZY



Bibliografia

1. Go³aczewska, M., 1997, Estetyka piêciu zmys³ów, PWN, Kraków,

2. Ksi¹¿kiewicz, S., 2010, Miejsce szuka formy – forma szuka funkcji, http://www.gazetainwestor.pl/architektura/miejsce-szuka-formy-forma-
szuka-funkcji [dostêp: 29.01.2012],

3. Sznucz, Z., Zobacz panoramê Poznania z wie¿y Zamku Przemys³a! 29 wrzeœnia, http://www.mmpoznan.pl/387926/2011/9/29/zobacz-
panorame-poznania-z-wiezy-zamku-przemysla-zdjecia?category=news [dostêp: 14.04.2012],

4. Wa³czyñski, P., 2012, Nowy terminal na £awicy ju¿ gotowy!, 2 kwietnia, http://www.mmpoznan.pl/408450/2012/4/2/nowy-terminal-na-
lawicy-juz-gotowy-zdjecia?category=news [dostêp: 14.04.2012],

5. �ród³a internetowe: 
www.epoznan.pl, 

www.citypark.com.pl, 

www.galeriamalta.pl, 

www.sheraton.pl, 

www.starybrowar5050.com, 

www.pkp.pl/poznanglowny, 

www.zamek-krolewski.poznan.pl,  

www.muratorplus.pl, 2012,  

www.urbanity.pl,  

www.2016poznan.pl,  

www.architektura.info.

- 57 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 4/34

Opr. W.G.

OZNACZANIE PRZEBIEGU LINII 
INFRASTRUKTURY LINIOWEJ PRZEZ S¥D

S¹d Najwy¿szy w postanowieniu z 18 kwietnia 2012r. 

(V CSK 190/11) orzek³, ¿e ustanawiaj¹c s³u¿ebnoœæ przesy³u, s¹d 

powinien j¹ starannie opisaæ, a najlepiej – zaznaczyæ na mapie geodezyjnej. Sêdzia 

sprawozdawca wskaza³a, ¿e pojêcia: „korzystaæ w oznaczonym zakresie z nieruchomoœci 

obci¹¿onej” i „zgodnie z przeznaczeniem tych urz¹dzeñ”, choæ maj¹ charakter normatywny, 

s¹ tak ogólne, ¿e w ka¿dym wypadku wymagaj¹ wype³nienia ich przez s¹dy treœci¹ 

uwzglêdniaj¹c¹ charakter danej instalacji s³u¿ebnoœci. Sêdzia stwierdzi³a: „Okreœlenia te 

wyznaczaj¹ nie tylko zakres obci¹¿enia nieruchomoœci i uprawnieñ przedsiêbiorcy 

przesy³owego, ale i powinnoœæ oznaczenia terenu, na którym s¹ wykonywane. Celowe jest 

w szczególnoœci wskazanie, ¿e obci¹¿enie to obejmuje niezbêdny do niezak³óconego 

dzia³ania sieci przesy³owej dostêp, bie¿¹c¹ eksploatacjê, dokonywanie kontroli, 

konserwacjê, remonty, usuwanie awarii, wreszcie wymianê posadowionych urz¹dzeñ. 

Z drugiej strony, okreœlaj¹c zakres korzystania, s¹d powinien mieæ na wzglêdzie zasady 

wspó³¿ycia, zwyczaje miejscowe oraz jak najmniejsze utrudnienia z korzystania 

z nieruchomoœci”. Zdaniem s¹du wskazane jest zatem oznaczanie lokalizacji urz¹dzeñ oraz 

terenu na mapie przygotowanej z zastosowaniem zasad wymienionych w postêpowaniu 

wieczystoksiêgowym. 
�ród³o: Rzeczpospolita
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W œród ró¿nych celów, w spra-
wach, dla jakich rzeczo-
znawca maj¹tkowy wykonuje 

opinie o wartoœci nieruchomoœci, znajdo-
waæ siê mo¿e m.in. ustalenie wzrostu war-
toœci nieruchomoœci, zgodnie z art. 146 
ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami, w zwi¹zku z prowa-
dzonym postêpowaniem administracyj-
nym w sprawie ustalenia op³aty adiacen-
ckiej z tytu³u wzrostu wartoœci nieru-
chomoœci w wyniku budowy urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej z udzia³em 
œrodków gminy.

Pojêcie op³aty adiacenckiej sformu-
³owane jest w art. 4 ust.11 ustawy o gos-
podarce nieruchomoœciami. Pod tym 
pojêciem nale¿y rozumieæ op³atê usta-
lon¹ w zwi¹zku ze wzrostem wartoœci 
nieruchomoœci spowodowanym budow¹ 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
z udzia³em œrodków Skarbu Pañstwa lub 
jednostek samorz¹du terytorialnego, 
œrodków pochodz¹cych z bud¿etu Unii 
Europejskiej lub ze Ÿróde³ zagranicznych 
niepodlegaj¹cych zwrotowi albo op³atê 

ustalon¹ w zwi¹zku ze scaleniem i po-
dzia³em nieruchomoœci, a tak¿e podzia-
³em nieruchomoœci. Op³aty adiacenckie 
nie dotycz¹ nieruchomoœci rolnych 
i leœnych.

Szczegó³owe przepisy dotycz¹ce 
udzia³ów w kosztach budowy infra-
struktury technicznej znajduj¹ siê w Roz-
dziale 7 Dzia³u III ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami. 

Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy: 
„Przez budowê urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej rozumie siê budowê drogi 
oraz wybudowanie pod ziemi¹, na ziemi 
albo nad ziemi¹ przewodów lub urz¹dzeñ 
wodoci¹gowych, kanalizacyjnych, cie-
p³owniczych, elektrycznych, gazowych 
i telekomunikacyjnych”.

Art. 144 ustawy o gospodarce nie-
ruchomoœciami stanowi, ¿e w³aœciciele 
nieruchomoœci uczestnicz¹ w kosztach 
budowy urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej przez wnoszenie na rzecz gminy 
op³at adiacenckich. Przepis ten stosuje 
siê tak¿e do u¿ytkowników wieczystych 
nieruchomoœci gruntowych, którzy na 
podstawie odrêbnych przepisów nie maj¹ 
obowi¹zku wnoszenia op³at rocznych za 
u¿ytkowanie wieczyste lub wnieœli, za 
zgod¹ w³aœciwego organu, jednorazowo 
op³aty roczne za ca³y okres u¿ytkowania 
wieczystego. 

Ustalenie i wysokoœæ op³aty adia-
cenckiej zale¿¹ od wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci spowodowanego budow¹ 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej. 
Wysokoœæ op³aty adiacenckiej wynosi 
nie wiêcej ni¿ 50% ró¿nicy miêdzy 
wartoœci¹, jak¹ nieruchomoœæ mia³a 
przed wybudowaniem urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej, a wartoœci¹, jak¹ 
nieruchomoœæ ma po ich wybudowaniu. 
Wysokoœæ stawki procentowej op³aty 
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze 
uchwa³y. 

W ka¿dym przypadku oczywiœcie 
analizowaæ nale¿y dok³adnie ka¿d¹ 
nieruchomoœæ indywidualnie, jednak dla 
sporz¹dzenia wstêpu do dok³adnej 
analizy oprzeæ mo¿na siê na analizie 
ogólnej, wskazuj¹cej na zale¿noœci, jakie 
kszta³tuj¹ siê na rynku nieruchomoœci.

Niniejsze opracowania ma celu 
wskazanie ogólnych tendencji kszta³tu-
j¹cych siê na rynku lokalnym – poznañ-
skim w zakresie relacji pomiêdzy cenami 
nieruchomoœci po³o¿onymi przy drodze 
urz¹dzonej oraz nieurz¹dzonej. W ka¿-
dym przypadku, zgodnie z zasad¹ ceteris 
paribus, stan wyposa¿enia w urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej pozostaje ten 
sam.

W celu zbadania wp³ywu urz¹dzenia 
drogi dojazdowej do nieruchomoœci 
analizie poddano rynek nieruchomoœci 
gruntowych niezabudowanych prze-
znaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne na terenie miasta 
Poznania.

Adrianna Szarafiñska

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4582

RE.ES Kancelaria Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych 

Anna Kowalczyk

RE.ES Kancelaria Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych 
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Zakres badania ograniczono do 
transakcji gruntów normatywnych – do 

21500 m , po³o¿onych w rejonach 
uzbrojonych w pe³n¹ infrastrukturê 
miejsk¹. 

Wœród zebranych transakcji znalaz³y 
siê grunty bêd¹ce w u¿ytkowaniu 
wieczystym, zlokalizowane g³ównie 
w rejonie Strzeszyna, gdzie dominuje ta 
forma w³asnoœci. Ich poziom skorygo-
wano jednak do poziomu cen prawa 
w³asnoœci, wykorzystuj¹c do tego celu 
wyniki analizy pn. „Relacje wzajemne 
cen transakcyjnych prawa u¿ytkowania 
wieczystego i prawa w³asnoœci nierucho-
moœci gruntowych niezabudowanych 
w Poznaniu” opublikowanej w Biule-
tynie Stowarzyszenia Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych Województwa Wielko-
polskiego, która dla gruntów jednoro-
dzinnych wynios³a 95,71%.

Mniejsza iloœæ transakcji zaistnia³ych 
w ostatnich 2 latach spowodowa³a, i¿ 
postanowiono dla sporz¹dzenia niniej-
szej analizy okresem badania rynku 
obj¹æ tak¿e  transakcje kupna-sprzeda¿y 
zaistnia³e w roku 2010. Zbadano jednak 
przy tym analizê dynamiki cen w bada-
nym okresie.

Ustalono, i¿ w roku 2010 zauwa¿alne 
by³o wiêksze o¿ywienie, co odzwier-
ciedli³o siê w iloœci zawartych transakcji. 
W roku 2012 odnotowano zaledwie 
pojedyncze transakcje, które spe³nia³y 
za³o¿one kryteria.

Analiza dynamiki cen w badanym 
okresie (styczeñ 2010 – paŸdziernik 
2012) wskaza³a ich stabilizacjê, co 
zaprezentowano na Wykresie 1.

Maj¹c na uwadze powy¿sze, w okre-
sie objêtym badaniem (2010-2012) 
zauwa¿yæ mo¿na brak wyraŸnej ten-
dencji w zakresie analizowanych cen, 
zatem dalej nie korygowano poziomu 
cen do okresu aktualnego.

Do dalszej analizy wybrano transak-
cje dla gruntów po³o¿onych przy drogach 
urz¹dzonych i nieurz¹dzonych.

Za parametr do porównañ przyjêto 
21 m  powierzchni gruntu. Zebrano 162 

transakcje, które pogrupowano ze wzglê-
du na rodzaj drogi, przy jakiej po³o¿ona 
by³a sprzedawana nieruchomoœæ. Wy-
odrêbniono 2 grupy:
! nieruchomoœci po³o¿one przy dro-

gach urz¹dzonych: nawierzchnia 
utwardzona, oœwietlenie, pe³en zasiêg 
sieci infrastruktury technicznej,

! nieruchomoœci po³o¿one przy dro-
gach nieurz¹dzonych – gruntowych: 
nawierzchnia nieutwardzona lub zde-

gradowana, brak chodników, oœwiet-
lenie lub brak oœwietlenia, pe³en zasiêg 
sieci infrastruktury technicznej.

Dla ustalania relacji zbiorów istotna 
jest ich homogenicznoœæ. Zbadano zatem 
specyfikê utworzonych zbiorów danych 
pod k¹tem ich podobieñstwa. Ustalono 
podstawowe parametry statystyczne, 
które wykaza³y podobnie zró¿nicowane 
w ramach jednej grupy danych oraz po-
kaza³y ¿e, pomimo ró¿nych lokalizacji 
w zbiorze, badane zbiory s¹ w miarê 
jednorodne pod wzglêdem cech, jakie 
kszta³tuj¹ ceny nieruchomoœci.

Ustalono równie¿, ¿e istnienie kana-
lizacji deszczowej w drodze urz¹dzonej 
nie jest postrzegane przez potencjalnych 
nabywców nieruchomoœci jako odrêbny 

atrybut wp³ywaj¹cy na cenê nierucho-
moœci. Potencjalny uczestnik rynku 
nieruchomoœci postrzega kanalizacjê 
deszczow¹ jako czeœæ sk³adow¹ drogi 
urz¹dzonej.

Strukturê analizowanych transakcji 
kupna-sprzeda¿y w badanym okresie 
z podzia³em na poszczególne rejony 
miasta Poznania prezentuje Wykres 2.

Najwiêcej transakcji odnotowuje siê 
w rejonach Strzeszyn, Szczepankowo,  
Krzy¿owniki, Umultowo/Naramowice, 
czyli na obszarach, gdzie dominuje du¿a 
poda¿ wolnych gruntów, gdzie transak-
cje kupna – sprzeda¿y wystêpuj¹ 
zdecydowanie czêœciej ni¿ w innych 
lokalizacjach, a ich udzia³ w badanym 
zbiorze wynosi od 10-20%. 

Nr 4/34

Wykres 1

Wykres 2

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne
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W pozosta³ych badanych rejonach 
transakcje kupna sprzeda¿y wystêpuj¹ 
zdecydowanie rzadziej, a s¹ to tereny 
bardziej zurbanizowane, o wy¿szej 
intensywnoœci zabudowy.

W ustalonych zbiorach danych 
okreœlono parametry wyszczególnione 
w Tabeli 1.

Mediana wyznacza maksymalny 
poziom po³owy transakcji w zbiorze. 
Mediana w zbiorze dróg urz¹dzonych 
ukszta³towa³a siê na poziomie bardzo 
zbli¿onym do ceny œredniej, ustalonej 
metod¹ arytmetyczn¹, co potwierdza 
wiarygodnoœæ ceny œredniej jako 
reprezentanta danego zbioru transakcji 
i oznacza, ¿e zbiór jest symetryczny. 
W odniesieniu do dróg nieurz¹dzonych 
rozbie¿noœæ jest nieco wiêksza, a zbiór 
bardziej asymetryczny - Wykres 3.

Zebrane powy¿ej parametry obu 
rynków, w tym zbli¿one wspó³czynniki 
zmiennoœci pozwalaj¹ na zestawienie 
wyników i ustalenie relacji  na podstawie 
ceny œredniej w zbiorze. Wyniki przed-
stawiono w Tabeli 2.

Zauwa¿yæ zatem mo¿na, i¿ uczest-
nicy rynku nieruchomoœci dostrzegaj¹ 
ró¿nice pomiêdzy cennoœci¹ gruntów 
po³o¿onych przy drodze urz¹dzonej 
a nieurz¹dzonej. Œrednia cena gruntów 
po³o¿onych przy drogach urz¹dzonych 

2ukszta³towa³a siê na poziomie 483 z³/m , 
natomiast przy drogach nieurz¹dzonych 

2na poziomie 461 z³/m .

Du¿y rozrzut pomiêdzy cen¹ mini-
maln¹ oraz takimi cechami jak g³ównie lo-
kalizacja, wp³ywaæ mo¿e na zniekszta³-
cenie wyniku globalnej analizy. Zdecy-
dowano zatem o dokonaniu analizy na 
mniejszym zasiêgu terytorialnym rynku 
i zbadaniu ponownie kszta³tuj¹cych siê 
relacji.

Tabela 1

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 2

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 3

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Do analizy wyodrêbniono nieru-
chomoœci gruntowe po³o¿one na terenie 
zachodniej czêœci miasta Poznania - patrz 
Rycina 1.

Za parametr do porównañ przyjêto 
21 m  powierzchni gruntu. Zebrano 72 

transakcje, które ponownie pogrupowa-
no ze wzglêdu na rodzaj drogi, przy jakiej 
po³o¿ona by³a sprzedawana nierucho-
moœæ. 

Ponownie zbadano specyfikê utwo-
rzonych zbiorów danych pod k¹tem ich 
podobieñstwa. Ustalono podstawowe 
parametry statystyczne, które wykaza³y 
podobnie zró¿nicowane w ramach jednej 
grupy danych oraz pokaza³y ¿e, pomimo 
ró¿nych lokalizacji w zbiorze, badane 
zbiory s¹ w miarê jednorodne pod 
wzglêdem cech, jakie kszta³tuj¹ ceny 
nieruchomoœci.

W Tabeli 3 zaprezentowano uzyskane 
wyniki.

�ród³o:Opracowanie w³asne na podstawie  mapa.szukacz.pl

Rycina 1

Tabela 3

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Ustalone wybrane parametry staty-
styczne przedstawia Wykres 4.

Powy¿sze wykresy pokazuj¹, i¿ para-
metry zbioru nieruchomoœci po³o¿onych 
przy drogach nieurz¹dzonych kszta³tuj¹ 
siê na poziomie ni¿szym ni¿ tych, 
po³o¿onych przy drogach urz¹dzonych.

Zestawiaj¹c ustalone parametry 
uzyskuje siê  zale¿noœæ przedstawion¹ 
w Tabeli 4.

Uzyskany wynik nie odbiega zatem 
znacznie od wyniku okreœlonego na 
wiêkszym zbiorze danych, obejmuj¹cym 
zasiêgiem ca³e miasto Poznañ – rejony 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej, uznaæ zatem mo¿na, i¿ oba wyniki 
oscyluj¹ na poziomie ok. 5%.

Okreœlone w niniejszej analizie wy-
niki stanowiæ mog¹ wyjœciow¹ do 
ustalania wp³ywu urz¹dzenia drogi 
dojazdowej na wzrost wartoœci nieru-
chomoœci, pamiêtaæ jednak nale¿y, i¿ 
analizowaæ nale¿y ka¿d¹ nieruchomoœæ 
oddzielnie i uwzglêdniaæ ewentualne 
elementy urz¹dzenia drogi istniej¹ce 
wczeœniej, w tym w szczególnoœci 
utwardzenia przed posesj¹ w postaci 
chodników, wjazdów, ulepszenia na-
wierzchni drogi itp. 

Wykres 4

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 4
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ROŒNIE LICZBA RZECZOZNAWCÓW 

MAJ¥TKOWYCH

W dniu 3 sierpnia 2012r. ukaza³o siê obwieszczenie 

Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie uzupe³nieñ i zmian 

w centralnym rejestrze rzeczoznawców maj¹tkowych (Dziennik Urzêdowy Ministra 

TBiGM poz. 55). Wed³ug jego treœci w rejestrze figuruje obecnie 5 448 osób, a w ci¹gu 

roku od daty wydania obwieszczenia przyby³o blisko 200 rzeczoznawców maj¹tkowych. 

�ród³o: MTBiGM
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Pa³ac jest wpisany do re-
jestru zabytków decyzj¹ Woje-
wódzkiego Konserwatora 
Zabytków.

Centralne miejsce za³o-
¿enia zajmuje bry³a pa³acu. Od 
wschodu za³o¿enie zamyka 
galeria (obecnie kaplica) po³¹-
czona z pa³acem cylindryczn¹ 
wie¿¹. Na zachód od pa³acu pobudowano wie¿ê bramn¹. Na 
zachodnim krañcu znajduje siê parterowy, kryty dachem 
mansardowym dwór po³¹czony z budynkiem bramnym 
okr¹g³¹ wie¿yczk¹.

Pa³ac, dwór oraz wie¿a z fragmentem muru tworz¹ 
dziedziniec. Bramy prowadz¹ do czêœci ogrodowej.

Park zajmuje powierzchniê 5,0797 ha i powsta³ w drugiej 
po³owie XIX wieku, w za³o¿eniu krajobrazowym. Park 
w zasadniczej czêœci jest uporz¹dkowany, wykonywane s¹ 
podstawowe zabiegi pielêgnacyjne.

Nieruchomoœæ stanowi zes-
pó³ budynków po by³ym 
browarze (póŸniej gorzelnia i p³atkarnia) zlokalizowany 
w miejscowoœci Owiñska w gminie Czerwonak, ok. 14 km 
w kierunku pó³nocnym od centrum Poznania. W sk³ad 
nieruchomoœci wchodzi budynek browaru z czêœci¹ miesz-
kaln¹, budynek zbo¿owy – spichlerz i 2 budynki gospodarcze. 
Obiekt jest przyk³adem XIX-wiecznego budownictwa 
przemys³owego w Wielkopolsce i jest wpisany do rejestru 
zabytków. Nieruchomoœæ jest atrakcyjnie zlokalizowana nad 
rzek¹ Wart¹,  w s¹siedztwie pocysterskiego zespo³u klasztor-
nego. W obowi¹zuj¹cym miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego teren przeznaczony jest pod us³ugi 
turystyki, tereny zabudowy mieszkaniowej z us³ugami 
rzemios³a, tereny zieleni ³¹kowej oraz w czêœci nieobjêtej 
planem zagospodarowania przestrzennego teren jest predy-
sponowany pod strefê inwestycji szczególnych w obrêbie 
pasma krajobrazów otwartych o funkcji dominuj¹cej turystyka 
kulturowa z funkcj¹ mieszkaniow¹.

Owiñska
Dawny browar

TERENY

INWESTYCYJNE

Pysz¹ca pod Œremem 
Tereny produkcji, sk³adów i magazynów

Gaj Ma³y 
Pa³ac z parkiem

Teren o powierzchni ok. 8 ha (2 dzia³ki po 3 ha i 1 dzia³ka 
o pow. ok. 1,9 ha) przeznaczony jest w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego pod lokalizacjê obiektów 
produkcyjnych, sk³adów i magazynów oraz w czêœci pod 
infrastrukturê kolejow¹. Wa³brzyska Specjalna Strefa 
Ekonomiczna „INVEST-PARK” Sp. z o.o. teren nieruchomoœci 
objê³a wnioskiem o ustanowienie statusu podstrefy 
Wa³brzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Droga dojaz-
dowa z drogi wojewódzkiej nr 434 skomunikowanej z obwod-
nic¹ Œremu. Mo¿liwoœæ wybudowania indywidualnie bocznicy 
do istniej¹cej bocznicy bezpoœrednio przy oferowanym terenie. 
W pobli¿u nieruchomoœci znajduj¹ siê niezbêdne media: sieæ 
elektryczna, wodoci¹gowa, kanalizacja sanitarna i gaz.

Zespó³ pa³acowo parkowy w Gaju Ma³ym usytuowany jest na 
terenie gminy Obrzycko pow. szamotulski przy drodze 
wojewódzkiej nr 185 relacji Szamotu³y-Obrzycko-Czarnków 
w odleg³oœci ok. 4 km od Szamotu³ i ok. 40 km od Poznania.
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Laski k/Kêpna
Zabudowa jednorodzinna

Owiñska
Us³ugi turystyki

2 2Kompleks dzia³ek o powierzchniach od 770 m  do 1381 m  
po³o¿ony przy drodze powiatowej, w odleg³oœci ok. 10 km 
od Kêpna. Nieruchomoœæ jest zlokalizowana w rejonie 
intensywnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego. W s¹-
siedztwie znajduje siê istniej¹ca zabudowa mieszkaniowa 
miejscowoœci Laski. Zgodnie z obowi¹zuj¹cym miejscowym 
planem zagospodarowania przestrzennego gminy Trzcinica 
przyjêtym uchwa³¹ Nr XXXIV/209/09 Rady Gminy Trzcinica 
z dnia 2 lipca 2010r. w sprawie uchwalenia zmiany miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Laski, dla 
obszaru po³o¿onego w rejonie ,,Osiedla Nowego” oraz osady 
Borek, opublikowan¹ w Dzienniku Urzêdowym Województwa 
Wielkopolskiego Nr 153 poz. 2640 z dnia 14 sierpnia 2009r. 
nieruchomoœæ przeznaczona jest pod tereny zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszka-
niowo – us³ugowej.

Dzia³ka po³o¿ona w miejscowoœci Owiñska w gminie 
Czerwonak w odleg³oœci ok. 15 km od centrum Poznania 
w pobli¿u Puszczy Zielonka. Posiada doœæ regularny kszta³t 
i znajduje siê w bezpoœrednim s¹siedztwie zbiorników 
wodnych na obszarze wyrobiska po kopalni kruszywa, na 
którym zosta³ urz¹dzony „Akwen Tropicana” – pla¿a w kon-
wencji egzotycznej z k¹pieliskiem, atrakcja równie¿ dla 
mieszkañców Poznania, z wypo¿yczalni¹ sprzêtu p³ywaj¹cego, 
boiskiem do siatkówki pla¿owej, pomostem. Dzia³ka ma 
powierzchniê 3,0037 ha i jest przeznaczona w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego pod us³ugi turystyki, 
zieleñ ochronn¹, teren eksploatacji powierzchniowej.

Jab³onna
Zespó³ pa³acowo-parkowy

Zespó³ pa³acowo-parkowy w Jab³onnej po³o¿ony w gminie 
Rydzyna w powiecie leszczyñskim w odleg³oœci ok. 16 km 
od Leszna. Pa³ac w Jab³onnej powsta³ w drugiej po³owie 
XVIIIw. Twórc¹ ogólnej koncepcji architektonicznej jest 
Dominik Merlini. Pa³ac ten jest przyk³adem nowego pr¹du 
w architekturze, polegaj¹cego na upodobaniu pa³acyków 
wiejskich do wilii. Cechuje go ró¿norodnoœæ uk³adów wnêtrz, 
rodzajów bry³ i systemów fasad. Budynek pa³acu jest wpisany 
do rejestru zabytków pod numerem 762/Wlkp/A dnia 24 wrzeœ-
nia 2009r. Obiekt jest w z³ym stanie technicznym.

Park w Jab³onnej powsta³ prawdopodobnie na prze³omie 
wieku XVIII i XIX w oparciu o rosn¹cy tam las. Powierzchnia 
parku wynosi 4,23 ha, w tym ok. 0,10 ha wód. Jest to park typu 
klasycystycznego reprezentuj¹cy styl poœredni tzn. jedno-
cz¹cy w sobie regularne uk³ady klasycyzmu (stylu francus-
kiego) z motywami krajobrazowymi. Uk³ad parku jest 
asymetryczny, o zniekszta³conym uk³adzie promienistym. 
Wiek drzew stanowi¹cych zadrzewienie parku wynosi od 100 
do 200 lat. Jest kilkanaœcie drzew zarejestrowanych jako 
Pomniki Przyrody. Park zosta³ wpisany do rejestru zabytków 
pod numerem 239/Wlkp/A dnia 14 paŸdziernika 1948r. 
i 30 lipca 2008r.

Szczegó³owe informacje 
o nieruchomoœciach i aktualnych przetargach 

mo¿na uzyskaæ w siedzibie:

Oddzia³u Terenowego w Poznaniu Agencji 
Nieruchomoœci Rolnych 

ul. Fredry 12, 61-701 Poznañ

tel. +48 61 856 06 23, fax +48 61 851 50 92, 
oraz na stronie internetowej www.anr.gov.pl
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ZASTOSOWANIE METOD 

STATYSTYCZNYCH DO ESTYMACJI 

PARAMETRÓW MODELU WARTOŒCI 

NIERUCHOMOŒCI PRZEZNACZONYCH 

POD DROGI PUBLICZNE. 

STUDIUM PRZYPADKU DROGI S8 

SYCÓW – KÊPNO – WIERUSZÓW 

– WALICHNOWY.

Wstêp 

S tatystyka jest nauk¹ badaj¹c¹ 
prawid³owoœci zjawisk maso-
wych i dostarczaj¹c¹ iloœciowych 

metod ich analizowania. Jej narzêdzia 
znajduj¹ zastosowanie w wielu dzie-
dzinach, m.in. w ekonomii, socjologii, 
fizyce czy szacowaniu wartoœci nieru-
chomoœci. Najbardziej popularn¹ metod¹ 
statystyczn¹, jak¹ stosuje siê w wycenie 
nieruchomoœci do szacowania wartoœci 
oczekiwanej analizowanej zmiennej 
objaœnianej jest regresja liniowa. Sto-
suj¹c tê metodê, zak³ada siê, ¿e modelem 
zale¿noœci pomiêdzy zmienn¹ objaœnia-
n¹ a zmiennymi objaœniaj¹cymi jest 
funkcja liniowa.

Istnieje mo¿liwoœæ zbudowania mo-
delu w oparciu o szereg ró¿nych danych, 
np. dane ofertowe, dane z badañ 
ankietowych lub innych. Jednak szaco-
wanie wartoœci nieruchomoœci wymaga 
zbudowania modelu jedynie w oparciu 
o ceny transakcyjne. Nale¿y przy tym 
zauwa¿yæ, ¿e zbudowanie modelu, na 
podstawie którego mo¿na okreœliæ 
wartoœæ poprzez okreœlenie relacji 
pomiêdzy cechami nieruchomoœci a ich 
cenami, mo¿liwe jest wtedy tylko, gdy 
znane s¹ wszystkie cechy nieruchomoœci 
bêd¹cych przedmiotem obrotu. W prak-
tyce, z uwagi na nieprzejrzystoœæ danych 
i ograniczony do nich dostêp, uzyskanie 
szczegó³owych i wyczerpuj¹cych infor-
macji o warunkach zawarcia wszystkich 
transakcji i cechach wszystkich nieru-
chomoœci bywa trudne, a czasem wrêcz 

niemo¿liwe. St¹d koniecznoœæ poszu-
kiwania sposobów rekompensowania 
ograniczeñ w dostêpie do informacji, 
które w swojej praktyce zawodowej 
napotyka rzeczoznawca.

Przedstawiony w poni¿szym studium 
przypadku proces modelowania wartoœci 

21 m  gruntu przeznaczonego pod budowê 
odcinka drogi S8 Syców–Kêpno-
Wieruszów-Walichnowy oraz wp³ywu 
przyjêtych parametrów na tê wartoœæ 
pokazuje mo¿liwoœci praktycznego za-
stosowania i przydatnoœæ regresji 
liniowej dla wyceny nieruchomoœci.

mgr in¿. Micha³ Krzy¿añski

geodeta

pracownik Wydzia³u Nieruchomoœci 
w GDDKiA Oddzia³ w Poznaniu

El¿bieta Jakóbiec 

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 1741

Wykres 1
2Œrednie ceny 1 m  gruntu przeznaczonego pod drogê S8 w gminach

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Wykres 2
2Œrednie ceny 1 m  gruntu przeznaczonego pod drogê S8 w obrêbach

Czêœæ analityczna

Do zdefiniowania modelu lino-
wego wykorzystano, pozyskan¹ 
ze sporz¹dzonych w tym celu 

operatów szacunkowych, informacjê 
2o wartoœci 1 m  losowo wybranych 1709 

dzia³ek ewidencyjnych, stanowi¹cych 
czêœci pozyskanych na rzecz Skarbu 
Pañstwa nieruchomoœci, po³o¿onych 
w województwie wielkopolskim i ³ódz-
kim, w granicach administracyjnych 
7 gmin i 23 obrêbów geodezyjnych. 
Uzyskane œrednie wartoœci wed³ug 
poszczególnych gmin i obrêbów przed-
stawiaj¹ Wykresy 1 i 2.

W zakresie czêstoœci wystêpowania 
poszczególnych wartoœci, rolê pomocni-
cz¹ odgrywa histogram. Przedstawiony 
na Wykresie 3, obrazuje w sposób 
graficzny rozk³ad empiryczny badanej 
cechy. 

Odczytuj¹c go na „pierwszy rzut oka” 
widaæ, i¿ najczêœciej pojawia³y siê war-

2 2toœci z przedzia³u (14 z³/m –18 z³/m ), 
co jest równoznaczne z najwiêkszym 
prawdopodobieñstwem napotkania na 
obszarze planowanej inwestycji takich 
w³aœnie wartoœci.

Definiuj¹c model liniowy, za zmien-
ne objaœniaj¹ce (parametry modelu) 

2zmienn¹ objaœnian¹ (wartoœæ 1 m ) 
przyjêto:
! ogóln¹ lokalizacjê dzia³ki, wyra¿on¹ 

wspó³czynnikiem województwa, w któ-
rym jest po³o¿ona,

! przybli¿on¹ odleg³oœæ w kilometrach 
dzia³ki od g³ównego oœrodka admini-
stracyjnego gminy,

! wspó³czynnik urbanizacji gminy, w któ-
rej po³o¿ona jest dzia³ka,

! przeznaczenie dzia³ki w dokumentacji 
planistycznej,

! powierzchniê dzia³ki.

Tabela 1 przedstawia przyjêt¹ gra-
dacjê parametrów.

Obliczenia regresji liniowej doko-
nano w programie Microsoft Excel. 
Otrzymane równanie zale¿noœci war-

2toœci 1 m  gruntu przeznaczonego pod 

Wykres 3
2Czêstoœæ wystêpowania cen 1 m  gruntu przeznaczonego pod drogê S8 w zde-

finiowanych przedzia³ach wartoœci

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 1
Charakterystyka parametrów modelu
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budowê odcinka drogi S8 Syców – 
Kêpno – Wieruszów – Walichnowy 
od przyjêtych parametrów przedstawia 
siê nastêpuj¹co:

W celu sprawdzenia statystycznej 
istotnoœci parametrów przeprowadzono 
analizê rozk³adu odwrotnego t-Studenta, 
przy za³o¿eniu prawdopodobieñstwa na 
poziomie 5% i 1704 stopni swobody 
charakteryzuj¹cych rozk³ad. Po doko-
nanych obliczeniach okaza³o siê, i¿ 
parametry dotycz¹ce powierzchni oraz 
lokalizacyjnego wspó³czynnika dla 
województwa s¹ statystycznie nieistotne 
i nie oddzia³uj¹ w znacz¹cy sposób na 
zmienn¹ objaœnian¹.

Podstawiaj¹c do równania za X  do-n
wolne wartoœci, uzyskuje siê statys-

2tycznie oszacowan¹ wartoœæ 1 m  gruntu. 
Powy¿sz¹ zale¿noœæ, w odniesieniu do 
tylko statystycznie istotnych parame-
trów, nale¿y interpretowaæ w nastêpu-
j¹cy sposób:
! powiêkszenie odleg³oœci dzia³ki od 

g³ównego oœrodka gminy o 1 km 
2spowoduje obni¿enie wartoœci 1 m  

o 0,18 z³ przy sta³oœci pozosta³ych 
zmiennych,

! wzrost wspó³czynnika urbanizacji 
gminy o jedn¹ jednostkê spowoduje 

2wzrost wartoœci 1 m  o 1,02 z³ przy 
sta³oœci pozosta³ych zmiennych,

! wzrost wspó³czynnika okreœlaj¹cego 
przeznaczenie dzia³ki w dokumentacji 
planistycznej spowoduje wzrost war-

2toœci 1 m  o 3,11 z³ przy sta³oœci pozo-
sta³ych zmiennych.

Istot¹ doboru zmiennych objaœnia-
j¹cych jest ich mocna korelacja ze 
zmienn¹ objaœnian¹, przy jednoczesnym 
niewielkim stopniu korelacji pomiêdzy 
nimi samymi. Musz¹ byæ one tak¿e sta-
tystycznie istotne. Otrzymana w wyniku 
obliczeñ wysoka wartoœæ wspó³czynnika 

2determinacji modelu R  = 98%, in-
formuj¹cego jaka czêœæ modelu zosta³a 
wyjaœniona poprzez zmienne objaœnia-
j¹ce, œwiadczy o statystycznie w³aœci-
wym ich doborze.

Nastêpnie w celu przeprowadzenia 
sprawdzenia, czy miêdzy sk³adnikami 
resztowymi analizowanego modelu wy-
stêpuje autokorelacja zastosowano test 
Durbina-Watsona. Uzyskana wartoœæ 
statystyki DW = 0,67 w stosunku do 
wartoœci krytycznych d  i d  odczyta-L U
nych z tablic dla prawdopodobieñstwa 

5%, 1709 obserwacji (dzia³ek) i 5 pa-
rametrów (X) œwiadczy o mo¿liwoœci 
wystêpowania niepo¿¹danej autokore-
lacji dodatniej. Przyczyny wystêpowania 
tego zjawiska mog¹ mieæ Ÿród³o w po-
miniêciu innej, wa¿nej dla szacowanego 
modelu zmiennej objaœniaj¹cej lub jego 
niepoprawnej postaci funkcyjnej (linio-
wa, wielomianowa itp.). 

iniejszy artyku³ wskazuje, ¿e 
zastosowanie regresji liniowej 
w analizach statystycznych 

przeprowadzanych na potrzeby wyceny 
nieruchomoœci mo¿e okazaæ siê po-
mocne rzeczoznawcy maj¹tkowemu 
w ca³oœciowym, rozbudowanym pro-
cesie szacowania. Uzyskane wyniki, 
nierzadko zaskakuj¹ce, pozwalaj¹ zwró-
ciæ uwagê na pewne zale¿noœci zacho-
dz¹ce na rozpatrywanym obszarze 
(rynku) badañ i stanowiæ mog¹ fakulta-
tywne Ÿród³o informacji.

Maj¹c na uwadze wartoœæ wspó³-
czynnika regresji wskazaæ nale¿y, ¿e 

2z uzyskanych zale¿noœci wartoœci 1 m  
od przyjêtych parametrów wynika, ¿e dla 
gruntów przeznaczonych pod odcinek 
drogi S8 Syców-Kêpno-Wieruszów- 
Walichnowy:
! najistotniejszym czynnikiem wp³y-

waj¹cym na wartoœæ by³o przezna-
czenie dzia³ki, nastêpnie wspó³czynnik 
urbanizacji gminy, 

! najmniej istotnym czynnikiem okaza³a 
siê wielkoœæ powierzchni dzia³ki. 

Takie wyniki potwierdzaj¹ specyfi-
czn¹ charakterystykê rynku gruntów 
nabywanych po drogi. Jest to bowiem 
rynek, na którym nie obowi¹zuj¹ – si³¹ 
rzeczy – klasyczne zasady zawierania 

Podsumowanie 

N

transakcji kupna-sprzeda¿y. Nabywca 
wymusza na w³aœcicielu nieruchomoœci 
jej zbycie, a cena nie mo¿e byæ ustalana 
z tak¹ sam¹ swobod¹, jak w przypadku 
transakcji miêdzy podmiotami na 
wolnym rynku (kiedy to sam akt kupna-
sprzeda¿y jest ca³kowicie dobrowolny, 
a cena transakcyjna – przynajmniej 
w teorii – mo¿e byæ zupe³nie dowolna, 
o ile obie strony siê na ni¹ zgodz¹). 
Problemem, z punktu widzenia rzeczo-
znawcy, jest równie¿ stosunkowo nie-
wielka liczba transakcji, które mog¹ 
stanowiæ Ÿród³o danych koniecznych do 
oszacowania wartoœci nieruchomoœci 
bêd¹cej przedmiotem dokonywanej 
przez niego wyceny. Tym bardziej cenne 
s¹ zatem instrumenty metodologiczne 
pozwalaj¹ce w doœæ precyzyjnie zde-
finiowany sposób kompensowaæ nie-
dobór danych. Elementy subiektywnej 
oceny dokonywanej przez rzeczoznaw-
cê, które w prezentowanym modelu 
wystêpuj¹, s¹ nie do unikniêcia. Nie 
nale¿y tak¿e traktowaæ ich jako po-
wa¿nej wady obci¹¿aj¹cej tê metodê, 
gdy¿ rzeczoznawca ocenê tak¹ formu³uje 
na podstawie swojej fachowej wiedzy, 
zawodowego doœwiadczenia i znajo-
moœci rynku – a s¹ to wszak elementy 
konstytuuj¹ce ekspercki charakter pracy 
rzeczoznawcy, którego powo³uje siê do 
wyceny w³aœnie jako eksperta wyposa-
¿onego nie tylko w czysto matematyczne 
narzêdzia. Rzeczoznawca, maj¹c oczy-
wisty obowi¹zek d¹¿enia do pos³ugi-
wania siê jak najbardziej precyzyjnymi 
i jasno zdefiniowanymi metodami (wy-
razem tego d¹¿enia mo¿e byæ zastosowa-
nie przedstawionego tutaj modelu), 
w pewnych kwestiach zawsze bêdzie 
zdany na swoj¹ eksperck¹, w nieunik-
niony sposób subiektywn¹ ocenê. 
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PóŸniej powsta³y stowarzyszenia i oddzia³y, które w istotny 
sposób przyczyni³y siê  do rozwoju zawodu:
! w Koninie - Koniñskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców 

Wyceny Nieruchomoœci, któremu od pocz¹tku do momentu 
rozwi¹zania prezesowa³ Andrzej Janicki;   

! w Poznaniu – Oddzia³ Polskiego Stowarzyszenie Rzeczo-
znawców Wyceny Nieruchomoœci, którego kolejnymi 
prezesami byli: W³odzimierz WoŸniak, Adam Futro i Ewa 
Bogdañska;

! w Pile – Oddzia³ Polskiego Stowarzyszenia Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych z prezesem Wac³awem Tucho³k¹;

! w Lesznie – Oddzia³ Wielkopolskiego Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych, któremu prezesowali: 
Leonard Janiak i Franciszek Halec; 

! w Kaliszu – Kaliskie Stowarzyszenie Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych, którego d³ugoletnim prezesem by³ Stanis³aw 
Cegielski.

Nastêpnie g³os zabra³ Adam Futro obecny Przewodnicz¹cy 
Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Woje-
wództwa Wielkopolskiego. Przypomnia³ o pocz¹tkach zwi¹-
zanych z konsolidacj¹ ruchu i trudnoœciach zwi¹zanych 

z integracj¹ œrodowiska.  Podziêkowa³ wszyst-
kim dzia³aj¹cym na rzecz Stowarzyszenia, 
a szczególnie przewodnicz¹cym poprzednich 
kadencji: Micha³owi Kosmowskiemu i Annie 
Poszyler. Wskaza³ na rangê wydawanego od 
2001r. Biuletynu, który kierowany od 2005 roku 
przez Grzegorza Szczurka znalaz³ uznanie 
w ocenie Ministerstwa Nauki i Szkolnictwa 
Wy¿szego. Wspomnia³ o organizowanych 
szkoleniach, sympozjach i imprezach rekre-
acyjnych. Apelowa³ do m³odych cz³onków 
stowarzyszenia o wiêksz¹ aktywnoœæ w pracach 
na rzecz organizacji zawodowej.

Przed wyst¹pieniami zaproszonych goœci, 
reprezentuj¹cych w³adze samorz¹dowe i orga-
nizacje zwi¹zane z obs³ug¹ rynku nieruchomoœci, 
minut¹ ciszy uczczono zmar³ych w minionym 
XX-leciu  cz³onków stowarzyszenia.

Po czêœci oficjalnej zebrani udali siê na 
uroczysty obiad, który zakoñczy³ obchody 
jubileuszu.

20 LAT MINÊ£O….
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P rzypadaj¹c¹ w 2012 r. XX rocznicê powstania stowa-
rzyszeñ skupiaj¹cych rzeczoznawców maj¹tkowych 
w Wielkopolsce, nasze œrodowisko rozpoczê³o 

oficjalnie dnia 23 paŸdziernika 2012r. Podczas uroczystoœci, 
w obecnoœci licznych goœci, miêdzy innymi Wojewody 
Wielkopolskiego, przedstawicieli w³adz Miasta Poznania, 
a tak¿e Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych, nast¹pi³o wrêczenie Odznaki Honorowej za 
zas³ugi dla Województwa Wielkopolskiego, która zosta³a 
przyznana naszemu Stowarzyszeniu przez Urz¹d Marsza³-
kowski.

Goœci przywita³ wiceprzewodnicz¹cy Rady Stowarzy-
szenia dr Wojciech Ratajczak, a za sto³em prezydialnym 
zasiedli pe³ni¹cy funkcje przewodnicz¹cych w kolejnych 
latach: Zdzis³aw Ma³ecki, Micha³ Kosmowski, Adam Futro 
i Franciszek Halec.

Zdzis³aw Ma³ecki przedstawi³ zarys dzia³alnoœci rzeczo-
znawców w Wielkopolsce. Odniós³ siê szczególnie do pocz¹t-
ków ruchu zawodowego, którego historia siêga 1992 roku, 
kiedy to na terenie Poznania powsta³o Stowarzyszenie Bieg-
³ych i Rzeczoznawców w Zakresie Ustalania Wartoœci Nieru-
chomoœci (którego by³ za³o¿ycielem i d³ugoletnim prezesem). 

Jan ¯urawski

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 3482
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Krótka historia 

2000r.W   œrodowisko rzeczoznawców maj¹tkowych 
z Poznania, Leszna, Konina i Pi³y skonsolidowa³o 
siê i utworzy³o jedno Stowarzyszenie Rzeczo-

znawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego, które 
jest do dziœ jedyn¹, poza Stowarzyszeniem Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych Wielkopolski Po³udniowej, organizacj¹ 
zawodow¹ rzeczoznawców maj¹tkowych na terenie 
Wielkopolski.

Przewodnicz¹cym Rady wybrany zosta³ Micha³ Kos-
mowski, Wiceprzewodnicz¹cymi: Teresa Pry³ i Adam Futro, 
Skarbnikiem Alina Stuligrosz, Sekretarzem Rady – Ewa 
Bogdañska, a cz³onkami: Wojciech Ratajczak, Justyna Macie-
jowska, Zbigniew Jedliñski i Andrzej Janicki.

W Komisjach pracowa³y nastêpuj¹ce osoby:
! Rewizyjna, na czele której sta³ Janusz Andrzejewski, 

a cz³onkami byli: Wac³aw Tucho³ka i Roman Bednarek;
! Etyki Zawodowej, której cz³onkami byli: Ewa Banaœ, 

Stanis³aw Talarski, Maria Cieœlak i Marian B³a¿ek, a prze-
wodniczy³ Tomasz Sobczak;

! Zespó³ Opiniuj¹cy tworzyli: Andrzej Skar¿yñski – Prze-
wodnicz¹cy, Marek Starêga – Sekretarz, cz³onkowie: Marian 
Zawadka i Leonard Janiak;

! Pe³nomocnikami Stowarzyszenia byli: Jerzy D¹bek – 
ds. Praktyk Zawodowych, Jan Rêdziniak – ds. Samorz¹du 
Zawodowego, Adam Futro – ds. Banku Danych, Teresa Pry³ 
– ds. Ustawicznego Kszta³cenia, Maciej Mizera – ds. Wspó³-
pracy Miêdzynarodowej.

Stowarzyszenie dziesiêæ lat temu liczy³o ponad 200 
cz³onków – dziœ 269 i od pocz¹tku nale¿y do najliczniejszych 
w Polsce.

W dniu 9 kwietnia 2003r.

12 kwietnia 2006r.

 wybrano kolejn¹ Radê Sto-
warzyszenia, któr¹ tworzyli: Przewodnicz¹cy Rady Adam 
Futro; Wiceprzewodnicz¹cy: Micha³ Kosmowski i Jerzy 
D¹bek; Skarbnikiem zosta³a Ewa Banaœ, a Sekretarzem Ewa 
Bogdañska; cz³onkami byli: Wojciech Ratajczak, Marian 
Witczak, Marian Zawadka i Teresa Pry³.

W Stowarzyszeniu dzia³a³y nastêpuj¹ce komisje statutowe: 
! Komisja Rewizyjna

,Przewodnicz¹cy:  Janusz Andrzejewski
,Cz³onek Komisji:  Maria Tierling
,Cz³onek Komisji:  Roman Bednarek

! Zespó³ opiniuj¹cy
,Przewodnicz¹cy:  Marek Starêga
,Z-ca przewodnicz¹cego:  MariaTrojanek
,Z-ca przewodnicz¹cego:  Andrzej Skarzyñski
,Sekretarz:  Anna Poszyler

! Komisja Etyki Zawodowej
,Przewodnicz¹cy:  Iwona Kilanowska
,Sekretarz:  Adam Tyszkiewicz
,Cz³onek Komisji:  Justyna Maciejewska
,Cz³onek Komisji:  El¿bieta Jakóbiec
,Cz³onek Komisji:  Wac³aw Tucho³ka

! Pe³nomocnikami Stowarzyszenia byli:
,Jerzy D¹bek – Pe³nomocnik ds. Praktyk Zawodowych, 
,Maciej Mizera – Pe³nomocnik ds. Wspó³pracy Miêdzy-

narodowej,
,Teresa Pry³ – Pe³nomocnik ds. Ustawicznego Kszta³cenia, 
,Jan Rêdziniak – Pe³nomocnik ds. Samorz¹du 

Zawodowego, 
,Janusz Andrzejewski – Pe³nomocnik ds. Banku Danych, 

 odby³o siê kolejne walne zebranie cz³on-
ków SRMWW. Nowym przewodnicz¹cym zosta³a wybrana 
Anna Poszyler. Wiceprzewodnicz¹cymi zostali: Janusz 
Andrzejewski i Marian Witczak. Pozosta³e funkcje pe³nili: 
El¿bieta Jakóbiec – Skarbnik, Ewa Bogdañska – Sekretarz 
i cz³onkowie Rady: Micha³ Kosmowski, Wojciech Ratajczak 
i Grzegorz Szczurek.

Kolejne g³osowania wy³oni³y cz³onków nastêpuj¹cych komisji: 
! Komisja Rewizyjna:

,Adam Futro
,Tomasz Lis
,Krzysztof  Owsianowski

! Komisja opiniuj¹ca:
,Marek Starêga – Przewodnicz¹cy
,Maria Trojanek i Andrzej Skar¿yñski – Wiceprzewodni-

cz¹cy
,Jerzy Miko³ajczak – Sekretarz
,Cz³onkowie Rady: Jerzy D¹bek, Lech Domagalski, Adam 

Futro, Micha³ Kosmowski, £ajma Mieszczanowicz, Woj-
ciech Ratajczak, Hanna Szulc i Marian Witczak;

! Komisja Etyki Zawodowej:
,Zbigniew Jedliñski, Magdalena Malecka-Pilujska, Witold 

Solski, Adam Tyszkiewicz, Marian Zawadka

SRMWW dziesiêæ lat temu liczy³o 

ponad 200 cz³onków – dziœ 269. 

Od pocz¹tku swojej historii nasze Stowarzyszenie 

nale¿y do najliczniejszych w Polsce.



Rok 2009 przyniós³ kolejne statutowe wybory. Nowym 
Przewodnicz¹cym Rady zosta³ Adam Futro, funkcje Wice-
przewodnicz¹cych piastowali: Robert 
Dobrzyñski i Wojciech Ratajczak oraz 
El¿bieta Jakóbiec (Skarbnik), Piotr 
Talarski (Sekretarz). Cz³onkami Rady 
byli: Micha³ Kosmowski, Martyna 
Paw³owska, Grzegorz Szczurek i Ma-
rian Witczak.

Poszczególne Komisje Statutowe 
wówczas tworzyli:
! Komisja Rewizyjna

,Przewodnicz¹ca:  Ewa Bogdañska
,Cz³onkowie:  Janusz Andrzejewski 

i Katarzyna Ma³ecka
! Komisja Opiniuj¹ca

,Przewodnicz¹cy:  Marek Starêga
,Z-cy przewodnicz¹cego: Jerzy Miko-

³ajczak i Andrzej Skarzyñski
,Sekretarz: Ewa Banaœ
,Cz³onkowie: Adam Futro, El¿bieta 

Jakóbiec, Micha³ Kosmowski, £ajma Mieszczanowicz, 
Martyna Paw³owska, Wojciech Ratajczak, Jan Rêdziniak 
i Hanna Szulc

! Komisja Etyki Zawodowej
,Przewodnicz¹cy:  Krzysztof  Rusin
,Sekretarz:  Krzysztof  £eszyk
,Cz³onkowie Komisji: Teresa Pry³, Stanis³aw Talarski 

i Maria Tierling
,Pe³nomocnikami Stowarzyszenia byli: Anna Szarafiñska – 

Pe³nomocnik ds. Praktyk Zawodowych, 

 pracami Rady Stowarzyszenia 
ponownie kieruje Adam Futro. Osobowy sk³ad osób wspó³-
pracuj¹cych i organy Stowarzyszenia s¹ tradycyjnie prezento-
wane na koñcu naszego Biuletynu.

W ka¿dej kadencji Stowarzyszenie mia³o swoich przed-
stawicieli w Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczoznaw-
ców Maj¹tkowych. Obecnie w ró¿nych komisjach i radach 
pracuje 27 osób, a o randze Stowarzyszenia œwiadczy wybra-
nie Roberta Dobrzyñskiego na stanowisko Wiceprezydenta 
PFSRM.

SRMWW by³o organizatorem XVII Konferencji Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych i I Kongresu Rzeczoznawców Maj¹t-
kowych oraz oœmiu Sympozjów, z których ostatnie, zorganizo-
wane wspólnie z PTRM, by³o pierwszym tak du¿ym wyda-
rzeniem skierowanym do przedstawicieli w³adz samorz¹-

dowych, rzeczoznawców maj¹tkowych, naczelników, dy-
rektorów, kierowników i pracowników poszczególnych 
instytucji samorz¹dowych i rz¹dowych oraz Samorz¹dowych 
Kolegiów Odwo³awczych.

Do najistotniejszych zadañ po utworzeniu SRMWW nale-
¿a³a konsolidacja œrodowiska, która dziœ jest wspólnym, 
wielkim sukcesem. Tradycj¹ sta³y siê rozpoczête w 2000r. 
Spotkania Op³atkowe, na które niestety co roku przybywa 
coraz mniejsza liczba zainteresowanych.

Za to wzrasta iloœæ uczestników sp³ywów kajakowych, 
w których uczestniczy coraz wiêcej najm³odszych cz³onków 
Stowarzyszenia.

Dwadzieœcia lat dla tych, którzy pamiêtaj¹ pocz¹tki ruchu 
minê³o niepostrze¿enie, a z ocala³ych fragmentów wspomnieñ 
trudno odtworzyæ to, co stanowi³o codziennoœæ i nie wry³o siê 
szczególnie w pamiêæ. Obecnie trwaj¹ prace nad przygotowa-
niem profesjonalnego i rzetelnego opracowania historii 
rzeczoznawstwa maj¹tkowego w Wielkopolsce. 

W aktualnej kadencji
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„DWADZIEŒCIA LAT MINÊ£O JAK JEDEN DZIEÑ”
 – MIGAWKI Z DWUDZIESTOLECIA

Nasze niedawne spotkanie rocznicowe w centrum szkoleniowym przy ul. Wêgorka wywo³a³o 
wiele wspomnieñ i refleksji. Rzeczoznawc¹ maj¹tkowym jestem od stycznia 1993r. i dlatego 
pozwalam sobie na garœæ drobnych „migawek” wspomnieniowych z tego dwudziestolecia.

*
Przypominam sobie, gdy w po³owie 1992 roku, ̄ ona zainteresowa³a mnie artyku³em w „G³osie 
Wielkopolskim” omawiaj¹cym tworz¹cy siê zawód rzeczoznawcy maj¹tkowego, który w nowo-
powstaj¹cej gospodarce wolnorynkowej powinien byæ bardzo potrzebny. W artykule tym, 
zawarta by³a równie¿ informacja o organizowanym cyklu szkoleniowym. Bez chwili wahania 
zg³osi³em siê na ul. Wiœniow¹, a ̄ onie do dziœ dziêkujê za ten ówczesny „news”. 

*
Podczas szkolenia, naszymi wyk³adowcami byli specjaliœci z ca³ej Polski oraz osoby maj¹ce 
doœwiadczenie z rynku nieruchomoœci w Europie Zachodniej oraz w Stanach Zjednoczonych 
i Kanadzie.

M³odszym Kole¿ankom i Kolegom chcê przypomnieæ, ¿e oprócz ówczesnych przepisów praw-
nych, nie istnia³y ¿adne standardy zawodowe. Jeden z wyk³adowców powiedzia³ nam wtedy 
tak: 

„Jeœli okreœli³eœ wartoœæ nieruchomoœci swoim autorskim sposobem, a wynik 
oszacowania jest wiarygodny i potrafisz uzasadniæ jak do tego doszed³eœ, 
to znaczy ze zastosowa³eœ dobr¹ metodê”.

Muszê powiedzieæ, ¿e tê „z³ot¹ myœl” wspominam zawsze, kiedy z racji bardzo unikalnego 
i nietypowego przedmiotu wyceny, odstêpujemy czêsto od sporz¹dzenia operatu szacunko-
wego, który musi byæ zgodny z aktualnymi przepisami i standardami zawodowymi. Propozycja 
sporz¹dzenia opinii nie wchodzi w rachubê, gdy¿ urzêdnik „musi mieæ” operat. 

*
Po zakoñczeniu szkolenia i zaliczeniu egzaminu koñcowego zg³osi³em siê doœæ szybko jako 
chêtny do egzaminu pañstwowego organizowanego po raz pierwszy w Poznaniu. Kilka tygodni 
póŸniej otrzyma³em informacjê, ¿e chyba „bêd¹ nici” z tego egzaminu, bo po ca³ym szkoleniu 
zg³osi³o siê zaledwie 3 chêtnych. Po skontaktowaniu siê z innymi uczestnikami naszej wspól-
nej edukacji w kierunku uzyskania uprawnieñ do (jak nam to wtedy okreœlano) „bardzo elitar-
nego i interdyscyplinarnego nowego zawodu”, dowiedzia³em siê, ¿e g³ównym powodem tej 
sytuacji by³a obawa przed uczestnictwem w Komisji Egzaminacyjnej naszego Kolegi Zdzis³awa, 
który ju¿ wtedy budzi³ olbrzymi respekt. Szczêœliwie, po jakimœ czasie do³¹czy³a do nas „œwie-
¿o” wyszkolona grupa z poznañskiego NOT-u. Ostatecznie do pierwszego egzaminu pañstwo-
wego w Poznaniu przyst¹pi³o ponad 30 osób. Zda³a tylko siódemka (m.in. Micha³ Kosmowski, 
Tomasz Lis, Maciej Mizera, Hania Obrembska, Piotr Wiœniewski), która do dziœ siê „koleguje”. 
Czyli zdawalnoœæ wynios³a ledwie 20%. 

*
Pocz¹tek naszej pracy bazowa³ przede wszystkim na skrypcie prof. Andrzeja Hopfera w pos-

taci powielanego maszynopisu. Podstawowa metodyka polega³a na okreœlaniu wartoœci odtwo-
rzeniowej, która póŸniej modyfikowana by³a zbiorem ró¿nych wspó³czynników korekcyjnych 
„k”, a by³o ich przynajmniej kilkanaœcie (m.in. z tytu³u odleg³oœci od przystanków PKS, MPK 
czy do stacji kolejowej). 

Przypominam sobie olbrzymi¹ konsternacjê i zak³opotanie w Dziale Kredytów dawnego 
Banku Gdañskiego, kiedy otrzymali mój pierwszy operat szacunkowy sporz¹dzony podejœciem 
dochodowym.
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*
W po³owie lat 90-tych wykonywaliœmy wyceny ca³ych przedsiêbiorstw dla celów restruktu-
ryzacji i prywatyzacji (w ramach umów z Urzêdem Wojewódzkim). Grupa wykonawców zajmu-
j¹ca siê t¹ problematyk¹ pracowa³a w systemie takim, ¿e od czasu do czasu otrzymywa³a zlece-
nia na wykonanie recenzji innych nowosporz¹dzonych wycen przedsiêbiorstw. W owym czasie, 
wiod¹cymi podmiotami na poznañskim rynku wycenowym by³y m.in. firmy „Projnorm” 
i „BUKOK”.  Myœlê, ¿e zrozumia³ym bêdzie mój ówczesny olbrzymi stres kiedy przysz³o mi 
recenzowaæ ich opracowania. Rezultatem tych dzia³añ pozostaje do dzisiaj bardzo dobra 
zawodowa przyjaŸñ m.in. z Andrzejem Jakubowskim czy te¿ z Wojtkiem Ratajczakiem, z któ-
rym snuliœmy wspomnienia wios³uj¹c wspólnie na tegorocznym sp³ywie kajakowym rzeczo-
znawców maj¹tkowych. 

*
W tym miejscu, chcia³bym równie¿ wspomnieæ naszego niestety nie¿yj¹cego ju¿ kolegê 
œp. Floriana Tarandta, który by³ wspania³ym fachowcem w dziedzinie szacowania. Pamiêtam, 
jak podczas wspólnej pracy nad wycen¹ przedsiêbiorstw, obserwuj¹c przez wiele godzin jego 
obróbkê danych w arkuszach Excel’owskich nauczy³em siê od podstaw tworzenia du¿ych 
arkuszy kalkulacyjnych.

*
Jak wiemy, poœród wielu naszych obowi¹zków, zobowi¹zani jesteœmy m.in. do ustawicznego 
szkolenia siê. Do dzisiaj wspominam bardzo udany cykl szkoleñ organizowany przez WACETOB 
w ró¿nych ciekawych miejscach (np. Kazimierz Dolny nad Wis³¹, Pu³tusk, Zakopane) pod 
nazw¹ „Wycena nieruchomoœci nietypowych”. Oprócz ciekawych doznañ edukacyjnych, 
w tych uroczych miejscach kwit³o ¿ycie towarzyskie – Kolega Zbyszek Jedliñski wspomina 
czêsto tañce „La-ba-do” przy ognisku i tym podobne radosne pl¹sy i zabawy ludu szacownego.

*
Jakiœ czas temu kolega Micha³ Kosmowski zaproponowa³ mi prowadzenie zajêæ szkoleniowych 
w ramach Studium Podyplomowego Wyceny Nieruchomoœci na WSB w Poznaniu. Pocz¹tkowo 
by³em sceptycznie nastawiony do tej propozycji, ale teraz gdy w gronie naszych „m³odszych” 
rzeczoznawców spotykam znajome twarze, moja satysfakcja jest pe³na. S¹ te¿ bardzo mi³e 
chwile kiedy czyta siê prace dyplomowe studentów. Oto kilka cytatów: 

„budynek jest w op³akanym stanie”, 

„elewacja jest postrzelona”, 

„strych jest adoptowany”, 

„domek jest ³adnie umalowany”.

*
Za ka¿dym razem, kiedy jako bieg³y s¹dowy stajê na rozprawie w S¹dzie, sêdzia prowadz¹cy 
rozprawê po wyg³oszeniu formu³y „staje bieg³y s¹dowy…” zadaje pierwsze pytanie: „Ile ma pan 
lat?”. Te chwile niestety nie daj¹ zapomnieæ o up³ywaj¹cym czasie i o m.in. mijaj¹cym dwu-
dziestoleciu naszego œrodowiska zawodowego.

*
Mam nadziejê, ¿e ta garœæ wspomnieñ i refleksji wraz z ¿yczeniami nastêpnych udanych lat 
w naszej profesji bêdzie przyczynkiem do wielu osobistych wspomnieñ ka¿dego z nas 
tj. cz³onków Œrodowiska Szacownego Ludu.

Janusz Walczak
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Opr. W.G.

KORZYSTNIEJSZY SPOSÓB OP£ACANIA 
ZALICZEK NA PODATEK DOCHODOWY

PaŸdziernik i listopad po raz pierwszy nie bêd¹ dla 
setek tysiêcy przedsiêbiorców okresem wymuszonej opty-
malizacji podatkowej. To zmiana d³ugo oczekiwana, bo uchwalona w 2008r., która mia³a 
mieæ zastosowanie do dochodów pocz¹wszy od 2010r. Kryzys gospodarczy pokrzy¿owa³ 
jednak te plany i wejœcie w ¿ycie korzystnej dla firm nowelizacji przesuniêto o kolejne dwa 
lata. 

Dotychczas do 20 grudnia przedsiêbiorcy musieli wp³aciæ zaliczkê jednoczeœnie za 
listopad i grudzieñ – w podwójnej wysokoœci zaliczki listopadowej, bez wzglêdu na 
wysokoœæ dochodu faktycznie osi¹gniêtego w grudniu. Taki obowi¹zek stanowi³ powa¿ne 
obci¹¿enie dla firm. W niekorzystnej sytuacji byli zw³aszcza ci przedsiêbiorcy, którzy 
w grudniu osi¹gali mniejszy przychód ni¿ w listopadzie.

W zwi¹zku z tym firmy podejmowa³y wiele dzia³añ maj¹cych na celu zmniejszenie 
listopadowej, a przez to i grudniowej zaliczki. I tak, przedsiêbiorcy starali siê przesuwaæ 
przychody ze sprzeda¿y towarów i us³ug na paŸdziernik i grudzieñ. Natomiast w listopadzie 
starano siê zwiêkszaæ koszty, np. przez wczeœniejsz¹ zap³atê odsetek od kredytów czy 
ponoszenie wydatków powiêkszaj¹cych koszty poœrednie.

Od 2012r. takie praktyki nie bêd¹ ju¿ konieczne. Zaliczki za grudzieñ obliczane 
z uwzglêdnieniem realnych dochodów osi¹gniêtych w danym okresie rozliczeniowym bêd¹ 
p³atne do 20 stycznia nastêpnego roku podatkowego. 

�ród³o: Gazeta Prawna

PRAWO

AKTUALNOŒCI

Kole¿anki i koledzy. 

W grudniu ubieg³ego roku zwróci³em siê na ³amach „Biuletynu” z apelem o przekazywanie 1% z podatku dochodowego na 

leczenie i rehabilitacjê mojego syna Kacpra. We wrzeœniu 2011r. Kacper uleg³ wypadkowi motocyklowemu w wyniku, 

którego dozna³ z³amania krêgos³upa i uszkodzenia rdzenia krêgowego. Uszkodzenie rdzenia spowodowa³o paraplegiê 

i obecnie syn porusza siê na wózku inwalidzkim. 

Bardzo dziêkujê w imieniu w³asnym oraz syna wszystkim ofiarodawcom za wsparcie, jakie otrzymaliœmy w 2012r. 

Otrzymane wp³aty pozwoli³y na kontynuowanie rehabilitacji, zakup sprzêtu rehabilitacyjnego i leczniczego oraz likwidacjê 

barier architektonicznych w domu. Dziêki temu Kacper mo¿e samodzielnie wychodziæ z domu i uczestniczyæ w zajêciach 

szkolnych. To tylko wycinek tego, co zawdziêczam Pañstwa pomocy. 

Koñcz¹c, raz jeszcze sk³adam serdeczne podziêkowania, licz¹c na dalsz¹ przychylnoœæ z Pañstwa strony.

    Z powa¿aniem

S³awomir Kukawka

Wiêcej informacji na www. nie-jestem-sam.pl

P O D Z I Ê K O W A N I E
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Adres
61-655 Poznañ, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedzia³ku do pi¹tku 
w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

E-mail
srmww@neostrada.pl

biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

RADA STOWARZYSZENIA
Przewodnicz¹cy Rady Adam Futro
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Robert Dobrzyñski
Skarbnik El¿bieta Jakóbiec
Sekretarz Rady Barbara Zieleziñska
Cz³onkowie Rady Krzysztof £eszyk, Adrianna Szarafiñska, 

Grzegorz Szczurek, Marian Witczak

KOMISJA REWIZYJNA
Przewodnicz¹ca Ewa Bogdañska
Cz³onkowie Komisji Jaros³aw Jab³oñski, Anna Poszyler

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ
Przewodnicz¹ca Maria Tierling
Sekretarz Komisji Katarzyna Ma³ecka
Cz³onkowie Komisji Marian B³a¿ek, Maria Hêæka, 

Krzysztof Rusin

KOMISJA OPINIUJ¥CA
Przewodnicz¹cy Marek Starêga
Z-ca Przewodnicz¹cego Jerzy Miko³ajczak
Z-ca Przewodnicz¹cego Andrzej Skarzyñski
Sekretarz Komisji Ewa Banaœ
Cz³onkowie Komisji Janusz Andrzejewski, Jerzy D¹bek,

Adam Futro, El¿bieta Jakóbiec,
£ajma Mieszczanowicz, Martyna Paw³owska, 
Wojciech Ratajczak, Hanna Szulc

PE£NOMOCNICY STOWARZYSZENIA
ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafiñska
ds. Szkoleñ Wojciech Ratajczak 
ds. Ustawicznego Kszta³cenia Wojciech Ratajczak 

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Konto
Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznañ 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

- 78 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Grudzieñ 2012



PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA 
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI WODNEJ

I W POLSKIEJ FEDERACJI 
STOWARZYSZEÑ RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM Robert Dobrzyñski

Cz³onkowie Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy D¹bek
Adam Futro
Zdzis³aw Ma³ecki
Wojciech Ratajczak
Andrzej Skarzyñski
Maria Trojanek

Pe³nomocnik ds. kontaktów z sektorem rolnym Marian Witczak

Przewodnicz¹cy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Cz³onkowie Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej Janusz Andrzejewki
Wies³aw Meszek
Teresa Pry³
Marian Witczak

Cz³onkowie Komisji Arbitra¿owej Ewa Banaœ 
El¿bieta Jakóbiec
Jerzy Miko³ajczak
Anna Poszyler 

Mediatorzy Micha³ Kosmowski
Marek Starêga

Rada Programowa „Rzeczoznawcy Maj¹tkowego” Grzegorz Szczurek

Komisja Szkoleñ Anna Poszyler

Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin

Komisja Odznaczeñ Marian Witczak

Komisja Standardów Magdalena Ma³ecka

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
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