
POZYSKIWANIE NIERUCHOMOŒCI 
NA CELE PUBLICZNE 

ZE SZCZEGÓLNYM UWZGLÊDNIENIEM 
GRUNTÓW PRZEZNACZONYCH 

POD DROGI, WOBEC WYBRANYCH 
ASPEKTÓW ZRÓWNOWA¯ONEGO 
ROZWOJU MIASTA KALISZA – 

MIASTA NA PRAWACH POWIATU

Wstêp

K alisz jest miastem na prawach 
powiatu, jednym z czterech 
w województwie wielkopol-

skim. Usytuowany jest w centralno – 
zachodniej Polsce, w po³udniowo-
wschodniej czêœci województwa wielko-
polskiego – s¹siaduje z powiatem 
kaliskim, ostrowskim oraz pleszewskim. 
Miasto po³o¿one jest na skrzy¿owaniu 
dróg pó³noc-po³udnie i wschód-zachód 
oraz na jednym z g³ównych szlaków 
kolejowych z zachodu Europy na wschód. 
Powierzchnia miasta wynosi blisko 

270 km . Ludnoœæ miasta wed³ug stanu na 
31 grudnia 2010 roku wynosi³a 106 664 
mieszkañców. W latach 1975 - 1998 
miasto Kalisz by³o siedzib¹ województwa 
kaliskiego. Obecnie bêd¹c miastem na 
prawach powiatu, Kalisz jest wa¿nym 
oœrodkiem administracyjnym, zlokalizo-
wanym miêdzy du¿ymi miastami kraju 
(Poznaniem, Wroc³awiem i £odzi¹).

Jednym z czterech celów strate-
gicznych miasta Kalisza jest kszta³to-
wanie ³adu przestrzennego i infrastruktu-
ralnego. Przejawia siê on w dba³oœci 
o œrodowisko naturalne, ale tak¿e w in-
nych czynnikach, zwi¹zanych z szeroko 
pojêtymi inwestycjami infrastruktural-
nymi. Strategia rozwoju miasta zak³ada 
poprawê dostêpnoœci komunikacyjnej 
miasta – zarówno zewnêtrznej, jak 
i wewnêtrznej, poprawê wyposa¿enia 
infrastrukturalnego – budowê sieci dróg, 
urz¹dzanie i naprawê dróg istniej¹cych, 
poprawê warunków parkowania pojaz-
dów w centrum miasta oraz na osiedlach 
mieszkaniowych, doposa¿enie miasta 
w sieci: kanalizacyjn¹, gazow¹, szeroko-
pasmow¹ sieæ internetow¹. Powy¿sze 
inwestycje infrastrukturalne sprzyjaj¹ 
poprawie warunków funkcjonowania 
spo³ecznoœci lokalnej, przyci¹gaj¹ tak¿e 
inwestorów, przez co poœrednio – 

w d³ugim okresie – mo¿na oczekiwaæ ich 
zwrotu poprzez wzrost dochodów bud-
¿etowych (czêœci dochodów w³asnych: 
podatek od nieruchomoœci, udzia³ 
w podatku dochodowym od osób 
fizycznych i prawnych itp.). 

Podstaw¹ funkcjonowania i rozwoju 
miasta s¹ urz¹dzenia infrastrukturalne, 
niezbêdne dla œwiadczenia us³ug pub-
licznych dla spo³ecznoœci lokalnej 
i inwestorów, warunkuj¹ce podejmowa-
nie dzia³alnoœci gospodarczej na terenie 
gminy. Zarz¹dzanie infrastruktur¹ obej-
muj¹ce sferê eksploatacji, budowy, 
rozbudowy urz¹dzeñ nale¿y do ustawo-
wych obowi¹zków gminy. Problematyka 
wyposa¿enia infrastrukturalnego jest 
skomplikowana – wymaga znajomoœci 
techniki dzia³ania urz¹dzeñ, ich organi-
zacyjnej przynale¿noœci, finansów, 
ekonomiki, zarz¹dzania [Wojciechowski, 
2003, str. 43-44]. 

Opracowanie dotyczy pozyskiwania nieruchomoœci na cele publiczne, ze szczegól-
nym uwzglêdnieniem gruntów przeznaczonych pod drogi, wobec wybranych aspektów 
zrównowa¿onego rozwoju Miasta Kalisza – miasta na prawach powiatu. Jednym 
z czterech celów strategicznych Miasta Kalisza jest kszta³towanie ³adu przestrzennego 
i infrastrukturalnego, co przejawia siê miêdzy innymi w dba³oœci o œrodowisko naturalne, 
a tak¿e w czynnikach zwi¹zanych z szeroko pojêtymi inwestycjami infrastrukturalnymi. Strategia rozwoju miasta zak³ada poprawê: 
dostêpnoœci komunikacyjnej miasta, wyposa¿enia infrastrukturalnego – budowê sieci dróg, urz¹dzanie i naprawê dróg istniej¹cych, 
poprawê warunków parkowania pojazdów w centrum miasta oraz na osiedlach mieszkaniowych, doposa¿enie miasta w sieci: kanaliza-
cyjn¹, gazow¹, szerokopasmow¹ sieæ internetow¹. Zadania te wykonywane s¹ systematycznie. W 2007 roku rozpoczêto realizacjê 
inwestycji „Przebudowa systemu odprowadzania œcieków w Kaliszu”, która swoim zasiêgiem objê³a szeœæ osiedli mieszkaniowych 
jednorodzinnych. Kolejne przygotowywane zadanie z zakresu gospodarki wodno œciekowej to budowa sieci wodoci¹gowych i kanaliza-
cyjnych w so³ectwie Sulis³awice i Dobrzec. 

Jednym z czynników, które zosta³y szerzej omówione, jest op³ata adiacencka „infrastrukturalna”, jako instrument finansowy coraz 
rzadziej w Kaliszu wykorzystywany. Autor zwraca uwagê na fakt, i¿ w³adze miasta bardziej ceni¹ sobie wykonywanie zadañ w³asnych, 
do jakich nale¿y miêdzy innymi budowa i utrzymanie infrastruktury technicznej, co poprawia komfort ¿ycia mieszkañców, ani¿eli 
niewielkie wp³ywy do bud¿etu, jakie wystêpowa³y w sytuacji pobierania wygórowanej op³aty. 

Kluczow¹ czêœci¹ opracowania jest wskazanie poziomu i struktury wydatków Miasta Kalisza zwi¹zanych z pozyskaniem nierucho-
moœci na cele budowy infrastruktury technicznej w ostatnich dziesiêciu latach. Na tle uwarunkowañ prawnych przedstawione zosta³y 
dwie najbardziej znacz¹ce formy pozyskania nowych terenów: negocjowan¹ przez obie strony transakcji umowê kupna-sprzeda¿y oraz 
przejêcie nieruchomoœci z mocy prawa za s³usznym odszkodowaniem, a tak¿e wskazane zosta³y korzyœci i straty zwi¹zane z zastosowa-
niem tych rozwi¹zañ. 
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Tworzenie infrastruk-
tury oraz jej efektywne 
wykorzystanie

P oprzez budowê urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej rozumie siê 
budowê drogi oraz wybudowanie 

pod ziemi¹, na ziemi albo nad ziemi¹ 
przewodów lub urz¹dzeñ wodoci¹go-
wych, kanalizacyjnych, ciep³owniczych, 
elektrycznych, gazowych i telekomuni-
kacyjnych [Ustawa o gospodarce nie-
ruchomoœciami, 1997, art. 143.2]. 

Poprawa stanu infrastruktury istnie-
j¹cej i zwiêkszenie jej zasiêgu nie jest 
jedynym problemem zrównowa¿onego 
rozwoju miasta. Wa¿ne jest tak¿e 
efektywne wykorzystanie zasobów, 
którymi dysponuje miasto. Obecnie 
problem Kalisza dotyczy przede 
wszystkim braku w³aœciwego wykorzy-
stania mo¿liwoœci Grupowej Oczysz-
czalni Œcieków w Kucharach, której 
przepustowoœæ jest niewykorzystana ze 
wzglêdu na ograniczon¹ iloœæ dostar-
czanych œcieków. Wykorzystanie to 
wynosi obecnie zaledwie 45%. W zwi¹-
zku z tym konieczna jest rozbudowa 
systemu kanalizacyjnego w mieœcie oraz 
na osiedlach peryferyjnych miasta. 
Budowa sieci kanalizacji sanitarnej ma 
podwójne znaczenie: przede wszystkim 
jest dzia³aniem proekologicznym, po-
prawia stan œrodowiska naturalnego, 
a tak¿e – przyci¹gaj¹c inwestorów – 
powoduje wzrost perspektyw rozwoju 
gospodarczego miasta. Miasto Kalisz 
pozyska³o œrodki na realizacjê inwestycji 
z Funduszu Spójnoœci (ostateczna de-
cyzja podjêta zosta³a przez Komisjê 
Europejsk¹ 14 grudnia 2004r., podpi-
sanie umowy o dofinansowanie projektu 
„Przebudowa systemu odprowadzania 
œcieków w Kaliszu” z Narodowym 
Funduszem Ochrony Œrodowiska 
i Gospodarki Wodnej nast¹pi³o 23 
wrzeœnia 2005r.). Prace zwi¹zane 
z powy¿sz¹ inwestycj¹ rozpoczê³y siê 
15 lutego 2007r. Zakres przestrzenny 
inwestycji przedstawia Schemat 1.

Projekt ten obejmowa³ budowê sieci ka-
nalizacji sanitarnej o d³ugoœci 82 354 m, 
w tym 7 702,5 m kana³ów t³ocznych 
z 22 przepompowniami œcieków oraz sieci 
kanalizacji deszczowej o d³ugoœci  
24 637,5 m na osiedlach: Chmielnik, 
Winiary, Majków, Szczypiorno, Piwo-
nice, Mi³a II – Tyniec. Kolejne przygo-
towywane zadanie z zakresu gospodarki 
wodno œciekowej to budowa sieci 
wodoci¹gowych i kanalizacyjnych w so-
³ectwach: Sulis³awice i Dobrzec. 

Zbiorowe zaopatrzenie miasta w wo-
dê pitn¹ oraz odprowadzanie œcieków 
z miasta prowadzi spó³ka komunalna 
Przedsiêbiorstwo Wodoci¹gów i Kana-
lizacji Sp. z o.o. w Kaliszu. �ród³em 
wody dla miasta s¹ studnie g³êbinowe, 
zlokalizowane na terenie miasta. Rozwój 
kanalizacji nastêpuje poprzez inwestycje 
realizowane zarówno przez Miasto 
Kalisz, w ramach zadañ infrastruktural-
nych przyjmowanych w kolejnych 
bud¿etach Kalisza, jak równie¿ przez 
Przedsiêbiorstwo Wodoci¹gów i Kana-

lizacji Sp. z o.o., które w ramach wie-
loletnich planów rozwoju i modernizacji 
urz¹dzeñ wodoci¹gowych i kanaliza-
cyjnych prowadzi szereg inwestycji 
g³ównie modernizacyjnych, czego efek-
tem jest miêdzy innymi znaczne 
zmniejszenie d³ugoœci kanalizacji ogól-
nosp³awnej i likwidacja kolejnych 
wylotów œcieków do wód powierzchnio-
wych.

Dane liczbowe dotycz¹ce sieci wodo-
ci¹gowej i kanalizacyjnej przedstawia 
Tabela 1.

Schemat 1
Zakres przestrzenny inwestycji „Przebudowa systemu odprowadzania œcieków 
w Kaliszu”

�ród³o: http://www.kalisz.pl/

Tabela 1
D³ugoœæ sieci wodoci¹gowej i kanalizacyjnej w Kaliszu w latach 2000 – 2011

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych Przedsiêbiorstwa Wodoci¹gów i Kanalizacji 
Sp. z o.o. w Kaliszu

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Sieæ wodna pokrywa niemal ca³y 
obszar miasta, obecnie na terenie miasta 
Kalisza z us³ug wodoci¹gowych korzysta 
99,6% ludnoœci (dane PWiK Sp. z o.o.). 
Zmiana d³ugoœci poszczególnych czêœci 
sieci – zw³aszcza zmniejszenie d³ugoœci 
sieci kanalizacji sanitarnej w 2011 roku 
w stosunku do roku 2008 – wynika przede 
wszystkim z ró¿nic w klasyfikacji sieci, 
przekszta³cenia czêœci kanalizacji ogólno-
sp³awnej w kanalizacjê deszczow¹, 
nieujêt¹ w zestawieniu powy¿ej. 

Widoczne s¹ zmiany dokonane 
poprzez rozbudowê sieci kanalizacyjnej 
na terenie miasta. W zwi¹zku z zakoñ-
czeniem prac zwi¹zanych z budow¹ sieci 
kanalizacji na wybranych osiedlach, 
spó³ka wodno-kanalizacyjna zaplanowa-
³a na najbli¿szy okres porz¹dkowanie 
gospodarki œciekowej na osiedlach: 
Majków, Chmielnik i Tyniec oraz monta¿  
studni rewizyjnych na terenie posesji dla 
odbiorców spó³ki wodno-kanalizacyjnej 
i przy³¹czenie oko³o 1200 odbiorców 
sieci kanalizacyjnej (realizacja do koñca 
2012 roku). 

Czêœæ wybudowanej w ramach 
projektu „Przebudowa systemu odpro-
wadzania œcieków w Kaliszu” sieci 
kanalizacyjnej nie zosta³a przekazana 
spó³ce wodno–kanalizacyjnej, st¹d 
inwestycja nie zosta³a ujêta w powy¿-
szym zestawieniu, dane dotycz¹ce 
d³ugoœci sieci w ramach tej inwestycji 
przedstawiono natomiast w Tabeli 2. 

Z powy¿szych danych wynika, i¿ 
³¹czna d³ugoœæ sieci kanalizacyjnej 
w Kaliszu (w tym przy³¹cza) wynosi 
obecnie ponad 217 km. 

Aktualnie do najistotniejszych za³o-
¿eñ strategicznych spó³ki wodno-
kanalizacyjnej zaliczyæ mo¿na wymianê 
sieci wodoci¹gowej wykonanej z rur 
azbestowo cementowych, bêd¹c¹ zada-
niem realizowanym na podstawie 
przepisów Ustawy Prawo ochrony 
œrodowiska z 27 kwietnia 2001r. (Dz. U. 
62 poz. 627) [Wieloletni plan…, 2010]. 
Przepisy prawa nak³adaj¹ na Przed-
siêbiorstwo Wodoci¹gów i Kanalizacji 
Sp. z o.o. w Kaliszu obowi¹zek wymiany 
posiadanej sieci azbesto-cementowej do 
koñca 2032 roku. Aktualnie Spó³ka 
posiada jeszcze prawie 20 km sieci z tego 
materia³u, do 2020 planowana jest wy-
miana ponad po³owy sieci. 

raz z budow¹ urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej, na 
podstawie przepisów ustawy 

o gospodarce nieruchomoœciami, Miasto 
Kalisz – po podjêciu przez Radê Miejsk¹ 
stosownej uchwa³y [Ustawa o gospo-
darce nieruchomoœciami, 1997, art. 
146.2] – ma prawo do pobierania op³aty 
adiacenckiej, ustalonej w zwi¹zku ze 
wzrostem wartoœci nieruchomoœci spo-
wodowanym budow¹ urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej z udzia³em œrod-
ków Skarbu Pañstwa, jednostek 
samorz¹du terytorialnego, œrodków po-
chodz¹cych z bud¿etu Unii Europejskiej 
lub ze Ÿróde³ zagranicznych niepodle-
gaj¹cych zwrotowi. Op³ata ta stanowi 
dochód w³asny Miasta, jej istot¹ jest 
uczestnictwo w³aœcicieli nieruchomoœci 
w kosztach budowy urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej. Sytuacja ta doty-
czy tak¿e 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 [Ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami, 1997, art. 144.1]. 
Decyzjê o ustaleniu op³aty adiacenckiej 
mo¿e wydaæ Prezydent Miasta zawsze, 
kiedy stworzone zostaj¹ warunki do 
pod³¹czenia nieruchomoœci do poszcze-
gólnych urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej albo po stworzeniu warunków do 
korzystania z wybudowanej drogi. Wy-
danie przedmiotowej decyzji mo¿e 
nast¹piæ w okresie do 3 lat od dnia 

Korzyœci z budowy in-
frastruktury technicz-
nej

W

�ród³o: opracowanie w³asne na podsta-
wie danych Wydzia³u Gospodarowania 
Mieniem Urzêdu Miejskiego w Kaliszu

Tabela 2
D³ugoœæ sieci kanalizacyjnej wy-
budowanej w ramach projektu 
„Przebudowa systemu odprowa-
dzania œcieków w Kaliszu” 

stworzenia warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
od dnia stworzenia warunków do 
korzystania z wybudowanej drogi, je¿eli 
w dniu stworzenia tych warunków 
obowi¹zywa³a uchwa³a Rady Miejskiej. 
Do ustalenia op³aty przyjmuje siê stawkê 
procentow¹ okreœlon¹ w uchwale Rady 
Miejskiej obowi¹zuj¹c¹ w dniu, w któ-
rym stworzono warunki do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
w dniu stworzenia warunków do ko-
rzystania z wybudowanej drogi. Wyso-
koœæ op³aty adiacenckiej zale¿y od 
wzrostu wartoœci nieruchomoœci spowo-
dowanego budow¹ urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej, nie mo¿e ona 
jednak przekroczyæ 50% wzrostu war-
toœci nieruchomoœci na skutek wybu-
dowania urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej. Wartoœci te ustala siê wed³ug 
stanu nieruchomoœci przed wybudowa-
niem urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
i po ich wybudowaniu oraz wed³ug cen 
na dzieñ wydania decyzji o ustaleniu 
op³aty adiacenckiej. Do ustalenia op³aty 
konieczne jest uzyskanie opinii rzeczo-
znawcy maj¹tkowego, okreœlaj¹cej 
wartoœci nieruchomoœci. Opinia ta 
sporz¹dzana jest w formie operatu 
szacunkowego. 

Na terenie miasta Kalisza obowi¹-
zywa³a od 2004 roku op³ata adiacencka 
w wysokoœci 35% wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci [Uchwa³a Rady Miejskiej 
Kalisza w sprawie ustalenia wysokoœci 
stawki procentowej op³aty adiacenckiej 
od wybudowania infrastruktury tech-
nicznej, 2004]. Stawka op³aty zosta³a 
obni¿ona o 15 punktów procentowych 
w 2008 roku [Uchwa³a Rady Miejskiej 
Kalisza zmieniaj¹ca uchwa³ê w sprawie 
ustalenia wysokoœci stawki procentowej 
op³aty adiacenckiej od wybudowania 
infrastruktury technicznej 2008]. Decyz-
ja organów Miasta podyktowana by³a 
doœwiadczeniami z pobierania op³aty 
adiacenckiej, naliczanej od wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci w wyniku 
podzia³u nieruchomoœci. Pierwotnie 
stawka op³aty adiacenckiej tzw. „podzia-
³owej” zosta³a ustalona na poziomie 
35%, po dokonaniu analizy funkcjonu-
j¹cych stawek op³aty adiacenckiej 
w innych miastach i gminach. Z analizy 
wynika³o, i¿ w badanych miastach 
i gminach (by³y to: Koszalin, I³awa, 
Pyskowice, £ódŸ, Wroc³aw, Cieszyn, 
Olsztyn, Warszawa Ursynów, Ustka, 
Mr¹gowo, P³ock, Bielsko Bia³a, Elbl¹g, 
Bydgoszcz, Zielona Góra, Kêdzierzyn 
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KoŸle, Jaros³aw, Swarzêdz, Ostróda, 
Strzelce Opolskie) najczêœciej stoso-
wano stawkê op³aty równ¹ 50% wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci. Negatywnie 
oceniono ustalanie przez inne gminy 
stawki na poziomie 10% lub 20%, 
uzasadniaj¹c ocenê obaw¹, i¿ wydatki 
poniesione na ustalenie wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci (koszt sporz¹dzenia ope-
ratu szacunkowego i inne) mog¹ okazaæ 
siê wy¿sze, ni¿ ustalona op³ata. Uznano 
wówczas, i¿ sposób obliczania op³at 
powoduje obci¹¿enia w³aœciciela nieru-
chomoœci niezbyt wysok¹ op³at¹, 
a wy¿sza stawka daje mo¿liwoœæ uzys-
kania realnego dochodu przez gminê 
[uzasadnienie do Uchwa³y Rady 
Miejskiej Kalisza w sprawie ustalenia 
wysokoœci stawki procentowej op³aty 
adiacenckiej od wybudowania infra-
struktury technicznej, 2004]. Ustalono 
op³atê na poziomie zbli¿onym do œred-
niej wynikaj¹cych ze stawek przyjêtych 
w analizowanych miastach i gminach. Po 
up³ywie czterech lat i zdobyciu bogatego 
doœwiadczenia w pobieraniu op³aty adia-
cenckiej z tytu³u wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci na skutek jej podzia³u, 
Rada Miejska zmieni³a stanowisko 
w sprawie stawki op³aty adiacenckiej 
tzw. „infrastrukturalnej”. Zmiana ta 
spowodowana by³a trzema czynnikami: 
negatywnym odbiorem wysokiej w o-
pinii mieszkañców Kalisza op³aty 
adiacenckiej naliczanej przy podziale 
nieruchomoœci (po krótkim czasie 
funkcjonowania zosta³a ona obni¿ona 
z 35% do 20%), doœæ szerok¹ skal¹ 
inwestycji, która to powoduje, i¿ liczba 
decyzji o ustaleniu op³aty adiacenckiej 
bêdzie na tyle du¿a, aby odnotowaæ 
w bud¿ecie miasta zauwa¿alne wp³ywy 
z tej op³aty oraz – prawdopodobnie 
najwa¿niejszym czynnikiem – mo¿li-
woœci¹ mobilizacji w³aœcicieli nieru-
chomoœci do pod³¹czenia do wybudowa-
nej infrastruktury technicznej. Koszty 
pod³¹czenia, podobnie jak koszty op³aty 
adiacenckiej, ponosi w³aœciciel nieru-
chomoœci. W przypadku nieruchomoœci 
zabudowanych brak – poza sytuacj¹, 
kiedy nieruchomoœæ nie posiada szczel-
nego zbiornika bezodp³ywowego lub 
ekologicznej przydomowej oczyszczalni 
œcieków, czyli nie zosta³ zapewniony 
zgodny z przepisami prawa sposób 
odprowadzania œcieków czy ich neutrali-
zowania – efektywnych instrumentów, 
za pomoc¹ których Miasto mog³oby 
sk³oniæ w³aœcicieli nieruchomoœci zabu-
dowanych do pod³¹czenia nieruchomo-
œci do sieci kanalizacji deszczowej 
i sanitarnej. 

Wobec licznych odwo³añ i protestów 
mieszkañców w zwi¹zku z naliczaniem 
op³aty adiacenckiej w zwi¹zku z budow¹ 
dróg oraz niewielkiej ró¿nicy pomiêdzy 
przychodami z op³aty a kosztami jej 
naliczenia, w 2010 roku stawkê obni¿ono 
do wysokoœci 1% [Uchwa³a Rady 
Miejskiej Kalisza zmieniaj¹ca uchwa³ê 
w sprawie ustalenia wysokoœci stawki 
procentowej op³aty adiacenckiej od 
wybudowania infrastruktury technicz-
nej, 2010]. W praktyce oznacza to, i¿ 
op³ata – z uwagi na koszty postêpowania 
– nie bêdzie naliczana. W uzasadnieniu 
uchwa³y znalaz³a siê jednak sugestia 
ponownej analizy zmiany stawki op³aty 
po zakoñczeniu inwestycji realizowa-
nych w ramach projektu pn. „Program 
budowy dróg osiedlowych” oraz akcji 
zwi¹zanej z przy³¹czaniem nierucho-
moœci do wybudowanych ze œrodków 
miasta oraz z bud¿etu Unii Europejskiej. 

Obni¿enie stawki op³aty adiacenckiej 
„infrastrukturalnej” nast¹pi³o na skutek 
wys³uchania argumentów mieszkañców 
miasta: pobieranie op³at z tytu³u wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci na skutek budo-
wy dróg by³o postrzegane jako niespra-
wiedliwe z uwagi na fakt, i¿ realizowane 
inwestycje by³y przede wszystkim nadra-
bianiem zaleg³oœci i zaniedbañ miasta 
w stosunku do jego mieszkañców. 
Ponadto obni¿enie stawki rozpatrywano 
jako mo¿liwoœæ mobilizacji w³aœcicieli 
nieruchomoœci do pod³¹czenia lub prze-
³¹czenia wewnêtrznych instalacji do 
wybudowanej infrastruktury technicz-
nej, wp³ywaj¹cej na jakoœæ œrodowiska 
naturalnego: skierowanie wiêkszej iloœci 
œcieków do Grupowej Oczyszczalni 
Œcieków w Kucharach powinno pozwo-
liæ na przywrócenie rzece Proœnie i jej 
dop³ywom ³adu ekologicznego i przy-
czyni siê do poprawy estetyki miasta oraz 
wzrostu komfortu ¿ycia mieszkañców 
Kalisza.

W odniesieniu do inwestycji w za-
kresie budowy przy³¹czy sieci cieplnych 
analizy wykonane przez rzeczoznawców 
maj¹tkowych nie wykazuj¹ wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci na skutek bu-
dowy tego typu infrastruktury. Na 
lokalnym rynku nieruchomoœci transak-
cje gruntami z dostêpem do sieci 
ciep³owniczej osi¹gaj¹ porównywalne 
lub podobne ceny do transakcji gruntami 
bez dostêpu do ciep³oci¹gów.

Wp³ywy z op³aty adiacenckiej z ty-
tu³u budowy urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej w Kaliszu odnotowano w la-
tach 2008-2010, wynios³y one w sumie 
18 857 z³ (z czego ponad dwie trzecie 
œrodków wp³ynê³o do bud¿etu miasta 
w 2009 roku) i stanowi³y œrednio zaled-
wie 0,017‰ dochodów miasta w tych 
latach. Wp³ywy z op³at adiacenckich 
„podzia³owych” s¹ znacznie wy¿sze. 
W Tabeli 3 zestawiono wp³ywy z op³aty 
adiacenckiej w Kaliszu. 

Op³ata adiacencka „infrastrukturalna” 
funkcjonuje tak¿e w przypadku scalenia 
i podzia³u nieruchomoœci. Wówczas 
gmina zobowi¹zana jest do wybudowania 
na gruntach objêtych uchwa³¹ o scaleniu 
i podziale nieruchomoœci niezbêdnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
[Ustawa o gospodarce nieruchomo-
œciami, 1997, art. 104.2.6]. Przyk³adem 
takiego rozwoju infrastruktury, i jedno-
czeœnie poprawy warunków zagospo-
darowania nieruchomoœci i stworzenia 
mo¿liwoœci ich efektywnego wykorzysta-
nia na cele mieszkaniowe jednorodzinne, 
jest proces scalenia i podzia³u nierucho-
moœci na osiedlu Chmielnik w Kaliszu. 
W 2007 roku Rada Miejska Kalisza 
podjê³a uchwa³ê o przyst¹pieniu do 
scalenia i podzia³u terenów po³o¿onych na 
osiedlu Chmielnik. Scaleniem i podzia-
³em objêto nieruchomoœci o ³¹cznym 
obszarze 8,5567 ha. Prace geodezyjne 

Tabela 3
Wp³ywy z op³aty adiacenckiej w latach 2006-2011 w Kaliszu 

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych Wydzia³u Geodezji i Kartografii Urzêdu 
Miejskiego w Kaliszu 
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i szacunkowe rozpoczête zosta³y w tym 
samym roku, obejmowa³y one:
! sporz¹dzenie geodezyjnego opra-

cowania granic zewnêtrznych gruntów 
objêtych scaleniem i podzia³em, 
propozycji rozstrzygniêæ dotycz¹cych 
przyznania nowych nieruchomoœci 
dotychczasowym w³aœcicielom,

! ustalenie powierzchni dzia³ek gruntu 
wydzielonych pod nowe drogi, 

! ustalenie wysokoœci rozliczeñ po-
miêdzy w³aœcicielami nieruchomoœci 
oraz pomiêdzy w³aœcicielami nieru-
chomoœci a Miastem Kalisz, 

! sporz¹dzenie do uchwa³y o scaleniu 
i podziale geodezyjnej dokumentacji 
projektowej,

! okreœlenie wielkoœci odszkodowañ za 
dzia³ki gruntu wydzielone pod nowe 
drogi albo pod poszerzenie dróg 
istniej¹cych, a tak¿e za ewentualne 
urz¹dzenia, których w³aœciciele lub 
u¿ytkownicy wieczyœci nie mogli 
od³¹czyæ od gruntu (w tym za drzewa 
i krzewy),

! ustalenie wysokoœci op³at adiacenc-
kich poprzez okreœlenie wartoœci 
nieruchomoœci.

Po zakoñczeniu powy¿szych prac, 
Rada Miejska Kalisza podjê³a uchwa³ê 
o scaleniu i podziale nieruchomoœci. 
Jednoczeœnie, zgodnie z obowi¹zkami 
miasta wynikaj¹cymi z ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, ustalono ter-
min planowanej budowy urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej: sieci wodno-
kanalizacyjnej oraz dróg gminnych na 
lata 2009-2015. Infrastruktura ta uwzglê-
dniona zosta³a przy okreœleniu wartoœci 
nieruchomoœci po scaleniu i podziale, od 
której Prezydent Miasta Kalisza ustali 
op³atê adiacenck¹ w wysokoœci 25% 
wzrostu wartoœci nieruchomoœci w sto-
sunku do wartoœci nieruchomoœci dot¹d 
posiadanych (stawka ta okreœlona zosta³a 
w uchwale Rady Miejskiej o scaleniu 
i podziale), op³aty ustalone wczeœniej 
przez rzeczoznawcê maj¹tkowego zo-
stan¹ zwaloryzowane na dzieñ wydania 
decyzji o ustaleniu op³aty. 

W wyniku scalenia i podzia³u pod 
nowe drogi wydzielono grunty o ³¹cznej 
powierzchni 1,2291 ha, Miasto Kalisz 
wyp³aci³o ju¿ za wiêkszoœæ z tych 
gruntów odszkodowania, ustalone w ro-
kowaniach, nie wy¿sze ni¿ wartoœæ 
rynkowa nieruchomoœci. 

Pozyskiwanie terenów 
na inwestycje infra-
strukturalne

Dostêpnoœæ komunikacyjna Kali-
sza nie jest jego mocn¹ stron¹, 
problemy dotycz¹ dostêpnoœci 

komunikacyjnej miasta, zarówno zewnê-
trznej, jak i wewnêtrznej. W mieœcie wy-
ró¿nia siê dwa podstawowe uk³ady 
drogowe: w czêœci œródmieœcia jest to mo-
delowy uk³ad obwodnicowo-promienisty, 
natomiast na pozosta³ym terenie dominuje 
mieszany uk³ad drogowy z cechami 
uk³adu rusztowego. £¹czna d³ugoœæ dróg 
publicznych w granicach miasta wynosi 
306,68 km, w tym d³ugoœæ dróg krajo-
wych wynosi 20,89 km, wojewódzkich 
9,57 km, powiatowych 85,14 km, gmin-
nych 191,08 km. Powierzchnia dróg to 

22,4 km , co stanowi oko³o 3,5% powierz-
chni miasta.

Stan nawierzchni dróg jest zró¿-
nicowany. Zaledwie 2/3 dróg (pod 
wzglêdem d³ugoœci) w Kaliszu to drogi 
urz¹dzone: o ulepszonej (bitumiczna, 
betonowa lub z kostki brukowej) lub nie-
ulepszonej (brukowcowej lub t³ucz-
niowej) nawierzchni. 

A¿ 28% dróg w Kaliszu pod wzglê-
dem d³ugoœci (22% pod wzglêdem po-
wierzchni) to drogi gruntowe – wzmoc-
nione ¿wirem/¿u¿lem lub naturalne 
(z gruntu rodzimego), jednak widoczna 
jest znakomita przewaga dróg o nawierz-
chni twardej. Od 2005 roku urz¹dzono 

2w Kaliszu 52,9 km (ponad 0,36 km ) 
dróg, co daje wzrost o 31% pod wzglêdem 
d³ugoœci w latach 2005-2011. Generalnie 
nawierzchnie ulic wykonanych b¹dŸ 
zmodernizowanych w ostatnich latach, 
charakteryzuj¹ siê dobrym stanem 
technicznym. Istniej¹ jednak odcinki dróg 
o zniszczonych nawierzchniach. Miasto 
posiada wiele dróg o nawierzchni grun-
towej, wystêpuj¹cych g³ównie w rejonach 
nowopowsta³ych osiedli mieszkaniowych 
oraz stosunkowo niedawno przejêtych 

przez miasto terenów przyleg³ych miej-
scowoœci (Sulis³awice, Dobrzec). Szybki 
rozwój w dziedzinie motoryzacji oraz 
przemian strukturalno-przestrzennych 
doprowadzi³ do przeci¹¿enia uk³adu 
istniej¹cej sieci dróg publicznych (szcze-
gólnie w rejonie œródmieœcia). Obecnie 
niezw³ocznego uporz¹dkowania wymaga 
ruch w centrum miasta, które jest 
obci¹¿one – oprócz ruchu typowo wew-
n¹trzmiejskiego – ruchem tranzytowym. 
Uk³ad przestrzenny Kalisza ukszta³towa³ 
siê ju¿ w okresie œredniowiecza, na jego 
bazie nastêpowa³o dalsze formowanie siê 
sieci osadniczej, w tym sieci ulic i dróg, 
stanowi¹cych uk³ad komunikacyjny 
miasta. Nie bez znaczenia dla tego 
procesu by³a koniecznoœæ tworzenia du¿ej 
liczby mostów na rzekach i kana³ach 
przecinaj¹cych miasto. Proces tworzenia 
uk³adu transportowego trwa nadal, rozwój 
gospodarczy Kalisza wymaga efektywne-
go kszta³towania uk³adu dróg. W ci¹gu 
istniej¹cej sieci dróg miejskich zlokalizo-
wane s¹ 33 obiekty mostowe o ³¹cznej 
d³ugoœci 1250,04 m [dane ZDM w Kali-
szu]. Oko³o po³owa obiektów mostowych 
wybudowana zosta³a do roku 1970. 
Z wykonanych przegl¹dów oraz ekspertyz 
obiektów mostowych wynika, ¿e niektóre 
z nich wymagaj¹ gruntownych napraw 
lub przebudowy [Uchwa³a Rady Miejskiej 
Kalisza w sprawie przyjêcia Planu Roz-
woju Lokalnego…, 2006]. Poza nak³a-
dami na pokrycie kosztów prac zwi¹za-
nych z budow¹ sieci dróg i infrastruktury 
technicznej, miasto ponosi dodatkowo 
wydatki zwi¹zane z wykupem gruntów 
przeznaczonych pod drogi lub wyp³at¹ 
odszkodowañ za nieruchomoœci, które 
z mocy prawa sta³y siê w³asnoœci¹ miasta, 
miasta na prawach powiatu lub (z uwagi 
na fakt, i¿ Prezydent Miasta Kalisza – 
miasta na prawach powiatu, wykonuj¹c 
zadania zlecone z zakresu administracji 
rz¹dowej, zajmuje siê równie¿ gospodaro-
waniem nieruchomoœciami stanowi¹cymi 
w³asnoœæ Skarbu Pañstwa) wchodz¹ 
w sk³ad zasobu Skarbu Pañstwa [Borodo, 
2008]. Wydzielanie gruntów pod drogi 

Wykres 1
Struktura d³ugoœci dróg w Kaliszu (stan na 31.12.2011r.)
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publiczne (a tak¿e budowa, utrzymywanie 
oraz wykonywanie robót budowlanych 
tych dróg, obiektów i urz¹dzeñ transportu 
publicznego, a tak¿e ³¹cznoœci publicznej 
i sygnalizacji) jest, na podstawie przepi-
sów ustawy o gospodarce nieruchomo-
œciami [Ustawa o gospodarce nierucho-
moœciami, 1997, art. 6.1], celem publicz-
nym. Wydzielenie czêœci nieruchomoœci 
na cel drogowy mo¿e nast¹piæ zgodnie 
z planem miejscowym, jeœli taki obowi¹-
zuje oraz niezale¿nie od ustaleñ planu 
miejscowego (lub w przypadku braku 
planu, niezale¿nie od decyzji o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu), 
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji 
drogi publicznej [Ustawa o gospodarce 
nieruchomoœciami, 1997, art. 95.6]. 
W przypadku wykupu gruntów przez 
miasto dochodzi do rokowañ pomiêdzy 
Prezydentem Miasta a w³aœcicielem 
nieruchomoœci. Jeœli w drodze rokowañ 
dochodzi do ustalenia wysokoœci ceny 
sprzeda¿y lub odszkodowania, nierucho-
moœæ lub jej czêœæ mo¿e zostaæ w³¹czona 
do zasobu gminnego (lub powiatowego) 
w drodze jej sprzeda¿y miastu Kalisz 
(miastu na prawach powiatu). Zgodnie 
z zasad¹ racjonalnego gospodarowania, 
cena nie powinna przekraczaæ wartoœci 
nieruchomoœci lub jej czêœci. W przy-
padku wyp³aty odszkodowania za nieru-
chomoœæ lub jej czêœæ, która z mocy prawa 
przesz³a na w³asnoœæ miasta Kalisza lub 
miasta Kalisza – miasta na prawach 
powiatu, w przypadku gdy nie podejmuje 
siê negocjacji dotycz¹cych wysokoœci 
odszkodowania, jego wysokoœæ ustalana 
jest na podstawie wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci lub jej czêœci. Odszko-
dowanie przys³uguje w nastêpuj¹cych 
przypadkach:
! dzia³ek gruntu wydzielonych pod nowe 

drogi publiczne (gminne, powiatowe, 
wojewódzkie, krajowe) lub pod posze-
rzenie istniej¹cych dróg publicznych 
z nieruchomoœci, których podzia³ zosta³ 
dokonany na wniosek w³aœciciela lub 
u¿ytkownika wieczystego [Ustawa 
o gospodarce nieruchomoœciami, 1997, 
art. 98],

! dzia³ek gruntu wydzielonych pod nowe 
drogi albo pod poszerzenie dróg istnie-
j¹cych z nieruchomoœci objêtych scale-
niem i podzia³em [Ustawa o gospodar-
ce nieruchomoœciami, 1997, art. 105],

! dzia³ek gruntu wydzielonych zgodnie 
z art. 24e ustawy z dnia 7 wrzeœnia 
2007r. o przygotowaniu fina³owego tur-
nieju Mistrzostw Europy w Pi³ce No¿-
nej UEFA EURO 2012 (Dz.U. z 2010r. 
Nr 26, poz. 133 i Nr 127, poz. 857), 

! dzia³ek gruntu wydzielonych pod drogi 
publiczne decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji 
drogi [Ustawa o szczególnych zasadach 

przygotowania i realizacji inwestycji 
w zakresie dróg publicznych, 2003], 

! dzia³ek gruntu zajêtych pod drogi 
publiczne [Ustawa Przepisy wprowa-
dzaj¹ce ustawy reformuj¹ce admini-
stracjê publiczn¹, 1998, art. 73.1].

Ustalenie odszkodowania za dzia³ki 
gruntu przeznaczone i zajête pod drogi 
publiczne stanowi³o od dnia wejœcia 
w ¿ycie zmian dokonanych w Rozpo-
rz¹dzeniu Rady Ministrów z dnia 21 
wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego [Rozporz¹dzenie Rady 
Ministrów zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i spo-
rz¹dzania operatu szacunkowego, 2005] 
zasadniczy problem, w przepisach prawa 
dokonano bowiem sztucznego podzia³u 
gruntów maj¹cych w praktyce to samo 
docelowe przeznaczenie i zró¿nicowano 
sposób okreœlania ich wartoœci, b¹dŸ 
ustalania odszkodowania nale¿nego za te 
grunty. I tak w ró¿nych sytuacjach 
ustalana by³a ró¿na wysokoœæ odszko-
dowania, wynikaj¹ca czêsto ze skrajnie 
zró¿nicowanych wartoœci jednostkowych 
gruntu, co budzi³o kontrowersje wœród 
podmiotów bezpoœrednio zwi¹zanych 
z procesem wyceny nieruchomoœci (rze-
czoznawcy maj¹tkowi), a tak¿e wyp³aty 
odszkodowania (jednostki samorz¹du 
terytorialnego). Zgodnie z przepisami 
Rozporz¹dzenia Rady Ministrów w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego, za grunty zajête 
pod drogi nale¿a³o siê odszkodowanie 
wynikaj¹ce z wartoœci gruntów przyleg-
³ych do dzia³ki, która przesz³a na w³asnoœæ 
miasta (lub miasta na prawach powiatu 
czy Skarbu Pañstwa) [Rozporz¹dzenie 
Rady Ministrów zmieniaj¹ce rozporz¹-
dzenie w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego, 
2005, §36.2.2]. Zasada powy¿sza znalaz³a 

uzasadnienie w fakcie, i¿ obecnie trudno 
ustaliæ charakter gruntów, które zosta³y 
pod drogê zajête kilkanaœcie lub nawet 
kilkadziesi¹t lat temu, brak bowiem 
dokumentacji (protoko³ów przejêcia, 
planów miejscowych, dokumentacji 
fotograficznej, wiarygodnych i rzetelnych 
relacji œwiadków) jednoznacznie wska-
zuj¹cych na przeznaczenie czy sposób 
wykorzystania gruntów przed ich zajê-
ciem. Ustawodawca postanowi³ ustaliæ 
odszkodowanie na poziomie czêsto wy¿-
szym ni¿ ceny transakcyjne gruntów prze-
znaczonych pod drogi (ustalane w drodze 
rokowañ). Drogi funkcjonuj¹ce od wielu 
lat po³o¿one s¹ obecnie najczêœciej na 
terenach zurbanizowanych, zabudowa-
nych, o ró¿nego rodzaju przeznaczeniu. 
Wartoœæ gruntów na tych terenach czêsto 
kilkakrotnie przewy¿sza wartoœæ gruntów 
„drogowych”. Z kolei pozosta³e grunty 
wyceniane by³y na podstawie cen transak-
cyjnych uzyskiwanych za grunty o prze-
znaczeniu drogowym. Ceny te utrzy-
mywane s¹ zazwyczaj na doœæ niskim 
poziomie, wynikaj¹cym z zasady racjo-
nalnego gospodarowania. Kolejna zmiana 
rozporz¹dzenia w sprawie wyceny jedno-
znacznie wskazuj, i¿ w przypadku usta-
lania wysokoœci odszkodowañ za nieru-
chomoœci wyw³aszczone lub przejête 
z mocy prawa nale¿y uwzglêdniaæ prze-
pisy art. 154 ustawy o gospodarce nieru-
chomoœciami, odszkodowanie odzwier-
ciedla wiêc wartoœæ rzeczy utraconej 
[Rozporz¹dzenie Rady Ministrów zmie-
niaj¹ce rozporz¹dzenie w sprawie wyce-
ny…, 2011].

Wykres 2 przedstawia porównanie 
œrednich cen transakcyjnych gruntów 
niezabudowanych przeznaczonych pod 
zabudowê mieszkaniow¹ jednorodzinn¹ 
oraz pod drogi w latach 2003-2011 
w Kaliszu.

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych pochodz¹cych z aktów notarialnych oraz 
Rejestru Cen i Wartoœci Urzêdu Miejskiego w Kaliszu 

Wykres 2
Ceny œrednie gruntów niezabudowanych w Kaliszu w latach 2003-2011
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Z analizy cen transakcyjnych grun-
tów niezabudowanych o przeznaczeniu 
mieszkaniowym jednorodzinnym w la-
tach 2003-2011 w Kaliszu wynika, i¿ 
œrednia cena jednostkowa gruntu wzras-
ta³a z roku na rok (do 2008 roku, 
w kolejnych latach nast¹pi³a delikatna 
korekta). W analizowanym okresie œred-
nie ceny transakcyjne gruntów miesz-
kaniowych jednorodzinnych wzros³y 
ponad dwukrotnie. Analiza cen gruntów 
niezabudowanych (analizie nie poddano 
wartoœci nak³adów poniesionych przez 
w³aœcicieli na dzia³kach gruntu) przez-
naczonych pod drogi wskazuje nato-
miast, i¿ polityka miasta zmierza ku 
minimalizacji wydatków bud¿etowych 
w zakresie finansowaniu tego typu 
inwestycji. Po porównaniu jednostko-
wych cen œrednich w latach 2003-2011 
stwierdziæ mo¿na, i¿ w niektórych latach 
ceny œrednie by³y ni¿sze ni¿ w roku 
poprzednim. Szczegó³owa analiza tran-
sakcji pozwala znaleŸæ podstawow¹ 
przyczynê takiego wyniku: w roku 2005 
mia³y miejsce transakcje zawierane 
przez Generaln¹ Dyrekcjê Dróg Kra-
jowych i Autostrad, która realizuj¹c 
inwestycjê liniow¹ (droga krajowa 
numer 25), proponowa³a w³aœcicielom 
nieruchomoœci ceny na poziomie 
jednakowym dla gruntów po³o¿onych na 
terenie miasta Kalisza, jak i poza jego 
granicami. Z kolei od roku 2008 
przewa¿aj¹ transakcje na terenach 
o przeznaczeniu mieszkaniowym jedno-
rodzinnym (zgodnie z planem miejsco-
wym) [Uchwa³a Rady Miejskiej Kalisza 
w sprawie „Miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego Sulis³a-
wice – Kolonia Sulis³awice”, 2006], 
jednak wykorzystywanych wci¹¿ w ce-
lach rolniczych – grunty te zosta³y 
w³¹czone do granic miasta 1 stycznia 
2000 roku. Podobnie w 2011 odnotowa-
no transakcje pod drogê krajow¹, która 
przebiegaæ bêdzie przez u¿ytkowane 
rolniczo tereny so³ectwa Dobrzec. 
Z uwagi na charakter gruntów, w przewa-
¿aj¹cej czêœci brak jakiejkolwiek zabu-
dowy, brak dostêpu do infrastruktury, 
Miasto Kalisz stawa³o siê w³aœcicielem 
przedmiotowych gruntów ponosz¹c 

2najczêœciej koszt 20-35z³/m . Ogólna 
analiza cen transakcyjnych gruntów 
przeznaczonych pod drogi pokazuje, i¿ 
poziom cen by³ raczej stabilny, oscylo-
wa³ wokó³ trendu rosn¹cego w stopniu 
znikomym. Oznacza to, ¿e Miasto Kalisz 
nie uwzglêdnia³o w okreœlaniu wyso-
koœci ceny gruntu przeznaczonego pod 
drogi wzrostu cen nieruchomoœci na 
rynku lokalnym, ale tak¿e krajowym.

Wykres 3 i Wykres 4 przedstawiaj¹ 
charakterystykê transakcji na krajowym 
rynku nieruchomoœci w latach 2003-
2010.

Analiza powy¿szych danych pozwala 
zauwa¿yæ, i¿ przeciêtna wartoœæ tran-
sakcji w latach 2004-2008 wzrasta³a 
(w roku 2004 nast¹pi³ 3% spadek 
œredniej wartoœci transakcji w stosunku 
do roku poprzedniego). Nastêpnie za-
uwa¿alny jest drastyczny spadek zarów-
no wartoœci transakcji ogó³em, jak i ich 
liczby, a¿ do roku 2010, kiedy nastêpuje 
korekta. Tendencje te odwzorowuje 
rynek kaliski, jednak zauwa¿alne jest 
oko³o roczne opóŸnienie w reakcji na 
zjawiska mo¿liwe do zaobserwowania 
w najwiêkszych miastach. 

Sformu³owanie przepisów prawa 
dotycz¹cych wyceny nieruchomoœci 
w sposób aktualnie obowi¹zuj¹cy pro-
wadzi do pewnego paradoksu – za czêœæ 
gruntów przeznaczonych pod drogi 

w³aœcicielom nieruchomoœci nale¿y siê 
odszkodowanie w wysokoœci wartoœci 
gruntu przyleg³ego, na przyk³ad miesz-
kaniowego jednorodzinnego, za inne 
grunty wyp³acane jest odszkodowanie za 
grunt o przeznaczeniu drogowym lub 
dochodzi do zawarcia umowy kupna – 
sprzeda¿y – na poziomie cen gruntów 
„drogowych”, przy czym grunty te s¹ 
nawet kilkakrotnie mniej cenne od 
gruntów o przeznaczeniu budowlanym. 
Istnieje niebezpieczeñstwo, i¿ w nieda-
lekiej przysz³oœci œrodki publiczne prze-
znaczone bêd¹ w ogromniej czêœci na 
wykup gruntów i wyp³atê odszkodowañ, 
natomiast proces budowy dróg oraz 
innych elementów infrastruktury tech-
nicznej mo¿e zostaæ spowolniony lub 
zahamowany. 

W ostatnich dziesiêciu latach Miasto 
Kalisz zap³aci³o ponad 22 miliony 
z³otych za nieruchomoœci, na terenie 
których zaplanowano przebieg dróg.

�ród³o: „Obrót nieruchomoœciami w 2010 r.”, G³ówny Urz¹d Statystyczny, Warszawa, wrzesieñ 2008.

Wykres 4
Zmiany wartoœciowe na polskim rynku nieruchomoœci w latach 2003 – 2010

�ród³o: „Obrót nieruchomoœciami w 2010 r.”, G³ówny Urz¹d Statystyczny, Warszawa, 2011.

Wykres 3
Zmiany iloœciowe na polskim rynku nieruchomoœci w latach 2003 – 2010
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Tabela 4
Nabywanie gruntów pod drogi w Kaliszu w latach 2002 – 2011

�ród³o: badania w³asne 

WyraŸnie widoczna jest dominacja 
nabywania gruntów pod drogi w formie 
umowy kupna-sprzeda¿y, w ten sposób 
miasto od 2002 roku sta³o siê w³aœcicie-
lem blisko trzech czwartych powierzchni 
gruntów. Co dziesi¹ta transakcja kupna 
realizowana jest w postaci wymiany 
barterowej – gdzie Miasto oferuje nie-
ruchomoœæ zamienn¹. Procentowy roz-
k³ad form nabycia gruntów pod drogi 
przedstawiono na Wykresie 5.

Wœród wyp³aconych odszkodowañ 
rosn¹c¹ rolê pe³ni¹ wyp³acane za 
nieruchomoœci przejête na podstawie 
przepisów Ustawy o szczególnych 
zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publicznych 
z 2003 roku. Odszkodowania z tytu³u 
przejœcia nieruchomoœci przeznaczo-
nych pod drogi na w³asnoœæ Miasta, na 
skutek podzia³u dokonanego na wniosek 
w³aœciciela, stanowi¹ doœæ nieliczn¹ 
grupê (zaledwie 8% wszystkich postê-
powañ), natomiast co szóste postêpowa-
nie dotyczy³o w ostatnich dziesiêciu 
latach odszkodowañ wyp³acanych na 
podstawie przepisów ustawy Przepisy 
wprowadzaj¹ce ustawy reformuj¹ce 
administracjê publiczn¹ z 1998 roku – 
dla gruntów zajêtych pod drogi publicz-
ne. Wartoœæ transakcji i odszkodowañ 
dotycz¹cych nieruchomoœci przejêtych 
pod drogi w latach 2002-2011 przed-
stawiono na Wykresie 6.

Najwiêkszy udzia³ w wydatkach 
Miasta Kalisza na nabycie nieruchomoœci 
przeznaczonych pod drogi ma najliczniej-
sza grupa – nieruchomoœci nabywane 
w drodze umowy kupna-sprzeda¿y, gdzie 
cena podlega negocjacjom – blisko 80% 
wydatków. Procentowy rozk³ad sposobu 
nabycia nieruchomoœci przeznaczonych 
pod drogi w latach 2002-2011 przedsta-
wiono na Wykresie 7.

Uwagê zwraca tak¿e grupa nieru-
chomoœci nabywanych w drodze tzw. 
Specustawy (Ustawa o szczególnych 
zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publicznych 
z 2003 roku). Ostatnie trzy lata pokazuj¹, 
i¿ jest to szybki i skuteczny sposób 
pozyskiwania gruntów na cele budowy 
infrastruktury: zaledwie trzy lata funk-
cjonowania tego typu rozwi¹zañ na 
terenie miasta skutkuj¹ przyspieszeniem 
prac, ale tak¿e zwiêkszeniem wydatków 
na pozyskanie terenów pod inwestycje 
drogowe. W omawianym okresie co pi¹te 
postêpowanie toczone by³o na skutek 
wydania decyzji o lokalizacji inwestycji 
drogowej. Wydanie decyzji o ustaleniu 
lokalizacji drogi publicznej przez Pre-
zydenta Miasta powoduje natychmiasto-
w¹ zmianê w³aœciciela nieruchomoœci, 
co umo¿liwia bezzw³oczne przyst¹pienie 

Wykres 5
Formy nabycia gruntów pod drogi w Kaliszu w latach 2002-2011

�ród³o: badania w³asne

Wykres 6
Wartoœæ transakcji i odszkodowañ dotycz¹cych nieruchomoœci przejêtych pod 
drogi w latach 2002-2011 [mln z³]

�ród³o: badania w³asne
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do realizacji inwestycji. Odszkodowania 
ustalane s¹ w dalszej kolejnoœci, wed³ug 
stanu i przeznaczenia nieruchomoœci 
z dnia wydania decyzji oraz cen z dnia 
wydania decyzji o odszkodowaniu, 
odszkodowanie ustalane jest z uwzglêd-
nieniem zasad obowi¹zuj¹cych przy 
wyw³aszczaniu nieruchomoœci. Wyso-
koœæ odszkodowania za grunt przejêty 
pod drogê znacznie przewy¿sza ceny 
nieruchomoœci „drogowych”, które s¹ 
przedmiotem obrotu. Wynika to z faktu, 
i¿ odszkodowanie ustalane jest na 
podstawie przepisów Ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, a konkretnie 
art. 134 ustawy, który stanowi, i¿ pod-
stawê ustalenia wysokoœci odszkodowa-
nia stanowi, z zastrze¿eniem art. 135, 
wartoœæ rynkowa nieruchomoœci. Zgod-
nie z powy¿szym przepisem, przy 
okreœlaniu wartoœci rynkowej nieru-
chomoœci uwzglêdnia siê w szczegól-
noœci rodzaj, po³o¿enie, sposób u¿ytko-
wania, przeznaczenie, stan nierucho-
moœci oraz aktualnie kszta³tuj¹ce siê 
ceny w obrocie nieruchomoœciami. 
Wartoœæ nieruchomoœci dla celów od-
szkodowania okreœla siê wed³ug aktual-
nego sposobu jej u¿ytkowania, je¿eli 
przeznaczenie nieruchomoœci, zgodne 
z celem wyw³aszczenia, nie powoduje 
zwiêkszenia jej wartoœci. Je¿eli przez-
naczenie nieruchomoœci, zgodne z celem 
wyw³aszczenia, powoduje zwiêkszenie 
jej wartoœci, wartoœæ nieruchomoœci dla 
celów odszkodowania okreœla siê 
wed³ug alternatywnego sposobu u¿ytko-
wania wynikaj¹cego z tego przezna-
czenia. 

W art. 134 ust. 3 i 4 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami ustawodawca 
pokreœli³, i¿ odszkodowanie za wyw³asz-
czenie nie mo¿e swoj¹ wysokoœci¹ 
ró¿niæ siê od nale¿noœci mo¿liwej do 
otrzymania w obrocie cywilnoprawnym, 

gdyby prawo w³asnoœci zosta³o zbyte 
w ramach wolnej woli w³aœciciela, bez 
zastosowania przymusu w postaci wy-
w³aszczenia. Wyw³aszczenie nie mo¿e 
s³u¿yæ wyp³acie odszkodowania w wyso-
koœci nieadekwatnej do wartoœci prawa 
w³asnoœci.

Najczêœciej wiêc odszkodowanie 
wyp³acane jest za czêœæ nieruchomoœci, 
z której wydzielono dzia³kê pod drogê, 
tymczasem w przypadku negocjacji 
zmierzaj¹cych do zawarcia umowy 
kupna-sprzeda¿y, rozmowy dotycz¹ 
dzia³ki przeznaczonej pod drogê, gdzie 
dominuj¹cym czynnikiem nie jest fakt, 
z jakiego rodzaju nieruchomoœci zosta³a 
ona wydzielona.  

Procedurê wynikaj¹c¹ z przepisów 
prawa w przypadku ustalenia wysokoœci 
odszkodowania przedstawia Schemat 2.

[I] Ustawa z dnia 10.04.2003r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publicznych

[II] Ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomoœciami
[III] Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci 

i sporz¹dzania operatu szacunkowego
[1] Decyzja o zezwoleniu na realizacjê inwestycji drogowej

Wykres 7
Wartoœæ nieruchomoœci przeznaczonych pod drogi w okresie 2002-2011 
z uwzglêdnieniem sposobu nabycia

�ród³o: badania w³asne

�ród³o: opracowanie w³asne

Schemat 2
Procedura ustalania wysokoœci odszkodowania za nieruchomoœci przejête pod 
drogi
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Postêpowania odszkodowawcze pro-
wadzone na podstawie ustawy Przepisy 
wprowadzaj¹ce ustawy reformuj¹ce 
administracjê publiczn¹ (stan tych 
nieruchomoœci przyjmuje siê na dzieñ 29 
paŸdziernika 1998r.; nie uwzglêdnia siê 
nak³adów dokonanych przez osobê 
uprawnion¹ po utracie prawa do w³a-
dania gruntem, ceny z dnia wydania 
decyzji o odszkodowaniu) od czasu 
zmiany Rozporz¹dzenia Rady Ministrów 
z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wy-
ceny nieruchomoœci i sporz¹dzania ope-
ratu szacunkowego w 2006 roku, kiedy 
grunty podzielono na przeznaczone 
i zajête pod drogi, podobnie uwzglêdnia 
zasadê korzyœci dla osób pozbawionych 
praw do nieruchomoœci. Wysokoœæ od-
szkodowania za tego typu nieruchomoœci 
okreœla siê na podstawie wartoœci grun-
tów o przeznaczeniu dominuj¹cym 
wœród gruntów przyleg³ych. Ró¿nica 
w stosunku do gruntów przeznaczonych 
pod drogi w planie miejscowym czy 
w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji 
drogi wynika z faktu, i¿ co prawda 
prawne przejêcie gruntów nast¹pi³o 
z dniem 29 paŸdziernika 1998 roku, 
jednak tego typu nieruchomoœci zajête 
pod drogi zosta³y w latach tak odleg³ych, 
¿e czêsto nie sposób ustaliæ ich ówcze-
snego przeznaczenia. 

Na Wykresie 8 przedstawiono œred-
nie ceny gruntów przejêtych pod drogi 
w latach 2002-2011.

WyraŸnie widoczna jest nastêpuj¹ca 
zale¿noœæ: w trybie przejmowania nieru-
chomoœci za odszkodowaniem, które nie 
podlega negocjacji (art. 73 oraz spec 
ustawa), œrednie ceny jednostkowe 
gruntów s¹ wy¿sze, ni¿ w przypadku 
odszkodowañ podlegaj¹cych negocjacji 
(art. 98) oraz w przypadku nabycia grun-
tu w drodze umowy kupna-sprzeda¿y. 

Wykres 8
Œrednie ceny gruntów przejêtych pod drogi w latach 2002-2011

�ród³o: badania w³asne

Rola planowania prze-
strzennego w przygoto-
wywaniu terenów pod 
inwestycje

Z równowa¿ony rozwój, zgodnie 
z Planem Rozwoju Lokalnego 
Miasta Kalisza na lata 2006-

2013, jest podstawowym celem dzia³ania 
samorz¹du: zapewnia osi¹gniêcie wzros-
tu gospodarczego, który warunkowany 
jest miêdzy innymi aktywnoœci¹ gospo-
darcz¹ ludnoœci, aktualn¹ liczb¹ miejsc 
pracy oraz tworzeniem nowych, wiedz¹ 
i umiejêtnoœciami kapita³u ludzkiego, 
technologi¹ wytwarzania i stopniem jej 
nowoczesnoœci [Samuelson, Nordhaus, 
2007, str. 228]. Pobudzanie wzrostu 
gospodarczego czy wspieranie go mo¿e 
nast¹piæ, zgodnie z teori¹ zrównowa¿o-
nego rozwoju, poprzez przygotowanie 
przez w³adze Miasta terenów pod nowe 
inwestycje, które pobudzaj¹ rozwój 
lokalnej gospodarki i tworzenie nowych 
miejsc pracy. Poda¿ odpowiednio 
przygotowanych terenów pod nowe 
inwestycje w Polsce nadal jest niewielka, 
niestety oferta inwestycyjna miasta 
Kalisza nie poprawia ogólnopolskich 
statystyk. W badaniu atrakcyjnoœci 

inwestycyjnej podregionów dla dzia³al-
noœci przemys³owej i dzia³alnoœci 
zaawansowanej technologicznie w 2011 
roku [Atrakcyjnoœæ inwestycyjna woje-
wództw i podregionów Polski, 2011] 
podregion kaliski znalaz³ siê w przedzia-
le o niskim stopniu atrakcyjnoœci. W ana-
lizie brano pod uwagê podstawowe 
parametry decyduj¹ce o lokalizacji 
przedsiêbiorstwa: wielkoœæ zasobów 
pracy, dostêpnoœæ transportow¹, wyso-
koœæ kosztów pracy oraz poziom rozwoju 
infrastruktury gospodarczej. Podregion 
kaliski jest s³abo uprzemys³owiony, 
cechuje siê stosunkowo nisk¹ dostêpno-
œci¹ transportow¹ i ma³ymi zasobami wy-
kwalifikowanych pracowników. Szans¹ 
tego obszaru Miasta mog³yby byæ niskie 
koszty dzia³alnoœci (na przyk³ad zwol-
nienia z podatku od nieruchomoœci) oraz 
korzyœci oferowane przez specjalne 
strefy (podstrefy) ekonomiczne. Z kolei 
w analizie atrakcyjnoœci inwestycyjnej 
podregionów dla dzia³alnoœci us³ugowej 
oraz zaawansowanej technologicznie 
podregion kaliski plasuje siê poœrodku 
skali – osi¹ga ocenê przeciêtn¹. 

Istotn¹ rolê w pobudzaniu wzrostu 
gospodarczego miasta odgrywaæ mo¿e 
tak¿e rozwój infrastruktury technicznej, 
w szczególnoœci sieci dróg. 
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Schemat 3
Uwarunkowania komunikacyjne miasta Kalisza i rozwój komunikacji

�ród³o: Studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Kalisza

Aktualny uk³ad komunikacyjny jest 
dla miasta niewystarczaj¹cy, w zwi¹zku 
z tym w³adze Miasta planuj¹ rozwój sieci 
komunikacyjnej miasta. Schemat 3 
przedstawia aktualn¹ oraz planowan¹ 
sytuacjê komunikacyjn¹ w mieœcie. 
WyraŸnie widoczne jest niezbêdne ju¿ 
dziœ odci¹¿enie rejonu œródmieœcia 
poprzez planowan¹ i czêœciowo ju¿ 
realizowan¹ budowê uk³adu obwodnic 
wewnêtrznych. 

ktywnoœæ Miasta Kalisza jest 
widoczna na lokalnym rynku 
nieruchomoœci. Miasto Kalisz 

w okresie 2002-2011 przejê³o na cele 
budowy infrastruktury technicznej po-
nad 470 nieruchomoœci o powierzchni 
oko³o 57 hektarów. Wartoœæ tych nieru-
chomoœci to w sumie 22 miliony z³otych. 
Na cele publiczne (drogi, wa³y prze-

Wnioski

A

ciwpowodziowe, poszerzenie cmentarza 
komunalnego, stacje transformatorowe) 
zakupiono ponad 320 nieruchomoœci, za 
ponad 150 wyp³acono odszkodowania. 

Zapewnienie zrównowa¿onego roz-
woju miasta Kalisza wymaga plano-
wania strategicznego, które ³¹czy pro-
blematykê spo³eczn¹, gospodarcz¹ 
i przestrzenn¹. Doceniaj¹c wagê plano-
wania d³ugookresowego, organy miasta, 
z udzia³em specjalistów, opracowa³y 
„Strategiê Rozwoju Kalisza na lata 2004-
2013”, która jest podstawowym doku-
mentem decyzyjnym, okreœlaj¹cym 
kierunki dzia³ania w d³ugim okresie oraz 
stanowi¹cym podstawê planowania 
operacyjnego. Plan strategiczny miasta 
jest elastyczny, cele ulegaj¹ modyfikacji 
w zwi¹zku z pojawianiem siê zmian 
w otoczeniu. 

Realizacja jednego z najistotniej-
szych dzia³añ w d¹¿eniu do zrównowa-
¿onego rozwoju Kalisza, kszta³towania 

³adu przestrzennego i infrastruktu-
ralnego, wymaga inwestycji wspieraj¹-
cych wzrost konkurencyjnoœci miasta. 
Osi¹gniêcie tego celu bêdzie mo¿liwe, 
jeœli miasto skoncentruje wydatki inwe-
stycyjne na budowê, rozbudowê i mo-
dernizacjê dróg, tak¿e zewnêtrznych, 
które s¹ niezbêdne z uwagi na ograniczo-
n¹ makrodostêpnoœæ Miasta spowo-
dowan¹ miêdzy innymi lokalizacj¹ z dala 
od istniej¹cych i planowanych autostrad. 
Wa¿ne s¹ tak¿e inwestycje w innego 
rodzaju infrastrukturê techniczn¹. Ko-
nieczne jest stworzenie warunków 
niematerialnych do zwiêkszania aktyw-
noœci gospodarczej na terenie miasta. 
Cele strategiczne Kalisza oraz wszelkie 
dzia³ania podejmowane przez organy 
miasta powinny byæ spójne z celami stra-
tegicznymi województwa wielkopol-
skiego oraz odzwierciedlaæ kierunki d³u-
gofalowej polityki spo³eczno gospodar-
czej kraju. 
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