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dr Rados³aw Trojanek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 5048

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Mikroekonomii

DOSTÊPNOŒÆ 

MIESZKANIOWA 

W WYBRANYCH MIASTACH 

W POLSCE 

W LATACH 1997-2012

Wprowadzenie

M ieszkanie jest dobrem wyró¿-
niaj¹cym siê w stosunku do 
innych dóbr wytwarzanych 

i konsumowanych przez cz³owieka. 
Zaspokaja bowiem ono podstawow¹ 
potrzebê, jak¹ jest schronienie. Nale¿y 
zauwa¿yæ, ¿e mieszkanie jest dobrem 
wysoce kapita³och³onnym, co stwarza 
problemy na etapie zaspokojenia tej 
potrzeby, st¹d zaspokojenie ca³ego 
kompleksu zwi¹zanych z nim potrzeb 
stanowi istotne miejsce w bud¿etach 
gospodarstw domowych. Potrzeby 
mieszkaniowe mog¹ byæ zaspokojone 
w dwojaki sposób: b¹dŸ to poprzez 
nabycie na w³asnoœæ mieszkania lub te¿ 
poprzez wynajmowanie mieszkania. 
Pierwsze rozwi¹zanie jest niezmiernie 
kosztowne, wymaga przeznaczenia na 
ten cel wieloletnich dochodów rodziny 
czy te¿ zaci¹gniêcia kredytu hipotecz-
nego na wiele lat. W drugim przypadku 
zaspokajaj¹cy potrzeby mieszkaniowe 
wystêpuje w roli najemcy, który za 
mo¿liwoœæ u¿ytkowania mieszkania 
p³aci w³aœcicielowi czynsz. 

Rozwój rynku kredytów 
mieszkaniowych w Polsce

R ozwój rynku mieszkaniowego 
œciœle zwi¹zany jest z dostêp-
noœci¹ kredytowania. Wynika to 

z wysokiej kapita³och³onnoœci nieru-
chomoœci jako przedmiotu inwestycji. 
Fakt ten zwi¹zany jest przede wszystkim 
z niepodzielnoœci¹ fizyczn¹ nierucho-
moœci. Zmiany zachodz¹ce w sektorze 
finansowym, deregulacje tych rynków 
wp³ywaj¹ zarówno w wymiarze jako-
œciowym jak i iloœciowym na iloœæ 
transakcji zawieranych na rynku nieru-
chomoœci. Sposób pozyskania kapita³u 
w drodze wykorzystania nieruchomoœci 
jako zabezpieczenia kredytu, czêsto 
nazywany jest „odmro¿eniem” œrodków, 

które mog¹ zostaæ ponownie zainwe-
stowane. Na dostêpnoœæ kredytów 
mieszkaniowych wp³yw maj¹ przede 
wszystkim:
! wysokoœæ oprocentowania,
! kryteria wyznaczania zdolnoœci kre-

dytowej,
! wysokoœæ wymaganego wk³adu w³as-

nego, czy te¿
! maksymalny okres kredytowania. 

Przeciêtne zad³u¿enie Polaków jest 
wielokrotnie ni¿sze ni¿ w krajach 
o gospodarkach rozwiniêtych. Nale¿y 
jednak zauwa¿yæ, ¿e w latach 2006-2008 
w Polsce nast¹pi³ gwa³towny wzrost 
udzielanych kredytów na cele mieszka-
niowe. Dynamiczny rozwój rynku kre-
dytów mieszkaniowych w Polsce zapre-
zentowany zosta³ na Wykresie 1.

W badaniu podjêta zosta³a próba zmierzenia zmian w dostêpnoœci mieszkaniowej 
na wtórnym rynku mieszkaniowym w wybranych miastach w Polsce (Kraków, 
Gdañsk, Poznañ, Warszawa i Wroc³aw)  w latach 1997-2012. Ponadto, po krótce 
omówiono zmiany na rynku kredytów mieszkaniowych w analizowanym okresie. 

Wykres 1
Zad³u¿enie z tytu³u kredytów mieszkaniowych w Polsce w latach 1997-2012  
(gospodarstwa domowe) w mln z³

�ród³o: NBP, www.nbp.pl

ANALIZY

- 5 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 1-2/39-40



Wartoœæ kredytów mieszkaniowych 
wyraŸnie zaczê³a rosn¹c po 2002r., 
osi¹gaj¹c kwotê 325 mld z³ na koniec 
2012r. W 2004r. udzia³ kredytów 
mieszkaniowych w finansowaniu inwe-
stycji mieszkaniowych wyniós³ 53%. 
Wysokie stopy procentowe, które utrzy-
mywa³y siê do po³owy 2002r. w zna-
cznym stopniu ogranicza³y zdolnoœæ 
kredytow¹ wielu gospodarstw domo-
wych. Gospodarstwo domowe, zak³a-
daj¹c taki sam poziom dochodów oraz 
wysokoœæ wk³adu w³asnego, w 2004r. 
mog³o uzyskaæ kredyt mieszkaniowy 
prawie 70% wy¿szy ni¿ w 2001r. 
Ponadto du¿a konkurencja miêdzy 
bankami zmusi³a je do wyd³u¿ania 
okresu kredytowania, spadku wyma-
ganego udzia³u w³asnego kredyto-
biorców jak równie¿ obni¿ania mar¿ czy 
te¿ wprowadzania promocyjnych ofert. 
Potwierdza to równie¿ wskaŸnik wyso-
koœci mar¿ kredytowych wyznaczony dla 
okresu 2003-2011 (Wykres 2).

Cech¹ charakterystyczna polskiego 
rynku kredytów mieszkaniowych jest 
wysoki udzia³ kredytów przyznawanych 
w walutach obcych. Na Wykresie 3 
przedstawiono procentowy udzia³ zad³u-
¿enia kredytów mieszkaniowych z³oto-
wych i walutowych w Polsce w latach 
1997-2012. 

W latach 1997-2011 uleg³a zmiana 
struktura udzielanych kredytów miesz-
kaniowych. W latach 1997-1999 ponad 
90% kredytów mieszkaniowych zaci¹-
ganych by³a w z³otych polskich. Udzia³ 
zad³u¿enia z kredytów z³otowych syste-
matycznie mala³. 

ednym ze sposobów, rekomendo-
wany m.in. przez Bank Œwiatowy, 
okreœlania dostêpnoœci mieszka-

niowej jest wskaŸnik pokazuj¹cy relacjê 
miêdzy madian¹ cen mieszkañ a median¹ 
rocznych dochodów przed opodatko-
waniem gospodarstw domowych. Przy-
jêta dla tego wskaŸnika gradacja dostêp-
noœci to: 
! < 3,0 dostêpne;
! 3,1 – 4,0 umiarkowanie niedostêpne;
! 4,1 – 5,0 niedostêpne;
! > 5,1 powa¿nie niedostêpne.

Natomiast, gdyby odwróciæ ten 
wskaŸnik przeliczaj¹c go na iloraz 
dochodu do ceny to dla tak odwróconego 
wskaŸnika E/P przyjêto by gradacje 
przedzia³ów dostêpnoœci jak w Tabeli 1.

Dostêpnoœæ mieszkaniowa 
w analizowanych mias-
tach

J
Tabela 1

Wykres 3
Procentowy udzia³ zad³u¿enia kredytów mieszkaniowych z³otowych i walu-
towych w Polsce w latach 1997-2012

�ród³o: NBP, www.nbp.pl

Wykres 2
WskaŸnik mar¿ kredytowych w Polsce w latach 2003-2011

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych NBP.
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Podsumowanie

W  artykule podjêto próbê 
okreœlenie dostêpnoœci mie-
szkaniowej w wybranych 

miastach w Polsce w latach 1997-2012. 
Wyniki badañ mog¹ byæ obci¹¿one ze 
wzglêdu na zastosowanie œrednich cen 
mieszkañ w analizowanych miastach 
(w przypadku takiego zakresu czaso-
wego na pewno zasz³a zmiana w struktu-
rze rynku w poszczególnych miastach), 
jak równie¿ faktem, ¿e struktura miesz-
kañ w przypadku ka¿dego z miast jest 
odmienna. Jednak w przypadku tego 
typu analiz (tak d³ugi zakres czasowy) s¹ 
to mankamenty niezwykle trudne, a cza-
sami niemo¿liwe, do wyeliminowania.

Zastosowanie wprost wy¿ej opisa-
nego wskaŸnika w warunkach polskich 
jest niemo¿liwe. Nie s¹ bowiem publi-
kowane dane o medianie dochodów 
gospodarstw domowych przed opodat-
kowaniem. W badaniu podjêto próbê 
identyfikacji dostêpnoœci mieszkaniowej 
gospodarstw domowych przy nastêpu-
j¹cych za³o¿eniach:
! gospodarstwo domowe sk³ada siê 

z 2 osób, zarabiaj¹cych œrednie 
wynagrodzenie w danym mieœcie,

! wyznaczono kwartalne œrednie kwar-
2talne ceny 1 m  w analizowanych 

1miastach ,
! 2mieszkanie ma powierzchniê 55 m  

i zlokalizowane jest w budynku 
wielorodzinnym,

! zarówno ceny mieszkañ jak i wyna-
grodzenia zosta³y urealnione na 
I kw. 1997r.

Bazuj¹c na powy¿szych za³o¿eniach, 
wyznaczono wartoœci wskaŸnika E/P 
(dochodów rocznych gospodarstwa 
domowego do przeciêtnej wartoœci 
mieszkania) dla poszczególnych miast 
w latach 1997-2012. Na Wykresie 4 
przedstawiono dostêpnoœæ mieszkanio-
w¹ w analizowanych miastach w Polsce 
w latach 1997-2012.

Analiza wykresu wskazuje, ¿e do-
stêpnoœæ mieszkañ w analizowanych 
miastach ró¿ni siê znacznie. Nale¿y 
jednak zauwa¿yæ, ¿e zmiany w dostêp-
noœci mieszkañ charakteryzuj¹ siê 
podobnym przebiegiem. W analizowa-
nych miastach najwiêksza dostêpnoœæ 
mieszkañ wyst¹pi³a w latach 2000-2002, 
wówczas w przypadku Gdañska i Poz-
nania za rocznych dochód brutto gos-
podarstwa domowego (sk³adaj¹cego siê 

z dwóch osób) mo¿na by³o kupiæ po³owê 
2mieszkania o powierzchni 55 m . 

Zdecydowane obni¿enie dostêpnoœci 
nast¹pi³o w latach 2006-2007, co wyni-
ka³o z gwa³townego wzrostu cen 
mieszkañ (oko³o 80-100% w skali roku 
w zale¿noœci od miasta w latach 2006-
2007), wówczas wartoœæ wskaŸnika 
spad³a do poziomu 0,16 w przypadku 
Krakowa, Warszawy i Wroc³awia. Od 
2008 roku nastêpuje systematyczna 
poprawa relacji dochodów do cen 
mieszkañ, co wynika ze wzrostu do-
chodów gospodarstw domowych i ko-
rekty cen na rynku mieszkaniowym. 
Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w przypadku 
Gdañska oraz Poznania w analizowanym 
okresie, wartoœci tego wskaŸnika by³y 
zawsze najwy¿sze.

1 W warunkach polskich dostêp do danych o ce-
nach transakcyjnych, szczególnie historycznych, 
jest znacznie ograniczony. Pierwotnie dane 
ofertowe obejmowa³y ponad 1.900.000 ofert 
sprzeda¿y mieszkañ w latach 1997-2012. 
W wyniku zabiegów charakterze metodycznym 
liczebnoœæ bazy danych zmniejszy³a siê do ponad 
1.000.000 (dla miasta Krakowa 230.000 ofert, 
£odzi 130.000 ofert, Poznania 140.000 ofert, 
Warszawy 350.000 oraz Wroc³awia 150.000) 
informacji o ofertach sprzeda¿y mieszkañ. Liczba 
zebranych ofert spe³nia warunek reprezen-
tatywnoœci próby.

Wykres 4
Dostêpnoœæ mieszkañ w wybranych miastach w Polsce w latach 1997-2012

�ród³o: Opracowanie na podstawie badañ w³asnych oraz GUS.
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OPERACYJNY

K.F. Boulding, analizuj¹c rozwój 
miast, napisa³, ¿e „wzrost tworzy formê 

1[miasta], ale forma ogranicza wzrost” . 
Proces zmian, jakie dotykaj¹ miasta, to 
kolejne fazy budowy, degradacji, prze-
kszta³cania i odnowy. Badania prowa-

2dzone przez E. Lichtenberger  w Zachod-
niej Europie pokazuj¹, ¿e fazy rozrostu 
i odnowy miasta nie nastêpuj¹ po sobie 
w kolejnoœci, ale w skali ca³ego miasta s¹ 
wspó³bie¿ne (Rysunek 1).

W powojennej historii krajów za-
chodnich wyludnianie siê œródmieœæ oraz 
ich degradacja techniczna i spo³eczna 
sprzêga³y siê z rozrostem miast i pow-
stawaniem na jego obrze¿ach atrakcyj-
nych dzielnic, bêd¹cych odpowiedzi¹ 
deweloperów na popyt ze strony dobrze 
sytuowanych gospodarstw domowych, 
które odchodzi³y z zat³oczonych, poz-
bawionych zieleni i terenów rekre-
acyjnych terenów centralnych. W wy-
niku migrowania lepiej sytuowanej 
ludnoœci ze stref centralnych na peryfe-
rie, obszary œródmiejskie (zw³aszcza 
w wielkich miastach) zaczê³y traciæ swój 
dotychczasowy presti¿. Ich wizerunek 
w oczach mieszkañców i potencjalnych 
inwestorów pogarsza³ siê, a z³¹ s³awê 
potêgowa³ wzrastaj¹cy poziom patologii 
spo³ecznych, przestêpczoœci, narkomanii 
i alkoholizmu. S³absza ekonomicznie, 
gorzej wykszta³cona ludnoœæ nie przy-
wi¹zywa³a wiêkszej wagi równie¿ do 
stanu technicznego budynków, co dodat-
kowo obni¿a³o atrakcyjnoœæ centralnych 
lokalizacji i wp³ywa³o na marginalizacjê 

3centrów miast . Zadzia³a³o klasyczne 
sprzê¿enie zwrotne: ludzie bogatsi 
odchodzili z powodu wrastaj¹cego 
w dzielnicy ubóstwa, poziom ubóstwa 
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Rysunek 1
Rozwój miasta – faza rozrostu i faza odnowy miasta

�ród³o: Lichenberger E., 1990, Stadtverfall…, wg Paal, M., 2008, The end…, s. 135.

1 „Growth creates form, but form limits growth” (Boulding K., 1956, Toward a General Theory of Urban 
Growth, [w:] Population Theory and Practice, The Fress Press, Glenoe, Illinois, s. 120, wg Bourne L.S., 
1969, Location Factors in the Redevelopment Process: A Model of Residential Change, „Land 
Economics”, vol. 45, nr 2, s. 184).

2 Lichtenberger E., 1990, Stadtverfall und Stadterneuerung, „Beiträge zur Stadt-und Regionalforschung”, 
t. 10, Verlag der Österreichischen Akademie der Wissenschaften, Wien, wg Paal M., 2008, The End of the 
Viennese Way? Changing Strategies and Spatial Impacts of Soft Urban Renewal in the Austrian Capital, 
„Investigacion y Desarrollo”, vol. 16, nr 1, s. 133-135.

3 Por. Markowski T., 1999, Zarz¹dzanie rozwojem miast, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa, s. 127.



zaœ wzrasta³, poniewa¿ odchodzili 
z dzielnicy ci, którzy mogli temu 
zaradziæ. E. Lichtenberger stwierdzi³a 
jednak, ¿e wraz z rozrostem miasta, czêœæ 
podmiotów mo¿e byæ zainteresowana 
powrotem do dzielnic centralnych. 
G³ównym czynnikiem, który wed³ug niej 
bêdzie na to wp³ywa³, jest uci¹¿liwoœæ 
transportu i jego wzrastaj¹ce koszty 
wynikaj¹ce ze stale zwiêkszaj¹cej siê 
liczby mieszkañców dzielnic podmiej-
skich, którzy próbuj¹ codziennie do-
jechaæ do miasta. Tendencje reurbaniza-
cyjne nie s¹ inicjowane spontanicznie, 
a raczej uwidaczniaj¹ siê dopiero wtedy, 
gdy prowadzona jest œwiadoma polityka 
o¿ywiania œródmieœæ, pocz¹tkowo po-
przez atrakcyjne plomby zabudowy 
o wy¿szym standardzie, a potem poprzez 
wspieranie inwestycji prorozwojowych.

Zaproponowany przez E. Lichten-
berger schemat jest du¿ym uproszcze-
niem i odnosi siê do terenu ca³ego miasta. 
Na potrzeby dalszej analizy warto zejœæ 
do poziomu jednego kwarta³u miejskiego 
i, korzystaj¹c z modelu N. Smitha, prze-
œledziæ kolejne stadia ¿ycia budynków na 
jego terenie. Tu¿ po wybudowaniu 
budynku jego wartoœæ jest najwiêksza, 
poniewa¿ jest on wyposa¿ony przy-
najmniej w podstawowe udogodnienia 
oczekiwane na rynku, a wiêc w³aœciciel 
mo¿e uzyskaæ z niego maksymalny 
dochód. Skapitalizowana renta gruntowa 
(aktualna wartoœæ renty gruntowej 
dostosowana przez w³aœciciela do spo-
sobu u¿ytkowania gruntu przez najem-
cê), w koncepcji luki renty gruntowej 
N. Smitha, jest w tym punkcie równa 
potencjalnej rencie, jak¹ mo¿e uzyskaæ 
w³aœciciel z najlepszego mo¿liwego 
sposobu u¿ytkowania gruntu. Nie ma 
wiêc na tym etapie rozbie¿noœci w do-
chodach potencjalnych i uzyskiwanych 
realnie. Je¿eli w³aœciciel odpowiednio do 
potrzeb lokatorów modernizuje nieru-
chomoœæ, dbaj¹c o dopasowanie jej do 
potrzeb, a tak¿e do ogólnego standardu 
mieszkañ w s¹siedztwie, przez stosun-
kowo d³ugi czas po oddaniu do u¿ytku 
nieruchomoœci ró¿nica miêdzy rzeczy-
wist¹ i potencjaln¹ rent¹ mo¿e byæ 
zerowa (Rysunek 2).

W swoim modelu N. Smith zak³ada 
dodatkowo, ¿e niektóre nieruchomoœci 
„starzej¹ siê” szybciej ni¿ inne ze 
wzglêdu na szczególne cechy wyró¿nia-
j¹ce ich lokalizacjê, mieszkañców lub 
intensywnoœæ u¿ytkowania. W³aœciciele 
takich nieruchomoœci, staj¹c przed 
koniecznoœci¹ wynajêcia mieszkañ na-
jemcom o ni¿szych dochodach, nie bêd¹ 
w stanie przy ni¿szych czynszów w wy-
starczaj¹co szybkim tempie ulepszaæ 
nieruchomoœci, aby zdobyæ bogatych 
lokatorów. Rzeczywista wartoœæ renty 
gruntowej w tych nieruchomoœciach 
bêdzie siê wiêc systematycznie obni¿aæ, 
a luka (rent gap) miedzy potencjaln¹ 
wartoœci¹ a rzeczywist¹ wartoœci¹ nieru-
chomoœci bêdzie siê powiêkszaæ. W mo-
mencie, w którym luka ta jest wystarcza-
j¹co du¿a, aby zmiana sposobu u¿ytko-
wania by³a op³acalna, nastêpuje wed³ug 
N. Smitha odnowa.

Jeœli budynek jest po³o¿ony w dziel-
nicy, w której nie wystêpuje przestrzenna 
koncentracja zjawisk degradacji, zmiany 
stanu technicznego i cykl odnowy nie 
napotykaj¹ na zewnêtrzne zak³ócenia. 
Jeœli jednak budynek po³o¿ony jest na 
obszarze kryzysowym, powrót do po-
cz¹tkowych dochodów przy pomocy 
jedynie generalnego remontu mo¿e nie 
byæ mo¿liwy, poniewa¿ oddzia³ywanie 
okolicznych zdegradowanych budyn-
ków nie pozwala na zamkniêcie cyklu 
odnowy i przywrócenie maksymalnej 
wartoœci renty gruntowej z danej 
nieruchomoœci.

W pewnym uproszczeniu, w krajach 
europejskich wyró¿niæ mo¿na dwa 
zasadnicze typy obszarów kryzysowych 
o znacznej koncentracji zjawisk degra-
dacji technicznej i spo³ecznej.

Pierwszy to obszary centralne mono-
kulturowych miast (np. w Szwecji czy 
w Wielkiej Brytanii), w których wiêk-
szoœæ mieszkañców stanowi³y osoby 
zatrudnione w przemyœle. Robotnicy 
trac¹c pracê i Ÿród³o utrzymania nie 
mogli pozwoliæ sobie na uiszczanie op³at 
czynszowych w wysokoœci umo¿liwia-
j¹cej regularne remonty. Przewa¿nie 
problem dotyka³ ca³ych dzielnic miesz-
kaniowych, w których brak remontów 
przyczynia³ siê do powolnego niszczenia 
substancji budowlanej. Zdegradowane 
tereny nie przyci¹ga³y nowych miesz-
kañców, traci³y natomiast bardziej 
mobilnych, którzy przekwalifikowali siê 
i odchodzili do nowych miejsc pracy, 
chc¹c wyrwaæ siê ze zdegradowanego 
obszaru. W konsekwencji procesy 
degradacji pog³êbia³y siê, zw³aszcza ¿e 
odchodzenie bardziej mobilnych miesz-
kañców przyczynia³o siê do stopniowego 
tworzenia na zdegradowanych terenach 
ognisk ubóstwa i wykluczenia spo³ecz-
no–ekonomicznego.

Drugi to wielkie osiedla mieszka-
niowe budowane pocz¹wszy od lat 
50–tych XX wieku a¿ do póŸnych 
70–tych przeznaczone czêsto, zw³aszcza 
w Niemczech, Francji i Holandii na 
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Rysunek 2
4Fazy cyklu ¿ycia nieruchomoœci a renta gruntowa w modelu N. Smitha

�ród³o: O’Sullivan D., 2002, Toward micro-scale spatial modeling of gentrification, „Journal 
of Geographic Systems”, nr 4 , s. 253.

4 Wykres przedstawia zmianê wartoœci nieruchomoœci w czasie, zaciemniony obszar to luka gruntowa 
(rent gap).



mieszkania socjalne w ramach budow-
5nictwa spo³ecznego . Mechanizmy 

uruchamiaj¹ce spiralê degradacji by³y 
w tym przypadku powi¹zane z niewiel-
kim zaanga¿owaniem mieszkañców 
w utrzymanie budynków w niepogor-
szonym stanie. Osiedla te by³y te¿ 
jednymi z pierwszych ofiar suburba-
nizacji, poniewa¿ dobrze sytuowane 
gospodarstwa domowe przenosi³y siê 
najszybciej z du¿ych osiedli na tereny 
podmiejskie do w³asnych domów. 
Podobnie, jak w poprzednim przypadku 
na terenach zostawali na sta³e tylko 
niemobilni i ubodzy. Osiedla te stawa³y 
siê tak¿e rezerwuarem tanich mieszkañ, 
które zaczêli doœæ szybko wybieraæ 
imigranci, jako bazê noclegow¹.

Mechanizmy opisywane w przy-
padku obu typów obszarów okreœlane s¹ 
w literaturze jako filtracja rynku miesz-
kaniowego. Pierwotnie model filtracji 
obrazowa³ ró¿nice w cyklu ¿ycia nieru-
chomoœci zamieszkiwanych przez ludzi z 
wy¿szych i z ni¿szych grup dochodo-
wych. Pierwsze spostrze¿enia sformu-

6³owa³ w tym zakresie H. Hoyt  na 
podstawie obserwacji zmian cen nieru-
chomoœci w Chicago w latach trzydzies-
tych XX wieku. Zauwa¿y³ on, ¿e 
gospodarstwa domowe uzyskuj¹ce 
wysokie dochody s¹ sk³onne w d³ugim 
okresie opuœciæ dzielnice œródmiejskie 
i przenieœæ siê do dro¿szych, nowo 
wybudowanych domów na przedmie-
œciach. W grupie tej H. Hoyt zaobser-
wowa³ du¿o wiêksz¹ sk³onnoœæ do 
przeprowadzki ni¿ do poprawy standardu 
obecnie zajmowanego mieszkania. Pro-
ces filtracji postêpowa³ powoli, mo¿na 
go by³o zaobserwowaæ pocz¹tkowo tylko 
w odniesieniu do poszczególnych 
mieszkañ. Z biegiem czasu, gdy coraz 
wiêksza liczba rodzin najmuj¹cych 
mieszkania od w³aœciciela danej nieru-
chomoœci by³a zdolna do zap³aty tylko 
ni¿szego czynszu, w³aœciciel by³ zdolny 
do przeprowadzenia coraz mniej ko-

7sztownych remontów i modernizacji , 
a wiêc w³aœciwie nie móg³ ju¿ liczyæ na 
pozyskanie nowych bogatych najemców 
w zwi¹zku z ich wysokimi wymaga-
niami. Poniewa¿ w grê wchodzi³a moda 
na konkretn¹ lokalizacjê, mechanizm ten 
dotyczy³ nie tylko poszczególnych nieru-
chomoœci, ale tak¿e ca³ych obszarów. 
Opinia o dzielnicy równie¿ zmienia³a siê 
systematycznie i kolejne nieruchomoœci 
przesuwa³y siê w dó³ w hierarchii 

8mieszkaniowej (filter down) . Poziom 
dochodów z nieruchomoœci obni¿a³ siê 
do pewnego poziomu, w którym 
w³aœciciel nieruchomoœci by³ sk³onny j¹ 
wyburzyæ.

Model ten nie uwzglêdnia³ rehabili-
tacji technicznej budynku i przywrócenia 
mu zdolnoœci do generowania dochodów 
bez wyburzenia. Wyburzenie by³o ostat-
ni¹ faz¹ cyklu ¿ycia i by³o traktowane 
jako punkt wyjœcia do nowego stanu 
równowagi.

W podobny sposób do zagadnienia 
cyklu ¿ycia budynków i ich zespo³ów 

9podchodzi³ A. Zago¿d¿on , który po 
fazie inicjalnej, wype³niania i kulmina-
cji, a wiêc rozwoju czêœci miasta, 
wymienia³ fazê recesji prowadz¹c¹ do 
powstania od³ogu miejskiego. Dopusz-
cza³ on natomiast sytuacjê, w której 
skupienie w rêkach inwestorów wystar-
czaj¹cej liczby parcel, aby dzia³anie 
mog³o byæ op³acalne, prowadziæ ma 
wed³ug A. Zago¿d¿ona do sanacji, 
okreœlanej jako „formowanie zabudowy 
odmiennej ni¿ dotychczasowa, innych 
funkcji budynków, co wi¹¿e siê tak¿e 

10z innymi zasadami rozplanowania” . 
Taka koncepcja zak³ada przynajmniej 
czêœciowe wyburzenia, a poza si³ami 
rynkowymi nie zostali wskazani inni 
aktorzy procesu sanacji.

Czy jednak wyburzenie musi koñ-
czyæ pierwszy cykl ¿ycia budynku lub 
zespo³u budynków? OdpowiedŸ na to 
pytanie ma fundamentalne znaczenie dla 
polityki rewitalizacji. Z pewnoœci¹ nie 
wszystkie budynki mo¿na wyburzyæ 
odnawiaj¹c dzielnicê. W teorii ekonomii 
trudno znaleŸæ wytyczne do wskazania, 
jakie typy budynków powinny pozostaæ. 
Jedynie gruntowna, i co wa¿ne – za 
ka¿dym razem indywidualnie prowa-
dzona – kalkulacja kosztów/korzyœci 
spo³ecznych wyburzenia lub odnowy 
budynku, kosztów/korzyœci prywatnych 

w³aœcicieli z wyburzenia lub odnowy 
oraz alternatywnych kosztów/korzyœci 
wyburzenia i odnowy dla spo³ecznoœci 
i prywatnych w³aœcicieli pozwala na 
okreœlenie ekonomicznej efektywnoœci 
wyburzenia b¹dŸ odnowy budynku. 
W³adza publiczna decyduj¹c o podej-
mowaniu dzia³añ maj¹cych wydobyæ 
obszar z kryzysu, dokonuje wyboru 
miêdzy wyburzaniem i ponownym 
zagospodarowaniem terenu a rewitali-
zacj¹, która mimo posiadania w swoim 
instrumentarium dzia³añ inwestycyjnych 
tak¿e wyburzeñ zak³ada raczej remonty 
i modernizacjê istniej¹cej substancji, 
a wiêc dzia³ania bardziej kosztowne od 
wyburzeñ. Jak oceniæ zatem, czy podej-
mowanie przez w³adzê publiczn¹ – 
zw³aszcza w skali ca³ego obszaru, miasta 
czy kraju – dzia³añ bardzo kosztownych 
jest racjonalne?
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5 „Termin „budownictwo spo³eczne” oznacza wzglêdnie tanie mieszkania czynszowe lub w³asnoœciowe 
dla osób, których dochody nie przekraczaj¹ okreœlonego pu³apu. Termin „budownictwo” lub 
„mieszkalnictwo spo³eczne” stosowany jest tak¿e do programów powszechnego, publicznego, taniego, 
dostêpnego budownictwa w poszczególnych krajach, w kontaktach miêdzynarodowych i w celach 
porównawczych jako pojêcie wymagaj¹ce jednak ka¿dorazowo skonkretyzowania. […] W najszerszym 
ujêciu budownictwo spo³eczne oznacza budownictwo mieszkaniowe korzystaj¹ce z pomocy publicznej 
w celu zapewnienia mieszkania o przyzwoitym standardzie osobom, które nie mog¹ go pozyskaæ na 
wolnym rynku” (£ukasz D., Pol A., 2007, Budownictwo socjalne w krajach Unii Europejskiej, 
[w:] Karpowicz E. (red.), Studia BAS. Polityka mieszkaniowa, Biuro Analiz Sejmowych Kancelarii 
Sejmu, Warszawa, s. 156).

6 Hoyt H., 1939, The Structure and growth of residential neighbourhood in American Cities, Federal 
Housing Administration, Washington.

7 W modelu filtracji przyjêto za³o¿enie, ¿e w³aœciciele nieruchomoœci nie pozyskuj¹ œrodków na remonty 
z innych Ÿróde³ ni¿ czynsze.

8 Por. Polko A., 2005, Miejski rynek mieszkaniowy i efekty s¹siedztwa, „Prace Naukowe Akademii 
Ekonomicznej im. Karola Adamieckiego w Katowicach, Katowice, s. 34-39.

9 Zago¿d¿on A., 1982, Miasto jako przedmiot badañ geograficznych, [w:] Ja³owiecki B. (red.), 1982, 
Miasto jako przedmiot badañ naukowych. Refleksje po 10 latach, „Górnoœl¹skie Studia Socjologiczne”, 
t. 15, wg Ja³owiecki B., 2002, Zarz¹dzanie rozwojem aglomeracji miejskiej, Wy¿sza Szko³a Finansów 
i Zarz¹dzania w Bia³ymstoku, Bia³ystok.

10 Tam¿e, s. 116.



W europejskiej literaturze ekonomi-
11cznej brakuje tego typu rozwa¿añ , 

wiêcej uwagi poœwiêcono problematyce 
niedoskona³oœci rynku i teorii plano-
wania urbanistycznego. Ten deficyt 
teoretycznej podbudowy prowadzonej 
w krajach europejskich polityki odnowy 
miast jest jeszcze bardziej widoczny, jeœli 
przeœledzi siê raporty dotycz¹ce efek-
tywnoœci tej polityki w krajach o d³ugiej 
tradycji prowadzenia tego typu dzia³añ. 

12Zarówno w Wielkiej Brytanii , jak 
13i w Holandii , które przoduj¹ w zakresie 

iloœci œrodków wydanych na rewitali-
zacjê i ró¿norodnoœci rozwi¹zañ stoso-
wanych w polityce rewitalizacyjnej, 
skutecznoœæ tych dzia³añ poddawana jest 
daleko id¹cej krytyce. Wobec tej fali 
krytyki, braku pog³êbionej analizy za-
sadnoœci prowadzenia polityki rewi-
talizacji w ekonomicznej literaturze 
europejskiej oraz przed³u¿aj¹cego siê 
w Polsce okresu tworzenia polityki rewi-
talizacji w Krajowej Polityce Miej-

14skiej , wydaje siê potrzebne poddanie 
analizie zasadnoœæ jej prowadzenia. 
W zwi¹zku z tym pierwszym problemem 
prowadzenia polityki rewitalizacji wy-
daje siê zagadnienie racjonalnoœci 
interwencji w³adzy publicznej w funk-
cjonowanie rynku miejskiego.

Interesuj¹ce i wcale nie zdezaktuali-
zowane opracowania dotycz¹ce zagad-
nienia racjonalnoœci prowadzenia poli-
tyki rewitalizacji pochodz¹ z lat 1950– 
1980, kiedy w USA próbowano w³aœnie 
na gruncie teorii ekonomii uzasadniæ 
prowadzone dzia³ania rewitalizacyjne. 
W USA wprowadzono w 1949r. Housing 
Act, w którym jako g³ówny cel rz¹du 
stawiano zapewnienie godziwych wa-
runków ¿ycia i zamieszkania ka¿dej 
amerykañskiej rodzinie. W tym kon-
tekœcie pojawi³ siê w amerykañskiej 
literaturze przedmiotu problem racjo-
nalnoœci prowadzenia rz¹dowej polityki 
odnowy i pytanie, czy rz¹dowy program 
rzeczywiœcie przyniesie zamierzone 

15skutki. Polega³ on  na rehabilitacji 
czêœci zdegradowanych lub substan-
dardowych budynków oraz wyburze-
niach obiektów, które przesta³y spe³niaæ 
sw¹ funkcjê b¹dŸ standardy budowlane. 
W¹tpliwoœci wzbudza³a sama rehabili-
tacja budynków. D.H. Webster, zajmu-
j¹cy siê analiz¹ ekonomicznych skutków 
planowania przestrzennego, wskazywa³ 
na fakt, ¿e wyburzenie budynku i posta-
wienie nowego jest mniej kosztowne ni¿ 
dzia³ania remontowe, a zw³aszcza re-
mont generalny, i pyta³: skoro nie jest to 
op³acalne dla pojedynczego podmiotu, 

16jak mo¿e byæ op³acalne dla rz¹du .

OdpowiedŸ nie dotyczy³a stricte 
op³acalnoœci. Jako punkt wyjœcia do 
analizy zasadnoœci prowadzenia polityki 
rewitalizacji z poziomu centralnego, 
D.H. Webster przyj¹³ za³o¿enie, ¿e 
istnieje pewien, zale¿ny od stopnia 
degradacji, koszt spo³eczny, który ponosi 
lokalna spo³ecznoœæ zamieszkuj¹ca 
zdegradowany obszar. Koszt ten obej-
muje zarówno rzeczywiœcie ponoszone 
wydatki na utrzymanie policji, s³u¿b 
interwencyjnych (policja, pogotowie 
ratunkowe, stra¿ po¿arna), jak i koszty 
ukryte: niski poziom zdrowia publicz-
nego i dobrobytu (uzale¿nienie od 
pomocy spo³eczne i œwiadczeñ socjal-
nych). Koszty s¹ œciœle zwi¹zane z wa-
runkami ¿ycia, mierzonymi stanem 
technicznym budynków mieszkalnych. 
Poniewa¿ usuniêcie tych kosztów przy-
niesie profity ca³ej spo³ecznoœci, a nie 
konkretnym osobom, D.H. Webster 
stwierdzi³, ¿e jest to wystarczaj¹ca 
przes³anka do interwencji rz¹dowej, 
sugeruj¹c, ¿e podmioty prywatne nie 
podejm¹ siê odnowy, poniewa¿ nie bêd¹ 
sk³onne do ponoszenia w pojedynkê 
zwiêkszonych kosztów dla dobra ca³ej 
wspólnoty.

Dyskusjê z takim rozumowaniem 
podjêli O. Davis i A. Whinston. Przyjêli 
oni, ¿e stan degradacji (okreœlany jako 

17blight ) wykazuje trzy w³aœciwoœci:
! dzia³ania remontowe pojedynczych 

inwestorów nie przynosz¹ efektów,
! tylko skoordynowane dzia³ania wobec 

ca³ego obszaru przynosz¹ skutki,
! korzyœci z rewitalizacji przewa¿aj¹ 

nad kosztami, po uwzglêdnieniu 
18kosztów i korzyœci spo³ecznych .

Wed³ug O. Davisa i A. Whinstona 
przeszkod¹ w odnowie obszaru zdegra-
dowanego jest brak koordynacji dzia³añ 
zmierzaj¹cych do odnowy. Stwierdzili 
oni, w przeciwieñstwie do D.H. Webstera, 
¿e nie jest to wystarczaj¹ca przes³anka do 
interwencji w postaci rz¹dowego pro-
gramu odnowy obszarów zdegrado-
wanych, a jedynie powód do wprowa-
dzenia regulacji prawnych sk³aniaj¹cych 
podmioty prywatne do dzia³ania dla 
osi¹gniêcia wspólnego celu. Zgodnie z ich 
podejœciem regulacje te powinny obej-
mowaæ:
! prawny nakaz doprowadzenia budyn-

ków do stanu technicznego wskaza-
nego przez prawo budowlane,

! zalegalizowan¹ prawnie mo¿liwoœæ 
wyw³aszczenia nieruchomoœci przez 
rz¹d lub w³adzê lokaln¹ w sytuacji 
niezastosowania siê do powy¿szego 

19nakazu .
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11 Por. Kemeny J., 1992, Housing and social theory, Routledge, London.

12 Przyk³adowo, w opublikowanym ostatnio raporcie fundacji new economics foundation (nef) ostrej 
krytyce poddana zosta³a brytyjska polityka rewitalizacji. Zarzucono politykom, ¿e koncentruj¹ siê na 
„medialnych” efektach, wybieraj¹c projekty, których efekty s¹ ³atwo mierzalne, nie troszcz¹c siê o to, 
czego zmierzyæ siê nie da. Tymczasem, jak wynika z badañ NEF sytuacja w najbardziej zdegradowanych 
spo³ecznie dzielnicach Wielkiej Brytanii pozostaje w du¿ej mierze niezmieniona od trzydziestu lat. Jako 
alternatywê wobec nieefektywnej polityki rz¹dowej, konsultanci z fundacji proponuj¹ innowacyjne 
projekty, inicjowane przez spo³ecznoœci lokalne i realizowane przy wspó³udziale g³ównie sektora 
prywatnego z marginalnym udzia³em w³adz lokalnych (Lawlor E., Nicholas J., 2008, Hitting the target, 
missing the point: How government regeneration targets fail deprived areas, new economics foundation, 
http://www.neweconomics.org/ gen/z_sys_PublicationDetail.aspx?PID=250). Podobnie krytyczna jest analiza 
P. Gripaiosa z Uniwersytetu w Plymouth, który twierdzi, ¿e po ponad 35 latach prowadzenia polityki 
rewitalizacji, nadal brytyjskie miasta maj¹ ogromne problemy i to w wiêkszoœci na tych samych 
obszarach, co przed 35 laty (Gripaios P., 2002, The Failure of Regeneration Policy in Britain, „Regional 
Studies”, vol. 36, nr 5, s. 568-569).

13 Holenderska polityka rewitalizacji nie by³a nigdy przedmiotem tak zaostrzonej krytyki jak brytyjska, 
jednak wskazywano na jej ograniczone skutki, zw³aszcza spo³eczne i ograniczon¹ przydatnoœæ 
w rozwi¹zywaniu skomplikowanych problemów miast (Hulsbergen E., Stouten P., 2001, Urban renewal 
and regeneration in the Netherlands. Integration lost or subordinate?, „City”, vol. 5, nr 3, s. 328-331).

14 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, 2014, Krajowa Polityka Miejska, I projekt, Warszawa, marzec 2014.

15 Podobnie jak wspó³czesne europejskie programy rewitalizacji, zw³aszcza niemieckie programy 
przebudowy miast („Przebudowa miast nowych krajów zwi¹zkowych” – Stadtumbau Ost oraz 
„Przebudowa miast starych krajów zwi¹zkowych” – Stadtumbau West).

16 Webster D.H., 1958, Urban Planning and Municipal Public Policy, Harper&Brothers, New York, s. 494-497.

17 Blight (ang.) – tu: zniszczenie, degradacja.

18 Davis O., Whinston A., 1961, The Economics of Urban Renewal, “Law and Contemporary Problems”, 
vol. 24, nr 1, s. 105.

19 Tam¿e, s. 105.



Takie regulacje wymuszaj¹ na w³a-
œcicielach nieruchomoœci poprawê stanu 
technicznego nieruchomoœci pod groŸb¹ 
ograniczenia prawa w³asnoœci b¹dŸ 
nawet utraty go. O ile jednak wprowa-
dzenie takich regulacji w stosunku do 
w³aœcicieli nieruchomoœci mo¿e byæ 
skutecznym œrodkiem wymuszania 
odnowy, o tyle problemy obszarów 
zabudowanych przez budynki komu-
nalne nie mog¹ zostaæ w ten sposób 
rozwi¹zane. O ile wiêc wprowadzenie 
regulacji prawnych jest w pewnych 
warunkach racjonalne, nie dla ka¿dego 
obszaru mo¿e byæ skuteczne.

W przypadku budownictwa komu-
nalnego O. Davis i A. Whinston argu-
mentowali, ¿e problem degradacji 
wynika ze zbyt niskich dochodów 
ludnoœci i ¿e w³aœnie w tej konkretnej 
sytuacji konieczna jest interwencja 
rz¹dowa w postaci redystrybucji docho-
dów (np. w postaci dodatków mieszka-
niowych dla osób zamieszkuj¹cych te 
budynki). Zasilone subsydiami gospo-
darstwa domowe mog³yby poprawiæ 
swoje warunki mieszkaniowe. Oczy-
wiœcie jest to mo¿liwe jedynie przy 
za³o¿eniu, ¿e przeznaczy³yby ten dodat-
kowy dochód w³aœnie na cele mieszkan-
iowe, a poniewa¿ jest to dalece nierealne, 
rz¹dowe œrodki w programach odnowy 
by³y i s¹ w praktyce przeznaczane na 
konkretne inwestycje (m.in. remonty, 

20modernizacje) . Przy czym efekty tych 
dzia³añ z powodu braku konserwacji 
szybko z powrotem ulegaj¹ deprecjacji.

Sytuacja opisana powy¿ej dotyczy 
budownictwa komunalnego, jednak 
podobne dzia³ania mog¹ byæ podej-
mowane równie¿ wobec budynków 
nale¿¹cych do w³aœcicieli prywatnych, 
b¹dŸ mog¹ oni uzyskaæ subwencjê 
z przeznaczeniem jej na konkretne 
dzia³ania inwestycyjne w swoich bu-
dynkach. Racjonalnoœæ takich dzia³añ 
podda³ dyskusji H.O. Nourse. Objêcie 
odnow¹ ca³ego obszaru zdegradowanego 
bêdzie, zgodnie z jego analiz¹ powodo-
waæ, ¿e popyt na odnowione mieszkania 
wzroœnie, a wartoœæ nieruchomoœci 
zwiêkszy siê. Wobec tego w³aœciciele 
nieruchomoœci bêd¹ sk³onni podnieœæ 

21stawki czynszów . Dotychczasowi 
mieszkañcy, zwykle ubodzy, bêd¹ w ten 
sposób zmuszeni do przeznaczenia 
wiêkszej czêœci swoich normalnych 
dochodów na czynsz. W stosunku do 
zamo¿nych osób, dla których czynsz 

bêdzie stanowi³ zawsze mniejsz¹ czêœæ 
dochodów, bêd¹ oni mieli mniejsz¹ si³ê 
rynkow¹ i w konsekwencji prawdopo-
dobnie bêd¹ zmuszeni do opuszczenia 
dotychczas zajmowanych mieszkañ 
i znalezienia mieszkania w tañszej 
lokalizacji. Wi¹¿e siê to zwykle z powro-
tem do gorszych warunków mieszka-
niowych. Mo¿na wiêc powiedzieæ, ¿e 
takie rozwi¹zanie, w którym rz¹d oferuje 
subwencjê w³aœcicielowi nieruchomoœci 
z przeznaczeniem na remont, b¹dŸ 
finansuje podejmowane przez niego 
dzia³ania remontowe, mo¿e zadzia³aæ 
przeciwskutecznie i uruchomiæ procesy 
rugowania (displacement) charaktery-
styczne dla gentryfikacji.

W tym miejscu pojawi³ siê kolejny 
problem polityki odnowy: kolejnoœæ 
celów. W póŸnych latach szeœædziesi¹-
tych XX wieku katalog celów progra-
mów odnowy w rz¹dowych programach 
odnowy by³ ju¿ bardzo rozbudowany 
i obejmowa³:
! likwidacjê slumsów i odnowê miesz-

kaniowych obszarów zdegradowanych 
w miastach,

! zmniejszenie ubóstwa,
! zapewnienie dobrych warunków 

mieszkaniowych i infrastrukturalnych 
ludnoœci, równie¿ ze slumsów i obsza-
rów zdegradowanych,

! ekonomiczne o¿ywienie centrów 
miast,

! osi¹gniêcie i/lub utrzymanie równo-
wagi miêdzy ubogimi i œrednioza-
mo¿nymi mieszkañcami terenów 
œródmiejskich,

! wprowadzenie us³ug i „czystego” 
22przemys³u na tereny œródmiejskie .
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Cele te nie by³y przez œrodowisko 
naukowe przyjmowane jako oczywiste, 
podlega³y krytyce i ocenie. Zauwa¿ano, 
jak ju¿ wspomniano, ¿e likwidacji 
slumsów musi towarzyszyæ rozs¹dna 
polityka mieszkaniowa, przeciwdzia-
³aj¹ca przenoszeniu ich mieszkañców na 
inne tereny bez faktycznej zmiany 
warunków mieszkaniowych. W³aœnie 
potrzeb¹ po³¹czenia ró¿norodnych 
dzia³añ maj¹cych na celu odnowê 
obszaru, zaczêto uzasadniaæ koniecznoœæ 
prowadzenia polityki odnowy. Na 
podstawie przedstawionych powy¿ej 
koncepcji sta³o siê bowiem jasne, ¿e 
fragmentaryczne interwencje nie roz-
wi¹zuj¹ problemów zdegradowanych 
terenów, ale najczêœciej przenosz¹ je 
tylko w przestrzeni i odsuwaj¹ nieco 
w czasie. Jako racjonalne i skuteczne 
zaczêto uznawaæ jedynie interwencje 
kompleksowe, ukierunkowane na reali-
zacjê kilku z wymienionych celów.

Postulowano nie tylko uszeregowa-
nie celów polityki odnowy, ale równie¿ 
nadanie im skwantyfikowanej formy 
i opracowanie systemu ewaluacji rezul-
tatów prowadzonych dzia³añ. Debatê na 
ten temat zapocz¹tkowa³a w 1967r. praca 
J. Rottenberga, dotycz¹ca mo¿liwoœci 
zastosowania analizy kosztów i zysków 
(cost-benefit analysis) w odniesieniu do 

23projektów odnowy miast . Do kwanty-
24fikacji celów zachêcali R. Piron  oraz 

25J. Heinberg . Obaj naukowcy skar¿yli 
siê jednak na trudnoœci w pozyskiwaniu 
danych, które mog³yby mierzyæ efektyw-

26noœæ odnowy .

20 Tam¿e, s. 107-112.

21 Nourse H.O., 1966, The Economics of Urban Renewal, “Land Economics”, vol. 42, nr 1, s. 70-71.

22 Por. Rottenberg J., 1967, Economic Evaluation of Urban Renewal, The Brookings Institution, 
Washington, s. 123-130.

23 Wzbudzi³a ona du¿e kontrowersje i rozpoczê³a o¿ywion¹ debatê miêdzy przedstawicielami 
amerykañskiego œrodowiska ekonomistów zajmuj¹cych siê problematyk¹ rozwoju miast, która 
rozgrywa³a siê na ³amach ró¿nych czasopism w formie kolejnych recenzji ksi¹¿ki profesora 
J. Rottenberga.

24 Piron R., 1968, Economic Evaluation of Urban Renewal. Book review, „The Journal of Finance”, 
vol. 23, nr 4, s. 731.

25 Heinberg J., 1968, Economic Evaluation of Urban Renewal. Book review, “The American 
EconomicReview”, vol. 58, nr 4, s. 1029.

26 W du¿ym stopniu ówczesna debata przypomina dzisiejsze poszukiwania mierników efektywnoœci 
rewitalizacji miast. W dalszym ci¹gu podstawowym zarzutem wobec stosowanych mierników jest 
lepsze odwzorowanie technicznych aspektów rewitalizacji w stosunku do aspektów spo³ecznych czy 
ekonomicznych. Tymczasem sama informacja o poprawie stanu technicznego niewiele wnosi, poniewa¿ 
nie znaj¹c spo³ecznych stosunków na obszarze rewitalizacji nie mo¿na oceniæ, czy poprawa ta bêdzie 
d³ugotrwa³a, czy szybko budynki wróc¹ do stanu sprzed rewitalizacji.
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W modelowy sposób efekty i trwa-
³oœæ odnowy nieruchomoœci na obsza-
rach zdegradowanych przedstawi³ 

27L.D. Schall , odwo³uj¹c siê do teorii 
efektów zewnêtrznych, w tym wypadku 
powoduj¹cych rozlewanie siê skutków 
degradacji poszczególnych nierucho-
moœci na ich otoczenie. Zak³ada³ on, ¿e 
istniej¹ trzy scenariusze prowadzenia 
dzia³añ o charakterze rewitalizacyjnym 
na obszarze zdegradowanym:
1/ konkurencja (równowaga konku-

rencyjna) miêdzy w³aœcicielami 
nieruchomoœci na zdegradowanym 
obszarze,

2/ kooperacja (równowaga koope-
racyjna),

3/ interwencja sektora publicznego.

Podstawowe za³o¿enie modelu to 
rozproszona w³asnoœæ nieruchomoœci na 

28terenie zdegradowanym .

Ad 1/ 

W warunkach konkurencji wszyscy 
w³aœciciele nieruchomoœci na danym 
terenie d¹¿¹ do maksymalizacji swoich 
zysków, nie bior¹c pod uwagê wp³ywu, 
jaki ich dzia³ania wywieraj¹ na wartoœæ 
okolicznych nieruchomoœci.

Jeœli oznaczy siê jako Q  skwanty-i
fikowan¹ jakoœæ nieruchomoœci, nale¿y 
zauwa¿yæ, ¿e ka¿dej wartoœci Q  odpo-i
wiada pewien poziom nak³adów inwe-
stycyjnych, które musia³y zostaæ ponie-
sione w celu jej osi¹gniêcia. Zak³ada siê, 
¿e zale¿noœæ miêdzy poziomem tych 
nak³adów a wartoœci¹ Q  jest wprost-i
proporcjonalna. Jeœli id¹c dalej, definiuje 
siê funkcjê I (Q ) jako funkcjê obrazuj¹c¹ i i
obecn¹ wartoœæ nak³adów inwestycyj-
nych na osi¹gniêcie i utrzymanie pozio-
mu Q  w punkcie równowagi pocz¹tko-i
wej c, to dochód (V ) z nieruchomoœci i
i jest ró¿nic¹ miêdzy wp³ywami z czyn-
szów po opodatkowaniu (R  (Q , Q )) i i i
i wartoœci¹ I (Q ):i i

Wp³ywy z czynszów zale¿¹ nato-
miast zarówno od jakoœci nierucho-
moœci i, jak i od œredniej jakoœci nieru-
chomoœci w s¹siedztwie (Q ). Poniewa¿ i
ka¿dy w³aœciciel nieruchomoœci maksy-
malizuje wp³ywy z nieruchomoœci, trak-
tuj¹c Q  jako dane z góry, wiêc krañcowe i
dochody z nieruchomoœci zrównuj¹ siê 
z krañcowymi nak³adami potrzebnymi 
na osi¹gniêcie i utrzymanie Q . Wobec i
tego, punkt równowagi pocz¹tkowej 
wyznaczony jest przez przeciêcie krzy-

owej Q  z krzyw¹ 45  (por. Rysunek 3).i

Pocz¹tkowa równowaga w warun-
kach konkurencji, jest w tym modelu 
stabilna. Jeœli nawet, np. w wyniku 
interwencji w³adzy lokalnej prowadz¹cej 
program rewitalizacji, przeciêtny po-
ziom jakoœci nieruchomoœci w danej 

ookolicy wzroœnie z Q do Q , to ka¿dy i 

z w³aœcicieli bêdzie d¹¿y³ do osi¹gniêcia 
punktu c’, w którym zgodnie z przebie-
giem krzywej poziomu jakoœci nieru-
chomoœci i bêdzie maksymalizowa³ 
swoje dochody z nieruchomoœci. Utrzy-
manie równowagi w punkcie o jest 
w warunkach konkurencji nierealne, 
poniewa¿ ¿adnemu z w³aœcicieli nie 
op³aca siê ponosiæ nak³adów na utrzyma-
nie poziomu jakoœci Q (o). L. Schall i

twierdzi, ¿e zaniechaj¹ oni ponoszenia 
nak³adów inwestycyjnych a¿ do osi¹-
gniêcia punktu c’, jako nowego punktu 
równowagi. Na tej podstawie sugeruje 
on, ¿e trwa³oœæ efektów dzia³añ rewitali-
zacyjnych przy rozproszonej w³asnoœci 
jest mo¿liwa do osi¹gniêcia tylko 
w sytuacji, gdy interwencja nie koñczy 
siê z chwil¹ osi¹gniêcia nowego poziomu 
jakoœci Q (o), ale prowadzona jest dalej i

w celu d³ugotrwa³ego utrzymania no-
wego poziomu jakoœci.

Ad 2/
Podwy¿szenie wp³ywów z nierucho-

moœci mo¿e sk³oniæ w³aœcicieli do utrzy-
mania stanu równowagi w punkcie c’, 
jednak wymaga to od nich wspólnego 
dzia³ania. L. Schall twierdzi, ¿e koopera-
cja ta mo¿e byæ spontaniczn¹ decyzj¹ 
w³aœcicieli nieruchomoœci jedynie przy 
za³o¿eniu braku kosztów transakcyjnych. 
Jeœli jednak za³o¿enie to zostanie uchy-
lone, kooperacja jest mo¿liwa tylko jako 
odpowiedŸ na zachêty tworzone przez 
sektor publiczny, bowiem ¿aden z w³aœci-
cieli nieruchomoœci nie zyska przy kosz-
tach transakcyjnych wystarczaj¹co du¿o 
na odnowie obszaru by podejmowaæ 
wspó³pracê. Kooperacja jest jednak wy-
starczaj¹c¹ gwarancj¹ utrzymania pozio-
mu jakoœci odnowionych nieruchomoœci 
w punkcie o. Musi byæ jednak d³ugotrw-
a³a, a jej trwa³oœæ powinna podlegaæ kon-
troli sektora publicznego. Zerwanie 
kooperacji spowoduje powrót do równo-
wagi c poprzez przejœciowe stadium c’.

Rysunek 3
Zale¿noœæ miêdzy jakoœci¹ poszczególnych nieruchomoœci a przeciêtnym 
poziomem jakoœci nieruchomoœci w okolicy (model L. Schalla)

�ród³o: Schall L.D., 1976, Urban Renewal Policy…, s. 614.

27 Schall L.D., 1976, Urban Renewal Policy and Economic Efficiency, “The American Economic Review”, 
vol. 66, nr 4, s. 612-629.

28 Dodatkowo L. Schall wprowadzi³ za³o¿enia upraszczaj¹ce: brak zró¿nicowania miêdzy 
nieruchomoœciami ca³ym obszarze zdegradowanym, jednorodnoœæ sposobów u¿ytkowania terenu 
(jedynie funkcje mieszkaniowe) oraz stosunkowo niewielka wielkoœæ obszaru zdegradowanego w skali 
miasta, powoduj¹ca ¿e zmiany cen us³ug miejskich na tym terenie nie oddzia³uj¹ na ca³e miasto.
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Ad 3/
Interwencja sektora publicznego jest 

w modelu przedstawiona jako redys-
trybucja dochodów na obszarze rewitali-
zowanym, ochrona estetycznych war-
toœci itp., a wiêc dzia³ania które – przy 
za³o¿eniu racjonalnego postêpowania 
w³aœcicieli nieruchomoœci – nie bêd¹ 
przedmiotem ich dzia³añ, poniewa¿ 
w bezpoœredni sposób nie wp³ywaj¹ na 
ich dochody z nieruchomoœci. Zarówno 
dzia³ania rewitalizacyjne, jak i utrzy-
mywanie ich trwa³ych rezultatów wy-
maga w tej sytuacji ci¹g³ych nak³adów 

29sektora publicznego .

Przedstawiony powy¿ej model w upro-
szczony sposób opisuje oddzia³ywanie 
dzia³añ rewitalizacyjnych na inne nieru-
chomoœci w s¹siedztwie. Istotnymi osi¹-
gniêciami modelu s¹:
! dyskusja trwa³oœci przeprowadzonych 

dzia³añ rewitalizacji w warunkach 
rozproszenia w³asnoœci na terenach 
rewitalizowanych,

! wskazanie sytuacji, w których nie-
odzowna wydaje siê interwencja 
sektora publicznego, maj¹ca na celu 
utrzymanie wyników rewitalizacji.

Model ten powsta³ w koñcu lat 
siedemdziesi¹tych XX wieku, w okresie 
kiedy silnie dyskutowane by³y na gruncie 
nauk spo³ecznych koncepcje rozwoju 
lokalnego i jest silnie osadzony w neo-
keynesowskiej koncepcji rozwoju egzo-

30genicznego . Si³¹ napêdow¹ rewitali-
zacji jest tutaj zdecydowanie sektor 
publiczny, który podejmuje dzia³ania 
podnosz¹ce poziom jakoœci nierucho-
moœci. Uwzglêdniaj¹c nik³¹ sk³onnoœæ 
do kooperacji w³aœcicieli nieruchomoœci 
na obszarze zdegradowanym i ich 
d¹¿enie jedynie do maksymalizacji 
w³asnych wp³ywów przy minimalizo-
waniu nak³adów na remonty i moder-
nizacje, L. Schall pokaza³, ¿e raz podjêta 
interwencja na obszarze zdegradowa-
nym musi w zasadzie oznaczaæ ci¹g³¹ 
kontrolê, jeœli nie ci¹g³e interwencje, na 
tym obszarze. Jest to wa¿ny wniosek, 
jednak w kontekœcie koncepcji rozwoju 
endogenicznego, wskazuj¹cych na mo¿-
liwoœæ kooperacji w celach rozwojowych 
miêdzy w³aœcicielami nieruchomoœci 
i innymi interesariuszami na terenach 
zdegradowanych, mo¿na za³o¿yæ, ¿e s¹ 
jednak mo¿liwe zakoñczenie i sukces 
programu rewitalizacji.

W tekœcie przedstawiono przegl¹d 
literatury zachodniej dotycz¹cej odpo-
wiedzi na pytanie, w jaki sposób 
stwarzaæ podstawy interwencji na ob-
szarach zdegradowanych, poprzez:
a/ ogólnokrajowy program zintegro-

wanych dzia³añ maj¹cych na celu 
odnowê obszaru realizowany przez 
w³adzê publiczn¹

czy
b/ powszechne regulacje ustawowe.

Pytanie to powraca obecnie w trakcie 
prac nad Krajow¹ Polityk¹ Miejsk¹ 
i Narodowym Programem Rewitalizacji, 
którego instytucjonalne i regulacyjne 
oprzyrz¹dowanie jest jednym z istotnych 
pytañ pocz¹tkowych. 

Skutecznoœæ obu rodzajów inter-
wencji publicznej nie jest w oparciu 
o przedstawione teorie jednoznacznie 
mo¿liwa do weryfikacji. W przypadku, 
gdy regulacje ustawowe nakazuj¹ w³aœ-
cicielom nieruchomoœci zbli¿one w cza-
sie prowadzenie dzia³añ maj¹cych na 
celu odnowê obszaru, ze strony w³adzy 
publicznej potrzebna jest jedynie koor-
dynacja i monitorowanie podejmowa-
nych dzia³añ. Jednak w sytuacji, gdy 
w³aœciciele z powodu braku regulacji lub 
niestosowania siê do nich (z ró¿nych 
przyczyn w tym zw³aszcza ekonomicz-
nych) nie podejmuj¹ dzia³añ rewitaliza-
cyjnych, regulacje powinny zostaæ uzu-
pe³nione o program rewitalizacyjny 
o charakterze interwencyjnym, pomaga-
j¹cy zintegrowaæ dzia³ania w³aœcicieli 
i w³adzy publicznej dla realizacji interesu 
publicznego (niekoniecznie to¿samego 
z kategori¹ prawn¹ celu publicznego). 
Trudno wiêc mówiæ o stopniowaniu 
skutecznoœci obu rodzajów regulacji, 
nale¿y traktowaæ je raczej jako kom-
plementarne czêœci sk³adowe modelu 
polityki rewitalizacji danego kraju. 
Zarówno w przypadku wprowadzania 
rozwi¹zañ legislacyjnych, jak i programu 
rewitalizacyjnego zmiana systemowa 
powinna zostaæ poprzedzona studium 
wykonalnoœci (m.in. obejmuj¹cym 
dok³adn¹ analizê struktury w³asnoœci na 
obszarach kryzysowych, skali degradacji 
i postaw spo³ecznoœci lokalnych wobec 
rewitalizacji) i oceny skutecznoœci 
projektowanych zmian.

Nale¿y pamiêtaæ, ¿e finansowanie 
programu rewitalizacji ze œrodków 
publicznych (pochodz¹cych z podatków 
dochodowych) jest niczym innym jak 
rodzajem subwencji krzy¿owej, a wiêc 
wykorzystywaniem przez w³adzê pu-
bliczn¹ monopolistycznej pozycji w za-
kresie gospodarowania œrodkami prze-
znaczonymi na funkcjonowanie pañ-
stwa. Œrodki te, wykorzystywane na 
rzecz obszarów kryzysowych, odp³ywaj¹ 
w ten sposób z miejsc, gdzie te¿ mog³yby 
s³u¿yæ rozwojowi. Dlatego tak istotne 
jest osadzenie dzia³añ rewitalizacyjnych 
w polityce rozwoju i wspieranie wycho-
dzenia obszaru z kryzysu poprzez 
dzia³ania wzmacniaj¹ce powi¹zania 
obszaru z rozwojem ca³ego miasta. 
Szczególnie istotna wydaje siê pieczo³o-
witoœæ w delimitacji obszarów przeznac-
zonych do rewitalizacji. W tym przy-
padku równie¿ wskazana jest kompleme-
ntarnoœæ regulacji ustawowych i pro-
gramów rewitalizacji: regulacja usta-
wowa jako akt prawa powszechnego nie 
mo¿e formu³owaæ kryteriów operacyj-
nych, a jedynie ogólne wyznaczniki 
kryzysu (np. spadek poziomu jakoœci 
obszaru jako miejsca zamieszkania 
i pracy, niedopasowanie do standardów 
prawa budowlanego). Ich doprecyzo-
wanie musi przebiegaæ na podstawie 
analizy zjawisk kryzysowych w kraju lub 
regionie, a wiêc w fazie analitycznej 
przygotowywania programu rewitaliza-
cyjnego.

29 L. Schall postuluje wprowadzenie obci¹¿eñ fiskalnych, które mog³yby pokrywaæ te wydatki (np. TIF – 
tax incremenal financing).

30 Koncepcja rozwoju egzogenicznego wi¹za³a siê z przypisywaniem podstawowej roli rozwojowej 
czynnikom zewnêtrznym w stosunku do rozwijaj¹cej siê jednostki terytorialnej, z regu³y interwencji 
w³adzy centralnej b¹dŸ regionalnej. Czêœæ koncepcji rozwoju egzogenicznego podporz¹dkowana by³a 
doktrynie neoliberalnej, która upatrywa³a w interwencjach w³adzy centralnej jedynie przyczyn zak³óceñ 
w rozwoju jednostek terytorialnych, czêœæ zaœ doktrynie neokeynesowskiej, która odwraca³a kolejnoœæ 
wynikania: to niedoskona³oœci rynku by³y przes³ank¹ do podjêcia interwencji pañstwa na obszarze 
jednostki terytorialnej, która odczuwa³a skutki dysproporcji rozwojowych (Kud³acz T., 2008, Rozwój 
lokalny, [w:] Hausner J. (red.), 2008, Ekonomia spo³eczna a rozwój, Skrypt 1, Ma³opolska Szko³a 
Administracji Publicznej Krakowskiego Uniwersytetu Ekonomicznego, Kraków, s. 113).
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UWARUNKOWANIA 

I SPOSOBY REWITALIZACJI 

CENTRUM LESZNA

Wstêp

N iniejszy artyku³, dotycz¹cy 
tematyki rewitalizacji centrum 
Leszna, nale¿y traktowaæ 

w sposób problemowy, nie zaœ bez-
poœrednio zadaniowy. Opracowanie 
przedstawia z jednej strony walory 
koncepcyjne, z drugiej zaœ stawia wiele 
wa¿nych pytañ, na które obecnie nie 
sposób jeszcze odpowiedzieæ jedno-
znacznie. Tym samym sygnalizuje 
z³o¿onoœæ problemów, w rozumieniu 
zale¿noœci zawartych przede wszystkim 
pomiêdzy sfer¹ handlu detalicznego 
a procesami rewitalizacji obszaru œród-
miejskiego analizowanego miasta. 
Celem pracy jest wskazanie mo¿liwych 
kierunków budowy i modelowania 
dzia³añ. Rekomendowane s¹ tak¿e 
kierunki dzia³añ, które nawi¹zuj¹ do 
stanu wiedzy i odczuæ spo³ecznych 
lesznian na temat rewitalizacji miasta. 

Publikacja wpisuje siê w aktualnie 
prowadzon¹ dyskusjê nad znaczeniem 
handlu detalicznego w Lesznie. St¹d 
nieprzypadkowo po³o¿ono nacisk na 
ekspozycjê tego w³aœnie w¹tku jako 
wa¿nego problemu, z którym musi sobie 
poradziæ miasto. Opracowanie mo¿na 
traktowaæ jako ekspercki g³os w sze-
rokiej dyskusji nad rewitalizacj¹ Leszna, 
wywo³anej przecie¿ œwiadomie w mieœ-
cie przed 2010 rokiem. Jego pozy-

tywnym efektem jest wyczerpuj¹ce 
opracowanie Lokalny Program Rewi-
talizacji Leszna na lata 2010-2015 
[2010]. Niniejsza publikacja ma za 
zadanie wywo³ywaæ te pytania, które 
musz¹ byæ postawione w dyskursywnym 
i uspo³ecznionym procesie rewitalizacji 
Leszna. Taki postulat autorzy przyjêli za 
podstawowy paradygmat i istotê celo-
woœci swego dzia³ania. Tego rodzaju 
podejœcie sytuuje ca³oœæ rozwa¿añ jako 
kontekstowe studium przypadku o cha-
rakterze prospektywnym i postula-
tywnym, bêd¹cym typowym repre-
zentantem wspó³czesnych problemów 
rozwoju miast œredniej wielkoœci.

Za³o¿enia Lokalnego 
Programu Rewitalizacji 
Leszna

Z a³o¿enia Lokalnego Programu 
Rewitalizacji Leszna na lata 
2010-2015 (LPR) nawi¹zuj¹ do 

rozmaitych strategicznych dokumentów 
dotycz¹cych rozwoju przestrzennego 
i spo³eczno–gospodarczego – na po-
ziomie kraju, regionu i gminy. Warto tu 
wskazaæ m.in. Strategiê Rozwoju Kraju 
na lata 2007-2015, Strategiê Rozwoju 
Województwa Wielkopolskiego do 
2020r. (SRWW), Wielkopolski Regio-
nalny Program Operacyjny na lata 2007-
2013 (WRPO) czy Strategiê Rozwoju 
Miasta Leszna (SRML).
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Opracowanie zawiera rozwa¿ania nt. problemów rewitalizacji w mieœcie œredniej 
wielkoœci – jakim jest Leszno. Przedstawiono w nim za³o¿enia koncepcyjne 
Lokalnego Programu Rewitalizacji, wskazuj¹c jednoczeœnie na powi¹zania 
z innymi dokumentami strategicznymi ró¿nych szczebli. W artykule podkreœlona 
zosta³a z³o¿onoœæ problematyki rewitalizacji, akcentuj¹c szczególnie jej zale-
¿noœæ ze sfer¹ handlu. Rekomendowane s¹ tak¿e kierunki dzia³añ, nawi¹zuj¹ce 
do stanu wiedzy i odczuæ spo³ecznych lesznian nt. rewitalizacji miasta. Publikacjê 
mo¿na traktowaæ jako g³os ekspercki w tocz¹cej siê od kilku lat dyskusji nad 
rewitalizacj¹ Leszna.

Leszno – ul.S³owiañska
�ród³o: http://pl.wikipedia.org 
Autor: Macdriver (Bartek Wawraszko)



Jak wynika z zapisów Strategii 
Rozwoju Województwa Wielko-
polskiego, za pomoc¹ dzia³añ rewita-
lizacyjnych samorz¹dy lokalne, szcze-
gólnie miejskie, bêd¹ realizowaæ cele 
ogólnorozwojowe. Podejmowane dzia-
³ania powinny byæ zorientowane na 
zwiêkszenie spójnoœci obszarowej 
wewn¹trz miast g³ównie poprzez elimi-
nowanie problemów spo³ecznych, 
gospodarczych i przestrzennych wska-
zanych dzielnic.

Cele zdefiniowane w LPR Leszna 
wpisuj¹ siê w jeden z priorytetów 
WRPO, tj.: rewitalizacja obszarów 
problemowych, którego g³ównym celem 
jest restrukturyzacja obszarów proble-
mowych na rzecz wzrostu i zatrudnienia. 
Mo¿na je osi¹gn¹æ w drodze rewitalizacji 
terenów miejskich oraz rewitalizacji 
terenów powojskowych i poprze-
mys³owych.

Z kolei nawi¹zuj¹c do SRML w LPR 
dokonano delimitacji obszarów znaj-
duj¹cych siê w kryzysie – mowa tu 
o zlokalizowanym w  centrum Starym 
Mieœcie wraz z czêœci¹ przylegaj¹cych 
starszych osiedli bloków wielorodzin-
nych. Obszar ten cierpi w zwi¹zku 
z wieloma analizowanymi czynnikami 
degradacji przestrzeni spo³eczno– 
gospodarczej, jednoczeœnie bêd¹c 
obiektywnie fragmentem miasta 
o bardzo du¿ym potencjale rozwo-
jowym, niezwykle istotnym dla kondycji 
ca³ego Leszna. Dlatego te¿ realizacja 
zapisów SRML proponowana w LPR 
wprost lub poœrednio odnios³a siê do 
centrum, które odgrywa podstawow¹ 
rolê w funkcjonowaniu oœrodka miej-
skiego.

Jednym z trzech strategicznych 
celów rozwoju Leszna, zawartych 
w SRML, jest budowanie ponadlokalnej 
pozycji miasta jako centrum œwiadczenia 
us³ug dla otaczaj¹cego subregionu. Za 
pomoc¹ LPR maj¹ byæ realizowane 
priorytety dotycz¹ce:
! rozwoju funkcji handlowo–us³u-

gowych ca³ego miasta i zloka-
lizowanych na terenie obszaru wska-
zanego do rewitalizacji;

! rozwoju funkcji sportu i rekreacji 
(w tym turystyki, spêdzania wolnego 
czasu interakcji spo³ecznej) ca³ego 
miasta i zlokalizowanych na terenie 
obszaru wskazanego do rewitalizacji;

! rozwoju us³ug kultury dla ca³ego 
miasta oraz regionu i zlokalizowanych 
na terenie obszaru wskazanego do 
rewitalizacji;

! rozwoju us³ug edukacji dla ca³ego 
miasta oraz regionu i zlokalizowanych 
na terenie obszaru wskazanego do 
rewitalizacji.

Wœród dziedzictwa poprzemys³o-
wego wymagaj¹cego rewitalizacji, 
w centralnej czêœci miasta dostrzega siê 
w leszczyñskim LPR m.in. dwa rozleg³e 
obiekty: 
! „M³yny” przy ul. Przemys³owej 

(planowana funkcja wed³ug LPR – 
Obiekt wielkopowierzchniowy, miesz-
kania);

! obiekt „Goplany” przy ul. Królowej 
Jadwigi (planowana funkcja wed³ug 
LPR – Obiekt wielkopowierzchniowy, 
centrum kulturalno-rozrywkowe).

Analiza sytuacji Leszna podjêta dla 
celów stworzenia LPR doprowadzi³a do 
nastêpuj¹cych spostrze¿eñ:
1. Jednym z najpowa¿niejszych wyz-

wañ dla Leszna w aspekcie rewi-
talizacji obszaru Starego Miasta s¹ 
przekszta³cenia funkcjonalne tere-
nów i obiektów, które w wyniku 
procesów restrukturyzacyjnych 
prze sta³y spe³niaæ pierwotne 
funkcje. Nale¿¹ do nich przede 
wszystkim obiekty poprzemys³owe, 
takie jak: „M³yny”, zak³ady „Go-
plany”, fabryka octu. Na terenie 
Starego Miasta znajduje siê równie¿ 
stosunkowo du¿o, jak na teren 
nale¿¹cy najczêœciej do obszarów 
o ugruntowanej funkcjonalnoœci, 
rejonów zupe³nie niezagospoda-
rowanych lub dzia³ek o zabudowie 
magazynowej, które powinny ulec 
w najbli¿szym czasie przekszta³-
ceniom z dostosowaniem do 
potrzeb Starego Miasta, jako 
obszaru o funkcjach centrotwór-
czych.

2. W Lesznie brakuje obiektów z za-
kresu us³ug kultury: kina, teatru 
oraz galerii artystycznych. Z uwagi 
na usytuowanie w obszarze lub 
w jego bezpoœrednim otoczeniu 

wiêkszoœci szkó³ wy¿szych, nale¿y 
podj¹æ dzia³ania zmierzaj¹ce do 
zaspokojenia tych potrzeb. W ponad 
60 tys. mieœcie brakuje równie¿ 
centrum handlowego lub galerii 
handlowej (stan w 2010r.). Usytu-
owanie tego typu obiektów wy³¹cz-
nie poza centrum miasta mo¿e 
doprowadziæ do marginalizacji 
gospodarczej i spo³ecznej Starego 
Miasta. W zwi¹zku z tym nale¿y 
za³o¿yæ lokalizacjê tego typu 
obiektów na terenie Starego Miasta.

3. Jako g³ówny problem zidentyfi-
kowana jest w LPR [2010, s.142] 
postêpuj¹ca w Lesznie „degradacja 
przestrzenna po³¹czona z nasile-
niem problemów spo³ecznych, 
a w efekcie niedostatecznie roz-
winiêta funkcjonalnoœæ obszaru 
Starego Miasta w kontekœcie jego 
roli centrum oœrodka subregio-
nalnego oraz w kontekœcie roli 
lokalnej obs³ugi mieszkañców 
i przedsiêbiorców w tym wskazano 
m.in.: niewystarczaj¹co rozwiniêta 
i Ÿle sprofilowana w kontekœcie roli 
centrum sfera handlu i us³ug 
centrotwórczych”.

W sferze gospodarczej za³o¿ono 
w LPR Leszna nastêpuj¹ce cele poœrednie 
procesów rewitalizacji [LPR 2010, s.142]:
! podniesienie konkurencyjnoœci obszaru 

jako miejsca prowadzenia dzia³alnoœci 
gospodarczej i korzystania z us³ug oraz 
lokalnego handlu i gastronomii zgodnie 
z kierunkami rozwoju gospodarczego 
Starego Miasta,

! uaktywnienie procesów optymalizacji 
struktury gospodarczej z osi¹gniêciem 
wzrostu udzia³u us³ug turystycznych, 
gastronomii, handlu, w tym wielko-
powierzchniowego oraz us³ug wy¿-
szego rzêdu.
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Miejsce lokalizacji nowoczesnej galerii handlowej Goplana. Dawniej w tym miejscu znajdowa³a siê fabryka czekolady. 
�ród³o: opracowanie w³asne



Nowe obiekty wielkopo-
wierzchniowe w Lesznie – 
zagro¿enia i korzyœci

D o przedstawionego wy¿ej 
obrazu uwarunkowañ strate-
gicznych i operacyjnych, 

wynikaj¹cych z treœci leszczyñskiego 
LPR, dla ukazania specyfiki sytuacji 
centrum miasta, trzeba uwzglêdniæ 
zmiany dokonane w latach 2010-2012, 
zw³aszcza w obszarze handlu. Rozwa-
¿enia wymagaj¹ w¹tki zwi¹zane z go-
dzeniem interesów zaanga¿owanych 
w procesy przemian przestrzennych 
stron, szczególnie w kontekœcie za-
sadnoœci dalszego wchodzenia wielko-
powierzchniowych obiektów han-
dlowych (galerii) na lokalny rynek. 
Przypomina to klasyczny problem 
z zakresu analizy wielokryterialnej. 
Decyzje spo³eczne – o charakterze 
zbiorowym nie pozwalaj¹ na jedno-
czesne usatysfakcjonowanie wszystkich 
obywateli i grup spo³ecznych. W takich 
warunkach nale¿y poszukiwaæ roz-
wi¹zañ spo³ecznie u¿ytecznych, saty-
sfakcjonuj¹cych mo¿liwie liczne grono 
beneficjentów okreœlonych decyzji. 

Wczeœniejsze badania [patrz: Bud-
ner, Palicki 2012] wykaza³y, ¿e Leszno 
niedomaga³o w sferze rozwoju handlu, 
istnia³a te¿ realna groŸba powolnej utraty 
dystansu do miast konkurencyjnych, 
o podobnym formacie, potencjale 
ludzkim i prê¿noœci ekonomicznej. 
Wyk³adnikiem pewnego os³abienia 
kondycji lokalnego handlu jest bez 
w¹tpienia malej¹ca istotnoœæ Leszna na 
handlowej mapie subregionu. To nie-
bezpieczne zjawisko wydaje siê obecnie 
raczej za¿egnane po tym jak na prze-
strzeni dwóch lat miasto wzbogaci³o siê 
o dwa nowoczesne obiekty handlowe. 

Obserwowany wczeœniej stosun-
kowo wysoki poziom odczucia dys-
komfortu mieszkañców, którzy przy 
ocenie jakoœci czy ekskluzywnoœci bazy 
handlowej otwarcie wyra¿ali swoje 
roz¿alenie, uleg³ wyraŸnej poprawie 
(co nie oznacza pe³nego zadowolenia). 
Zapewne jest to reakcja obiektywna, 
poniewa¿ nast¹pi³ wyraŸny spadek 
liczby mieszkañców Leszna i okolic 
deklaruj¹cych potrzebê wyjazdu na 
zakupy do centrów handlowych do 
wiêkszych miast. Respondenci wskazuj¹ 
te¿ na wzrost przydatnoœci istniej¹cej 
bazy handlowej Leszna.

Mieszkañcy Leszna wykazuj¹ zainte-
resowanie ró¿nymi formami handlu, 
choæ najbardziej preferuj¹ handel 
nowoczesny – szczególnie galerie 

handlowe. Obraz sytuacji zatem wydaje 
siê byæ klarowny – lesznianie oczekuj¹ 
jeszcze uzupe³nienia istniej¹cej oferty 
handlowej miasta o co najmniej jeden 
obiekt handlowy tj. Galeriê „Goplana”. 
Pozostaje zatem do rozstrzygniêcia 
kwestia drugiego obiektu – „M³yny”, 
którego przysz³¹ funkcjê jest nie³atwo 
okreœliæ jednoznacznie.

Trudno jednak abstrahowaæ od ró¿-
norodnych skutków dalszego rozwoju 
handlu wielko powierz chniowego 
w Lesznie. Wœród niew¹tpliwych 
zagro¿eñ nale¿a³oby wymieniæ:
! os³abienie tradycyjnych form prowa-

dzenia handlu (ma³e sklepy, targo-
wiska);

! utratê pewnej liczby miejsc pracy 
w tradycyjnym handlu; upad³oœæ 
drobnych kupców;

! mo¿liwe dodatkowe obci¹¿enie 
komunikacyjne w s¹siedztwie centrów 
handlowych;

! konkurencjê cenow¹ ze strony du¿ych 
obiektów i sieci handlowych;

! nadmierne nasycenie obiektami WOH 
i powierzchni¹ handlow¹ – co mo¿e 
spowodowaæ utratê rentownoœci 
przedsiêbiorstw handlowych, zamy-
kanie obiektów, zwolnienia lub wzrost 
cen.

Trzeba jednak wskazaæ na pozytywne 
aspekty takich zmian w sferze handlu:
! podwy¿szenie atrakcyjnoœci spo-

³eczno–gospodarczej Leszna, zw³asz-
cza jako centrum subregionu;

! wzmocnienie procesów odnowy 
i rewitalizacji w obszarze centrum oraz 
na terenach poprzemys³owych i poko-
lejowych;

! rozwój funkcji miastotwórczych 
Leszna;

! uatrakcyjnienie przestrzeni pub-
licznej, unowoczeœnienie stylu ¿ycia 
lesznian;

! prawdopodobnie zwiêkszenie war-
toœci rynkowej nieruchomoœci w cen-
trum miasta oraz w obszarach s¹siaduj-

¹cych z centrami handlowymi (efekt 
wspó³zale¿noœci na rynku nierucho-
moœci);

! podwy¿szenie jakoœci i elitarnoœci 
oferty handlowej – tym samym 
podwy¿szenie jakoœci ¿ycia miesz-
kañców;

! obni¿enie sk³onnoœci mieszkañców do 
zakupów poza Lesznem (kapita³ 
pozostaje w mieœcie);

! wzrost danin publicznych na rzecz 
Leszna (m.in. podatku od nieru-
chomoœci);

! stworzenie nowych miejsc pracy.

 rozwa¿aniach na temat 
rewitalizacji centrum Leszna 
nale¿y wyjœæ od modelu o¿y-

wienia, poprawy kondycji spo³eczno– 
gospodarczej i przestrzennej jako 
pomys³u na wzmocnienie konku-
rencyjnoœci i atrakcyjnoœci ca³ego 
miasta. To o¿ywienie i poprawê kondycji 
poprzez m.in. wzmocnienie i unowo-
czeœnienie funkcji handlowej niejako 
zaprogramowano ju¿ wczeœniej w lesz-
czyñskim LPR. Istotnie, nowoczesne 
formy handlu, obecnie rozpowszech-
nione w miastach du¿ych i œrednich, 
w obszarze centrum Leszna jak dot¹d nie 
funkcjonuj¹. Wydaje siê zatem, ¿e 
modernizacja tej¿e funkcji, jej uno-
woczeœnienie nada³oby centrum Leszna 
wy¿sz¹ rangê, jako miastu o wzmoc-
nionych funkcjach centrotwórczych. 
Trudno jest jednak na obecnym etapie 
badañ jednoznacznie stwierdziæ, jakie 
(jak donios³e i jak rozleg³e spo³ecznie 
czy rynkowo) by³yby efekty zlokalizo-
wania w jednym lub dwóch obszarach 
poprzemys³owych centrów handlowych 
trzeciej generacji. 

Sfera handlu detalicz-
nego a procesy rewita-
lizacji centrum Leszna

W
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Planowana w Lesznie Galeria Goplana
�ród³o: http://www.urbanity.pl/budynek4264/galeria-goplana [18.06.2012]



Wobec tego, chc¹c uzyskaæ pog³ê-
biony stan wiedzy o kierunkach i sile 
oddzia³ywania zaprogramowanego 
w LPR zjawiska rozwoju handlu w 
centrum Leszna, nale¿y zbudowaæ lub 
zastosowaæ przekonuj¹c¹ metodykê 
badawcz¹. W pierwszym rzêdzie trzeba 
zadaæ pytania dotycz¹ce warunków 
brzegowych oraz mo¿liwych zakresów 
dzia³ania. 

Pomiêdzy rozwojem handlu deta-
licznego w obszarze centrum Leszna 
a jego rewitalizacj¹ istniej¹ interakcje, 
rozumiane jako sprzê¿enia zwrotne. 
Bardziej trafne programowanie dzia³añ 
wymaga g³êbszego przemyœlenia kilku 
wêz³owych kwestii:

1. Czy rozwój, modernizacja i zmia-
ny w sferze handlu detalicznego 
w centrum Leszna mog¹ wywo³aæ 
lub warunkowaæ rewitalizacjê 
miasta lub jego centralnej czêœci? 
Jest to pytanie o charakterze „czy 
jest to mo¿liwe?”. Z przekonaniem 
granicz¹cym niemal z pewnoœci¹ 
mo¿na odpowiedzieæ na nie twier-
dz¹co.

2. Czy projektowane procesy rewi-
talizacji obszarów w Lesznie 
wywo³aj¹ w konsekwencji roz-
wój, modernizacjê sfery handlu 
detalicznego?
Tu odpowiedŸ jest znów twier-
dz¹ca, poniewa¿ sfera handlu i jego 
rozwój s¹ mocno eksponowane 
w za³o¿eniach LPR w Lesznie.

3. Czy handel detaliczny mo¿e 
stanowiæ samodzieln¹ oœ roz-
wojow¹ procesów rewitalizacji 
Leszna?
To pytanie o mo¿liwoœci wyindu-
kowania zmian w ramach rewi-
talizacji zdeterminowanych ca³ko-
wicie przez modernizacjê sfery 
handlu. Innymi s³owy, pytanie: czy 
handel jest w stanie staæ siê 
samodzielnym noœnikiem przemian 
rewitalizacyjnych w centrum Lesz-
na? Tak postawiona kwestia 
stanowi wariant brzegowy – to 
wersja ma³o realna, gdy¿ miêdzy-
narodowe doœwiadczenia i próby 
budowy modelu rewitalizacji 
w pe³ni komercyjnej nie zda³y 
egzaminu w kontekœcie oczekiwañ 
spo³ecznych. Z pewnoœci¹ b³êdy, 
jakie poczyniono by na polu dzia³añ 
spo³ecznych, zdyskwalifikowa³yby 
tak¹ wersjê postêpowania. Tego 
rodzaju koncepcjê nale¿y zatem 
jednoznacznie wyeliminowaæ. 

4. Jakie cele z zakresu rewitalizacji 
obszaru centrum Leszna mo¿na 
osi¹gn¹æ dziêki zmianom w sferze 
handlu detalicznego?
Zapewne cele gospodarcze le¿¹ 
w bezpoœrednim zainteresowaniu 
rewitalizacji centrum Leszna drog¹ 
zmian w sferze handlu deta-
licznego. Oczywiœcie czynniki 
to¿samoœciowe, kulturowe, prze-
strzenne i spo³eczne nie bêd¹ 
odizolowane od skutków dzia³añ, 
w przypadku dzia³añ rewita-
lizacyjnych z handlem jako noœni-
kiem przemian. Do bezpoœrednich 
celów mo¿na by zaliczyæ: zrewi-
talizowanie przestrzeni poprze-
mys³owej w centrum miasta, 
wykreowanie ciekawej przestrzeni 
publicznej i quasi–publicznej, 
stworzenie nowych miejsc pracy, 
poprawa jakoœci i elitarnoœci oferty 
handlowej Leszna, wzmocnienie 
pozycji konkurencyjnej miasta oraz 
sfery oddzia³ywania przestrzen-
nego handlu, wzrost zadowolenia 
(dobrostanu, odczuwania jakoœci 
¿ycia) mieszkañców, poprawa 
wizerunku miasta, zwiêkszenie 
atrakcyjnoœci centrum miasta 
(wzmacnianie funkcji centro-
twórczych), stworzenie nowej 
gamy us³ug (wy¿szego rzêdu, 
rekreacja, kultura, finansowe). 

5. Co w najistotniejszy sposób mo¿e 
siê zmieniæ w centrum Leszna 
dziêki modyfikacjom w sferze 
handlu detalicznego?
OdpowiedŸ na to pytanie jest 
swoistym wskaŸnikiem wra¿-
liwoœci opartym na badaniu 
krytycznych wartoœci czynników 
pozytywnie i negatywnie oddzia-
³uj¹cych na otoczenie podczas 
programowania zmian w handlu 
detalicznym w centrum. Do 
newralgicznych obszarów bêd¹ 
nale¿eæ – rynek pracy, sektor 
tradycyjnego handlu kupieckiego, 
ruch pieszy i ko³owy w centrum 
miasta. Dwie pierwsze kwestie 

1zbadano ju¿ w 2010r. , natomiast co 
do pozosta³ych, wydaje siê, i¿ drog¹ 
racjonalnego dostosowania roz-
wi¹zañ logistyki miejskiej (przy 
udziale specjalistów lokalnych 
i zewnêtrznych) uda siê w szcze-
gó³ach rozwik³aæ problemy 
w odrêbnych opracowaniach z za-
kresu gospodarowania przestrzeni¹.

6. Czy racjonalne jest mówienie 
o roz³¹cznym traktowaniu roz-
woju handlu detalicznego w cen-
trum Leszna w kontekœcie jego 
rewitalizacji?
Godne polecenia wydaje siê jednak 
ka¿dorazowo rozumienie inter-
akcyjne zagadnieñ rewitalizacji, 
uwzglêdniaj¹ce nie tylko proste 
z³o¿enie czynników czy sfer, ale 
wrêcz identyfikuj¹ce efekty ze-
wnêtrzne (pozytywne i negatywne) 
oraz zjawiska synergii. Z pewnoœci¹ 
rozwój handlu detalicznego nale¿y 
postrzegaæ w powi¹zaniu ze sfer¹ 
us³ug, zarówno czysto komer-
cyjnych, jak i publicznych (w tym 
w zakresie korzystania z przestrzeni 
publicznych).

7. Czy funkcja handlowa w centrum 
Leszna jest wa¿na i wymaga 
skorygowania?
Na obydwa pytania mo¿na ocze-
kiwaæ odpowiedzi twierdz¹cych. 
Wynika to nie tylko jednoznacznie 
z odczuæ spo³ecznych [patrz: Bud-
ner, Palicki 2012], ale ze zobiek-
tywizowanej oceny sytuacji w han-
dlu detalicznym w Lesznie. Leszno 
odczuwa nadal efekty swoistego 
zapóŸnienia w zakresie rozwoju 
nowoczesnych form handlu, co 
w po³¹czeniu z brakiem pewnych 
wybranych funkcji rozrywkowo– 
kulturalnych (np. kino) rodzi 
sytuacjê os³abiania pozycji miasta 
w subregionie. 

Reasumuj¹c, modernizacja sfery 
handlu detalicznego w centrum Leszna 
w ramach procesów rewitalizacji jest 
konieczna, jednoczeœnie sprzyja indu-
kowaniu pewnych wartoœci dodanych, 
których dziœ w Lesznie ci¹gle brakuje. 
Nie nale¿y jednak upatrywaæ w handlu 
detalicznym jedynego lekarstwa na 
problemy kryzysu œródmieœcia. Z pew-
noœci¹ dopiero wraz ze zmianami 
wywo³anymi w sferze us³ug pojawi¹ siê 
efekty synergii p³yn¹ce zwykle z dobrze 
realizowanych programów rewitalizacji, 
oddzia³uj¹cych w obszarach przestrzen-
nym, spo³ecznym i gospodarczym. 
Nieobojêtny dla tych¿e trzech obszarów 
jednoczeœnie bêdzie fakt zagospo-
darowania przestrzeni ugorów poprze-
mys³owych („M³yny” i „Goplana”) 
w kszta³cie zapewne skomercjalizo-
wanym, ale kreuj¹cym tak¿e wymiar 
publiczny. Rewitalizacja centrum Leszna 
bez uwzglêdnienia sfery handlu deta-
licznego oznacza³aby powa¿ne, mery-
toryczne uchybienie. 
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Rekomendacje: model 
partycypacyjno–eksper-
cki

A utorzy rekomenduj¹ podjêcie 
dzia³añ, wpisuj¹cych siê w for-
mu³ê mieszanego modelu 

partycypacyjno–eksperckiego. Dzia³a-
nia te mo¿na przeprowadziæ w nastê-
puj¹cych po sobie etapach:
1) Dokonanie inwentaryzacji urba-

nistycznej w zakresie handlu 
detalicznego w centrum Leszna – 
tego rodzaju indaganda urba-
nistyczna stanowiæ mo¿e punkt 
wyjœcia dla dalszej eksploracji 
problemu.

2) Przeprowadzenie kilkuetapowej, 
interakcyjnej dyskusji o potencjale 
i mo¿liwych kierunkach przemian 
handlu detalicznego w centrum 
Leszna, ze szczególnym uwzglê-
dnieniem roli i wp³ywu obiektów 
wielkopowierzchniowych – jest to 
zachêta i jednoczeœnie rozpoczêcie 
procesu faktycznej partycypacji 
spo³ecznej w ramach rewitalizacji 
centrum miasta.
Opcjonalnie:
2a) Dzia³anie dodatkowe pole-
gaj¹ce na wy³onieniu komite-
tów/grup roboczych, bêd¹cych 
reprezentantami poszczególnych 
grup interesariuszy w dyskusji 
o dalszych kierunkach przemian.
2b) Przeprowadzenie dodatkowych 
badañ w zakresie rozpoznawania 
preferencji, np. w formule wywia-
dów pog³êbionych z grupami inte-
resariuszy uznanymi za szczególnie 
wa¿ne w kontekœcie planowanych 
zmian (np. ze œrodowiskiem ku-
pieckim). 

3) Stworzenie raportu podsumowu-
j¹cego etap otwartych dyskusji 
spo³ecznych, w którym ostatecznie 
diagnozuje siê grupy interesariuszy, 
buduje siê ich wstêpne profile 
preferencji oraz dokonuje analizy 
porównawczej i oceny stopnia 
zgodnoœci/konfliktu pomiêdzy 
grupami.

4) Zorganizowanie wywiadu zognis-
kowanego z udzia³em maksymalnie 
10–12 ekspertów (postuluje siê 
mo¿liwe zró¿nicowanie spec-
jalizacji oraz rodzaju dzia³alnoœci 
ekspertów – naukowcy, radni, 
pracownicy magistratu, prawnicy). 
Eksperci powinni byæ niezale¿ni 
wobec skutków dyskutowanych 

przemian, tj. nie mog¹ wywodziæ 
bezpoœrednich korzyœci z postu-
lowanych dzia³añ. Efektem takiego 
wywiadu focusowego ma byæ 
obiektywna (zobiektywizowana) 
ocena sytuacji na bazie przed-
stawionego raportu (patrz: punkt 3 
modelu) i wskazanie po¿¹danych 
oraz mo¿liwych do zrealizowania 
scenariuszy zmian w handlu deta-
licznym w szerszym kontekœcie 
stanu oraz postulatów rewitalizacji 
centrum Leszna.

5) Przedstawienie wniosków z dotych-
czasowych ustaleñ decydentom 
w procesach rewitalizacji przez 
pe³nomocnika ds. rewitalizacji 
(moderatorów dyskusji). Kluczowe 
jest tu sformu³owanie kilku alter-
natywnych koncepcji (scenariuszy) 
rozwoju handlu detalicznego, wpi-
suj¹cych siê w rewitalizacjê cen-
trum Leszna.

6) Dyskursywne i interakcyjne zbli¿a-
nie stanowisk interesariuszy – 
w formule drugiej serii spotkañ 
interesariuszy. Niezbêdne bêdzie 
uprzednie zapoznanie grup inte-
resariuszy ze stworzonymi alter-
natywami rozwoju handlu deta-
licznego w centrum Leszna.

7) Stworzenie przez grupê eksperck¹ 
zbioru danych odzwierciedlaj¹cych 
postulaty i preferencje intere-
sariuszy, niezbêdne do dalszej 
eksploracji badawczej w formule 
analizy wielokryterialnej.

8) Przeprowadzenie badañ i opra-
cowanie raportu z zastosowania 
metod analizy wielokryterialnej. 
Przedstawienie wyników i reko-
mendacji decydentom procesów 
rewitalizacji w Lesznie.

9) Podjêcie decyzji co do kszta³tu 
i kierunków przemian w sferze 
handlu detalicznego w procesach 
rewitalizacji centrum Leszna.

10) Zaprogramowanie poszczególnych 
projektów inwestycyjnych.

11) Wdro¿enie zmian w handlu deta-
licznym w ramach procesów 
rewitalizacji.

12) Œródokresowa kontrola postêpów 
i monitoring sytuacji oraz ocena 
skutków wdro¿onych dzia³añ 
w ramach LPR. Podejmowanie 
ewentualnych dzia³añ korygu-
j¹cych i naprawczych.

Przedstawiony model jest rekomen-
dowan¹ wizj¹ dzia³ania i mo¿e stanowiæ 
bazê do dalszych dyskusji.
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Podsumowanie

Z  uwagi na stan faktyczny 
„Goplany”, który zosta³ ju¿ 
ostatecznie zdefiniowany co do 

funkcji i formy (centrum handlowe 
trzeciej generacji, z uzupe³niaj¹c¹ 
funkcj¹ rozrywki – kina), podstawow¹ 
w¹tpliwoœci¹ i problemem decyzyjnym 
jest zaprogramowanie przeznaczenia 
obiektu „M³ynów”. Z punktu widzenia 
celu niniejszego opracowania nale¿y 
zwróciæ tak¿e uwagê na stan i per-
spektywy rozwojowe handlu deta-
licznego w centrum Leszna jako ogó³u 
czy sumy pewnych zjawisk cz¹st-
kowych. Jednak na tym etapie badañ 
i stanu wiedzy na ten temat, rozstrzyg-
niêcie kwestii: jakie s¹ prawdopodobne 
kierunki zmian wszystkich, indywi-
dualnie rozpatrywanych punktów handlu 
stacjonarnego – jest praktycznie nie-
mo¿liwe. Chodzi³oby raczej o uchwy-
cenie trendu, którym mia³yby pod¹¿aæ 
zmiany programowane strategicznie, 
a dopiero w fazie budowy planów 
operacyjnych mo¿na mówiæ o charak-
terze wpisywania siê w strategiê zmian 
poszczególnych, mniejszych jednostek 
handlowych. Jedynie obiekty wielko-
formatowe planowane s¹ w strukturze 
przestrzennej centrum miasta w sposób 
indywidualny, co koreluje z ich zna-
cz¹cym wp³ywem na zmiany gospo-
darcze w procesach rewitalizacji (m.in. 
lokalny rynek pracy i pozycja handlu 
tradycyjnego) oraz z odczuciami spo-
³ecznymi, potwierdzonymi w badaniach.

Autorzy proponuj¹ podjêcie dzia³añ, 
wpisuj¹cych siê w formu³ê mieszanego 
modelu partycypacyjno–eksperckiego 
przedstawionego w ostatniej czêœci 
opracowania. Model ów mo¿na by 
z powodzeniem wdra¿aæ, lub co najmniej 
traktowaæ jako uniwersalny punkt 
wyjœcia do dalszej dyskusji i indy-
widualnych modyfikacji poczynañ 
w programach rewitalizacji miast, 
w których istotnym ogniwem rozwoju 
mo¿e siê staæ handel.

Leszno, Rynek 29 - dom z XVIIw.
�ród³o: http://pl.wikipedia.org 
Autor: Macdriver (Bartek Wawraszko)
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PRAWO

Opr. Wojciech Gryglaszewski
AKTUALNOŒCI

POSTÊPOWANIE KWALIFIKACYJNE 
DLA KANDYDATÓW NA 
RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

Minister Infrastruktury i Rozwoju w dniu 17 marca 2014r. wyda³ rozporz¹dzenie w sprawie nadawania 
uprawnieñ zawodowych w zakresie szacowania nieruchomoœci (Dz.U. z 2014r., poz. 328). 
Rozporz¹dzenie jest konsekwencj¹ zmian zwi¹zanych z procesami deregulacyjnymi i okreœla sposób 
i warunki prowadzenia praktyki zawodowej oraz procesu postêpowania kwalifikacyjnego. Akt prawny 
wszed³ w ¿ycie z dniem 18 marca 2014r. Wœród najwa¿niejszych zmian w stosunku do dotychczas 
obowi¹zuj¹cych regulacji nale¿y wskazaæ:
! kandydat w ramach praktyki wykonuje co najmniej 6 projektów operatów szacunkowych spoœród 

wskazanych w rozporz¹dzeniu (a nie – jak dot¹d 15):

a) nieruchomoœci lokalowej, w podejœciu porównawczym, metod¹ porównywania parami;

b) nieruchomoœci zabudowanej, w podejœciu porównawczym, metod¹ korygowania ceny œredniej;

c) nieruchomoœci przynosz¹cej lub mog¹cej przynosiæ dochód, w podejœciu dochodowym;

d) budynku lub budowli, w podejœciu kosztowym;

e) nieruchomoœci gruntowej w celu aktualizacji op³aty z tytu³u u¿ytkowania wieczystego;

f) nieruchomoœci rolnej lub leœnej w celu ustalenia odszkodowania za wyw³aszczenie;

g) nieruchomoœci gruntowej w celu naliczenia op³aty adiacenckiej;

h) nieruchomoœci jako przedmiotu ograniczonego prawa rzeczowego.
! maksymalna wysokoœæ op³aty za praktykê wynosi 50% og³oszonego przez Prezesa G³ównego Urzêdu 

Statystycznego, przeciêtnego miesiêcznego wynagrodzenia w sektorze przedsiêbiorstw (obecnie 
wynosi ono ok. 4 000 z³);

! w ramach egzaminu pisemnego zrezygnowano z czêœci obejmuj¹cej zadanie do rozwi¹zania 
pozostawiaj¹c wy³¹cznie 90 pytañ testowych.

Rozporz¹dzenie zawiera ponadto szereg innych zmian maj¹cych w za³o¿eniu u³atwiæ procedurê 
uzyskiwania uprawnieñ w zakresie szacowania nieruchomoœci. 

�ród³o: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju



Artyku³ podejmuje próbê syntetycznej analizy wahañ aktywnoœci gospodarczej 
na rynku mieszkaniowym. Przedstawiono w nim nie tylko morfologiê wspó³-
czesnych cykli, ale równie¿ dokonano przegl¹du rodzajów cykli ze wzglêdu na ich 
czas trwania - zaczynaj¹c od krótkich cykli, poprzez wahania sezonowe, fluktu-
acje œredniookresowe, na d³ugich cyklach wywo³anych innowacjami technolo-
gicznymi koñcz¹c. Historia cykli i kryzysów pokazuje, ¿e wahania na rynku 
mieszkaniowym s¹ swoistego rodzaju wêdrówk¹ w poszukiwaniu punktu 
równowagi, na któr¹ silnie oddzia³uj¹ czynniki poda¿owe i popytowe, a cykle te 
mog¹ miêæ charakter egzogeniczny i endogeniczny. W konkluzji pokazano, ¿e badany rynek pozostaj¹c w silnej korelacji 
z pozosta³ymi elementami systemu gospodarczego mo¿e dwojako oddzia³ywaæ na ekonomiê – mo¿e pog³êbiaæ wi¹zkê 
negatywnych zjawisk w fazie recesji lub te¿ wspomagaæ gospodarkê w osi¹ganiu korzyœci w peak cyklu.

WAHANIA AKTYWNOŒCI 

GOSPODARCZEJ NA RYNKU 

MIESZKANIOWYM

W spó³czesn¹ gospodarkê wy-
ró¿nia szczególna dynamika 
wszystkich elementów sy-

stemu gospodarczego, które tworz¹ 
³añcuch coraz silniej powi¹zanych ze 
sob¹ i wzajemnie na siebie oddzia³u-
j¹cych ogniw. Interwencja w jeden 
z podsystemów gospodarki nie mo¿e 
pozostaæ nie odczuwalna przez pozosta³e 
rynki, czêstokroæ wywo³uj¹c na nich 
bardzo silne wstrz¹sy i szoki. Zmiany te 
mog¹ mieæ charakter pozytywny, pobu-
dzaj¹cy rynek, o¿ywiaj¹cy gospodarkê, 
wiod¹ce ku prosperity ca³ego kraju lub 
te¿ mog¹ oddzia³ywaæ zupe³nie od-
miennie – spowalniaj¹c lub wrêcz silnie 
hamuj¹c prê¿nie dzia³aj¹c¹ gospodarkê 
narodow¹. Ju¿ w XIX wieku zaobser-
wowano, ¿e zjawiskom ekonomicznym 
towarzyszy swoistego rodzaju cyklicz-
noœæ, wówczas okreœlona przez W.S. Je-

1vons jako teoria plam na s³oñcu . 
Zgodnie z przytoczon¹ teori¹ o¿ywienie 
oraz wystêpuj¹ce po nim spowolnienie 
gospodarcze (uto¿samiane wówczas 
z okresami urodzaju lub nieurodzaju, 
które powodowa³o zmiany w poziomie 
produkcji przemys³owej) by³o bezpo-
œredni¹ konsekwencj¹ cyklicznego 
pojawiania siê plam na s³oñcu. Wiek 
póŸniej by³o ju¿ wiadome, ¿e przyczyny 
cyklicznoœci oraz zjawisko cyklów na 
rynkach jest procesem znacznie bardziej 
skomplikowanym i uzale¿nionym od 
du¿o wiêkszej liczby zmiennych na nie 
oddzia³uj¹cych. Powi¹zanie rynków 
tworz¹cych system gospodarki ca³ego 
kraju powoduje, i¿ zjawiska te s¹ jeszcze 
bardziej widoczne. Szczególnym przy-

padkiem podsystemu gospodarki, 
niezwykle silnie kszta³tuj¹cym sytuacjê 
ekonomiczn¹ danego kraju, jest rynek 
nieruchomoœci, w szczególnoœci zaœ 
bêd¹cy jego czêœci¹ sk³adow¹ o du¿ej 
wra¿liwoœci na wszelkiego typu zmiany 
rynek mieszkaniowy (rozumiany w ni-
niejszym artykule jako rynek nierucho-
moœci lokalowych oraz rynek domów 
jednorodzinnych – budynki wolno-
stoj¹ce, budynki w zabudowie szere-
gowej i bliŸniaczej). Z uwagi na fakt, i¿ 
rynek mieszkaniowy w Polsce jest ryn-
kiem z jednej strony stosunkowo m³o-
dym, niezbyt bogatym w doœwiadczenia, 
z drugiej zaœ rynkiem pozostaj¹cym pod 
silnym wp³ywem wielu fundamental-
nych czynników takich jak chocia¿by: 
polityka, demografia, dzia³ania fiskalne 
– to dorobek naukowy nie wyczerpa³ 
wystarczaj¹co zagadnienia cyklicznoœci 
rynków mieszkaniowych w Polsce. 
Celem niniejszego artyku³u jest próba 
zmniejszenia tej luki naukowej. W arty-
kule zostanie przedstawiona problema-
tyka cyklów koniunkturalnych, ich 
morfologia oraz najwa¿niejsze czynniki 
wp³ywaj¹ce na ich wystêpowanie. 
Podsumowanie artyku³u zawieraæ bêdzie 
spostrze¿enia autorki dotycz¹ce mo¿-
liwoœci analizowania i wnioskowania 
w oparciu o historyczne cykle na rynkach 
mieszkaniowych. 

Definicji cyklu koniunkturalnego 
polski i zagraniczny dorobek naukowy 
zna wiele, chocia¿ wœród ekonomistów 
nadal nie ma spójnego pogl¹du co do 
tego, które wahania mo¿na nazwaæ 
cyklem, a które stanowi¹ przypadkowe 
fluktuacje. Najbli¿sza autorce wydaje siê 
jedna z pierwszych definicji cyklu 
koniunkturalnego przedstawiona przez 
prekursorów nowoczesnej analizy ko-
niunktury - A.F. Burns i W.C. Mitchell, 
która cykle okreœla jako rodzaj „wahañ 
wystêpuj¹cych w agregatach przedsta-
wiaj¹cych dzia³alnoœæ gospodarcz¹ 
narodów, organizuj¹cych swoj¹ produk-
cjê przewa¿nie w przedsiêbiorstwach; 
cykle sk³adaj¹ siê z okresów ekspansji 
wystêpuj¹cych w tym samym czasie 
w wielu dzia³aniach gospodarczych, 
nastêpuj¹cych po nich równie general-
nych kryzysach, zastojach oraz o¿ywie-
niach, które ³¹cz¹ siê z faz¹ ekspansji cy-
klu nastêpnego; ta sekwencja zmian jest 

2ci¹g³a, powraca – nie jest okresowa.”  
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Chocia¿ zgodnie z pogl¹dami P. Skrzyp-
czyñskiego wspó³czesne (pod pojêciem 
„wspó³czesne” rozumie siê cykle wy-
stêpuj¹ce po II wojnie œwiatowej) cykle 
koniunkturalne winno siê okreœlaæ 
mianem wahañ aktywnoœci gospodarczej 
z uwagi na ich stochastyczny, a nie jak do 
tej pory okreœlano deterministyczny 

3charakter , w niniejszej pracy autorka 
w dalszym ci¹gu pos³ugiwaæ siê bêdzie 
pojêciem „cykl”. W rozwa¿aniach 
dotycz¹cych cykli koniunkturalnych 
niezbêdne jest okreœlenie budowy, 
kszta³tu, a tak¿e form poszczególnych 
procesów koniunkturalnych, które przez 
R. Barczyka okreœlane s¹ jako morfo-

4logia cykli koniunkturalnych . Wœród 
cech opisuj¹cych morfologiê cykli 
nale¿y wymieniæ: „charakter górnych 
i dolnych punktów zwrotnych, d³ugoœæ 
poszczególnych faz oraz ca³ych cykli, 
ich czêstotliwoœæ, amplitudê i intensy-
wnoœæ wahañ, symetrycznoœæ i asyme-
trycznoœæ cykli oraz ich strukturê 

5przedmiotow¹ i czasow¹.”  Warto dodaæ, 
¿e niemiecki ekonomista W. A. Jóhr 
zauwa¿y³, i¿ wahania koniunkturalne 
maj¹ wspólne cechy, do których zaliczy³: 
rodzaj ruchów cyklicznych, d³ugoœæ i si³ê 
wahañ, powtarzalnoœæ faz, czêœci cyklu 

6podlegaj¹ce wahaniom.  Analiza cykli 
najczêœciej sprowadza siê do badania 
d³ugoœci faz cyklu oraz – co najwa¿niej-
sze i zarazem najtrudniejsze do okreœle-
nia ex ante – ustalenia górnych i dolnych 
punktów zwrotnych wahañ (okreœlanych 
w odniesieniu do wspó³czesnych cykli 
koniunkturalnych jako punkty poprawy 
lub punkty pogorszenia), czyli wskaza-
nia momentu szczytu o¿ywienia gos-
podarczego i nastêpuj¹cej po nim 
dekoniunktury gospodarczej lub okreœ-
lenia zakoñczenia silnego zastoju na 
rynku i rozpoczêcie pomyœlnej koniun-
ktury (Wykres 1). 

O wyst¹pieniu punktów zwrotnych 
decyduj¹ czynniki o charakterze endo-
genicznym i egzogenicznym. Te o cha-
rakterze endogenicznym wynikaj¹ z de-
terminantów stricte zwi¹zanych z danym 
rynkiem, natomiast przyczyny egzoge-
niczne s¹ to takie, które na dany rynek 
oddzia³uj¹, ale nie s¹ z nim bezpoœrednio 
zwi¹zane (szerzej na ten temat w dalszej 
czêœci artyku³u). Pe³ny cykl koniunktu-
ralny tworz¹ trzy punkty zwrotne – 
górny, dolny, górny lub dolny, górny, 
dolny. Pojedyncza faza cyklu sk³ada siê 
natomiast z dwóch punktów zwrotnych – 
górnego i dolnego lub dolnego i górnego. 
D³ugoœæ cyklu jest mierzona miêdzy 
dwoma jednoimiennymi (dwa górne lub 
dwa dolne) punktami zwrotnymi, zaœ 
d³ugoœæ fazy okreœla odleg³oœæ miêdzy 

dwoma ró¿noimiennymi (górny i dolny 
lub dolny i górny) punktami. Wspó³-
czesne cykle najczêœciej s¹ okreœlane 

7jako cykle dwufazowe.  (Wykres 1) 
Kolejn¹ cech¹ morfologiczn¹ cyklu jest 
czêstotliwoœæ, która informacyjnie ma 
wartoœæ porównywaln¹ do cechy d³ugoœæ 
cyklu. Wskazuje ona „ile cykli b¹dŸ te¿ 
jaka jego czêœæ wystêpuje w przyjêtej 

8jednostce czasu.”  Wœród cech morfo-
logicznych bardzo wa¿n¹ cech¹ jest 
amplituda ca³ego cyklu b¹dŸ poszczegól-
nych jego faz. Poprzez amplitudê cyklu 
nale¿y rozumieæ ró¿nicê jaka wystêpuje 
miêdzy faz¹ wzrostow¹ cyklu a faz¹ 
spadkow¹, natomiast amplituda poje-
dynczej fazy jest to wartoœæ bezwzglêdna 
z ró¿nicy pomiêdzy maksymalny-
mi/minimalnymi wartoœciami tworz¹-
cymi dan¹ fazê. Z kolei intensywnoœæ 
wahañ w cyklu koniunkturalnym infor-
muje o sile wzrostu, b¹dŸ te¿ spadku 
poszczególnej fazy. Cech¹ bardzo czêsto 
wykorzystywan¹ do badania i opisywa-
nia cykli jest równie¿ ich symetrycznoœæ 
b¹dŸ asymetrycznoœæ. Cecha ta pokazuje 
jakie relacje zachodz¹ miêdzy amplitud¹ 
poszczególnych faz cyklu a d³ugoœci¹ 
trwania tych¿e faz. Symetrycznoœæ 

oznacza, ¿e amplitudy ka¿dej z fazy 
cyklu s¹ równe zeru, a czas trwania fazy 
wzrostowej jest równy jednostce czasu 
odpowiadaj¹cej d³ugoœci trwania fazy 
spadkowej. Je¿eli warunki wystêpo-
wania symetrycznoœci nie s¹ spe³nione, 
wówczas cykl koniunkturalny okreœla siê 
jako asymetryczny. Z kolei struktura 
przedmiotowa cyklu okreœla przyczy-
nowo–skutkowe zale¿noœci panuj¹ce 
miêdzy poszczególnymi elementami 
sk³adaj¹cymi siê na cykl, struktura 
czasowa natomiast okreœla okresy 
spowolnienia b¹dŸ wyprzedzenia czaso-
wego pojawiaj¹cego siê miêdzy pun-

9ktami zwrotnymi.  Warto zauwa¿yæ, i¿ 
wspó³czesne cykle koniunkturalne 
ró¿ni¹ siê od klasycznych cykli przede 
wszystkim w³aœnie w obszarze cech 
morfologicznych. Zasadnicz¹ ró¿nic¹ 
jest skrócenie czasu trwania cyklu, 
a tak¿e zmniejszenie amplitudy cyklu 
w odniesieniu do cyklu klasycznego. 
Wa¿n¹ dywergencjê stanowi równie¿ 
asymetria wspó³czesnych cykli koniun-
kturalnych, obserwowana jako skrócenie 
czasu trwania fazy niskiej stopy wzros-

10tu  i wyd³u¿enie czasu trwania fazy 
wysokiej stopy wzrostu.
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Wykres 1
Przebieg wzorcowego cyklu koniunkturalnego

�ród³o: Opracowanie na podstawie: R. Barczyk, L. K¹sek, M. Lubiñski, K. Marczewski, „Nowe 
oblicze cyklu koniunkturalnego”, wyd. PWE, Warszawa 2006

3 P. Skrzypczyñski, Metody spektralne w analizie cyklu koniunkturalnego gospodarki polskiej, Materia³y 
i Studia, Zeszyt nr 252, Wyd. NBP, Warszawa 2010, s. 5

4 R. Barczyk, L. K¹sek, M. Lubiñski, K. Marczewski, Nowe oblicze cyklu koniunkturalnego, wyd. PWE, 
Warszawa 2006, s. 138

5 Tam¿e, s. 138
6 W. A. Johr, Die Konjunkturschwankungen, Band II, Tubingen 1952, s. 60-78
7 P. Skrzypczyñski, Metody spektralne…, op.cit., s. 4-10
8 R. Barczyk, L. K¹sek, M. Lubiñski, K. Marczewski, Nowe oblicze…, op.cit., s. 141
9 R. Barczyk, L. K¹sek, M. Lubiñski, K. Marczewski, Nowe oblicze…, op.cit., s. 143
10 Takich nazw dla okreœlenia wspó³czesnego cyklu koniunkturalnego u¿y³ L. H. Lampert. 



Przedstawiona morfologia cyklu 
koniunkturalnego odnosi siê równie¿ do 
wahañ cyklicznych wystêpuj¹cych na 
rynku nieruchomoœci, mimo i¿ rynek 
nieruchomoœci rozwija siê nierów-
nomiernie w wyniku oddzia³ywania na 
niego nie tylko si³ mocno ³¹cz¹cych go 
z gospodark¹, ale równie¿ pod wp³ywem 
mechanizmów w³aœciwych tylko dla tego 
segmentu gospodarki. A. Baum definiuje 
cykl na rynku nieruchomoœci jako 
inklinacja poda¿y i popytu oraz cen i stóp 
zwrotu z nieruchomoœci do oscylacji 
wokó³ ich przeciêtnych wartoœci lub 

11d³ugookresowych tendencji.  To spra-
wia, ¿e wahania wystêpuj¹ce na rynku 
nieruchomoœci nie stanowi¹ bezpoœred-
niego odzwierciedlenia cyklu obser-
wowanego w gospodarce, ale charakte-
ryzuj¹ siê indywidualnym przebiegiem, 
który mo¿e „byæ bardziej gwa³towny 
i d³u¿szy, ale równie¿ wymuszony 

12i krótszy.”  Na rynku nieruchomoœci 
mo¿na wyró¿niæ m.in.:

1. cykle o zró¿nicowanej d³ugoœci:
! cykle popytowe o przeciêtnym 

czasie trwania 4-5 lat oraz 
! cykle Juglar'a trwaj¹ce 9-10 lat, 

które wywo³ywane s¹ przez 
czynniki endogeniczne (zmiany 

13po stronie poda¿y) ;

2. cykle Kuznieca, których przeciêtny 
czas trwania wynosi 20-30 lat, 
a które zwi¹zane s¹ z d³ugimi, 
spekulacyjnymi okresami wysokiej 

14koniunktury.

Na rynku nieruchomoœci charakte-
rystyczne jest równie¿ wystêpowanie 
wahañ d³ugookresowych (trwaj¹cych 
nawet 50 lat) oraz wahañ sezonowych. 
Pierwsze, okreœlane jako cykle Kondra-
tiewa, wystêpuj¹ w bezpoœredniej kon-
sekwencji rozwoju nowych technologii, 
innowacji pojawiaj¹cych siê na rynku 
oraz procesu ich rozprzestrzeniania siê. 
Wahania sezonowe, okreœlane równie¿ 

15jako efekty kalendarzowe , to regularne 
zmiany w liczbie zawartych transakcji 
lub rozk³adzie cen transakcyjnych, które 
s¹ stricte zwi¹zane z poszczególnymi 

16okresami roku.  Mo¿na wyodrêbniæ 
cztery efekty kalendarzowe (na podsta-
wie przeprowadzonych badañ iloœcio-

17wych ):

1. efekt stycznia, okreœlany równie¿ 
jako efekt prze³omu roku, charak-
teryzuje siê zwiêkszon¹ liczb¹ 
zawieranych transakcji przypada-
j¹cych na prze³om roku kalen-
darzowego,

2. efekty wiosenne, obejmuj¹ce 
zw³aszcza miesi¹ce marzec i kwie-
cieñ, oznaczaj¹ siê najwiêksz¹ 
w pierwszej po³owie roku kalen-
darzowego liczb¹ zawieranych 
transakcji na rynku nieruchomoœci,

3. efekt lipca jest okresem w roku 
cechuj¹cym siê najmniejsz¹ liczb¹ 
transakcji zawieranych na rynku 
nieruchomoœci,

184. efekt jesienny  – jest to szczególny 
okres w roku, w którym w miesi¹cu 
paŸdzierniku wystêpuje najwiêkszy 
wolumen transakcji dokonywanych 
na rynku nieruchomoœci w drugiej 
po³owie roku, zaœ miesi¹c listopad 
jest miesi¹cem, w którym liczba 
transakcji spada do najmniejszej 

19w ca³ym roku.

Jak zauwa¿ono wczeœniej w artykule, 
cykle na rynku s¹ swoistego rodzaju 
wêdrówk¹ w poszukiwaniu punktu 
równowagi na danym rynku, na któr¹ 
silnie oddzia³uj¹ czynniki poda¿owe 
i popytowe. 

Do determinant poda¿owych silnie 
wp³ywaj¹cych na rynek nieruchomoœci 
zalicza siê przede wszystkim: 
! istniej¹cy zasób nieruchomoœci; 
! nieruchomoœci, które zosta³y wyre-

montowane lub zmodernizowane; 
! nieruchomoœci, które zosta³y wy³¹-

czone z eksploatacji lub które zmieni³y 
swoje przeznaczenie oraz 

! ca³y rynek budownictwa mieszka-
niowego, w którym szczególnie wa¿n¹ 
rolê odgrywaj¹ ceny, koszty, dostêpnoœæ 
terenów budowlanych oraz regulacje 
prawne, a tak¿e wysoka kapita³och³on-
noœæ procesu budowlanego oraz d³u-
gowiecznoœæ nieruchomoœci. 

Wœród czynników popytowych od-
dzia³uj¹cych na rynek nieruchomoœci 
nale¿y wskazaæ na:

1. czynniki fundamentalne tj.
a) dochody mieszkañców, na które 

sk³adaj¹ siê dochody w³asne, 
transfery oraz udzielone kredyty; 

b) ceny – w tej kategorii analizo-
wane s¹ nie tylko ceny mieszkañ, 
ale równie¿ brane s¹ pod uwagê 
wysokoœci stawek czynszu na 
rynku mieszkaniowym oraz 
poziom stopy procentowej; 

c) preferencje nabywców – pod tym 
pojêciem rozumie siê istniej¹cy 
w danym pañstwie, na kon-

20kretnym lokalnym  rynku mo-
del konsumpcji, poziom zaspo-
kojenia potrzeb, w tym w szcze-
gólnoœci sytuacja mieszkaniowa, 
migracje zewnêtrzne, migracje 
wewnêtrzne, czynniki demo-
graficzne – w tym g³ównie: 
przyrost naturalny oraz zmiana 
liczby gospodarstw domowych; 

2. polityki pañstwa, a w szczególnoœci 
dzia³ania tj.:
a) presja polityków na wspieranie 

w³asnoœci prywatnej mieszkañ 
(bardzo silnie obserwowana 
w okresach przedwyborczych 
i równie silnie s³abn¹ca w czasie 
powyborczym), 

b) subsydia dla rynku mieszka-
niowego, które w Polsce przy-
bieraj¹ formê programów rz¹do-
wych (Program Rodzina na 
Swoim zakoñczony z koñcem 
grudnia 2013 roku, który zosta³ 
zast¹piony przez obowi¹zuj¹cy od 
pocz¹tku stycznia 2014 roku pro-
gram Mieszkanie dla M³odych), 
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c) wszelkiego rodzaju regulacje 
kszta³tuj¹ce poziom ryzyka na 
rynku oraz oddzia³uj¹ce na 
poziom dochodów i kosztów 
gospodarstw domowych, 

d) stopieñ kontroli i nadzoru pañ-
stwa nad instytucjami finan-
sowymi i parafinansowymi; 

3. spekulacje – oczekiwania rynku co 
do kierunku i poziomu zmian cen na 
rynku nieruchomoœci mieszkanio-

21wych w przysz³oœci , w tym 
w szczególnoœci wp³yw informacji 
(prawdziwych b¹dŸ nie potwier-
dzonych) ujawnianych na rynku, 
czas reakcji na nap³ywaj¹ce infor-
macje oraz nieracjonalnoœæ zacho-

22wañ ludzkich.  

Jednoczeœnie nale¿y zwróciæ uwagê, 
i¿ wœród uczestników rynku nierucho-
moœci daje siê zaobserwowaæ sk³onnoœæ 
do trwania przy nawykach (ang. habit 
persistent) lub zachowania stadnego 
znacznie czêœciej ani¿eli wystêpowanie 
racjonalnej reakcji w oparciu o logiczn¹ 
kalkulacjê oraz wnioskowanie na pod-
stawie wczeœniejszych doœwiadczeñ 
z przesz³oœci. Z drugiej strony nale¿y 
pamiêtaæ, i¿ cykle na rynkach nierucho-
moœci, mimo ¿e pochodz¹ z tej samej 
rodziny, to nigdy nie s¹ identyczne, co 
stanowi potwierdzenie tego, i¿ fenomen 
wahañ aktywnoœci na rynku mieszka-
niowym stanowi immanentn¹ cechê tego 
rynku, jednak znajomoœæ przyczyn je 
wywo³uj¹cych, ich przebiegu oraz 
konsekwencji mo¿e ograniczyæ lub 

23za³agodziæ niektóre z ich objawów.  
Warto zwróciæ uwagê, i¿ A. Dehesh oraz 
C. Pugh, ze wzglêdu na Ÿród³a powstania, 
cykle na rynku mieszkaniowym dziel¹ 
na:
1. wahania koniunkturalne o charak-

terze egzogenicznym – s¹ to 
wahania w poziomie aktywnoœci na 
rynku mieszkaniowym, które zos-
ta³y wywo³ane czynnikami zew-
nêtrznymi, tj. postêp techno-
logiczny (np. prze³omowe odkrycie 
naukowe), migracje ludnoœci, 
czynniki polityczne, zmiana stóp 
procentowych, zmiana w poziomie 
dochodu,

2. wahania koniunkturalne o charak-
terze endogenicznym – s¹ to cykle 
na rynku mieszkaniowym powsta-
j¹ce w wyniku oddzia³ywania 
czynników wewnêtrznych, tj. waha-
nia po stronie popytu – teoria 
mno¿nika–akceleratora, d³ugoœæ 
procesu budowlanego i zwi¹zana 
z tym opóŸniona reakcja po stronie 
poda¿y na zmiany zachodz¹ce na 

24rynku.

Mo¿na zatem powiedzieæ, ¿e waha-
nia na rynku nieruchomoœci s¹ to 
nieregularne, ale powracaj¹ce fluktuacje 
ca³kowitego dochodu z nieruchomoœci 
(ze wszystkich rodzajów) przejawiaj¹ce 
siê równie¿ w wahaniach innych wskaŸ-
ników rynku nieruchomoœci wystêpu-
j¹cych z ró¿nym przesuniêciem czaso-
wym w odniesieniu do œredniej z wszyst-

25kich typów nieruchomoœci.  Bez 
w¹tpienie jednak zmiany zachodz¹ce na 
rynku mieszkaniowym wywieraj¹ bar-
dzo silny nacisk na oscylacje wystêpu-
j¹ce na rynku nieruchomoœci, co 
w dalszej konsekwencji bardzo mocno 
oddzia³uje na cykle koniunkturalne 
obejmuj¹ce ca³¹ gospodarkê. Stanowi to 
potwierdzenie tego, i¿ rynek nierucho-
moœci pozostaje w bardzo silnej korelacji 
z rynkiem ekonomicznym kraju, a jak 
twierdzi E. Kucharska-Stasiak „pasem 
transmisyjnym pomiêdzy rynkiem 
nieruchomoœci a ca³¹ gospodark¹ jest 

26sektor bankowy.”

Zagadnienia zwi¹zane z wahaniami 
aktywnoœci gospodarczej na rynku 
mieszkaniowym stanowi¹ bardzo istotn¹ 
problematykê niezale¿nie od tego 
w jakiej fazie cyklu koniunkturalnego 
gospodarka narodowa aktualnie siê 
znajduje. Przedstawione w niniejszym 
artykule rozwa¿ania koncentruj¹ siê one 
jedynie na przedstawieniu najwa¿niej-
szych zagadnieñ zwi¹zanych z cyklami 
na rynku mieszkaniowym. W artykule 
starano siê pokazaæ, i¿ cyklicznoœæ 

rynków (w tym zw³aszcza rynku 
mieszkaniowego) jest ich immanentn¹ 
cech¹, zaœ wystêpuj¹ce wahania 
w poziomie aktywnoœci przybieraj¹ 
ró¿n¹ formê i kszta³t oraz determinowane 
s¹ wieloma czynnikami. Najbardziej 
odczuwalne dla gospodarki s¹ fazy 
cyklu, gdzie nastêpuje bardzo du¿a 
korekta w dzia³aniach gospodarczych – 
recesja. Jednak¿e, mimo i¿ jest to etap 
cyklu, który najczêœciej jest bardzo 
boleœnie odczuwany przez spo³eczeñ-
stwo, to jednak ka¿dy kryzys otwiera 
oczy powoduj¹c jednoczeœnie pewnego 
rodzaju katharsis dla ca³ej gospodarki. 
Polski rynek mieszkaniowy jest rynkiem 
m³odym, rozwijaj¹cym siê, przez co 
i doœwiadczenia zwi¹zane z tym rynkiem 
nie s¹ jeszcze bogate i wymagaj¹ 
przeprowadzenia dalszych badañ. Bada-
nia takie maj¹ fundamentalne znaczenie 
zarówno dla rynku nieruchomoœci, jak 
i ca³ej gospodarki. Pomimo, i¿ doœwiad-
czenia minionych cyklów wystêpu-
j¹cych na rynku nieruchomoœci z pew-
noœci¹ nie pomog¹ w unikniêciu wejœcia 
i przejœcia przez kolejne fazy pojawia-
j¹cych siê cykli, jakie bêd¹ wystêpowaæ 
na rynku mieszkaniowym, to analiza 
historycznego rozwoju sektora miesz-
kaniowego mo¿e pomóc w oszacowaniu 
punktów zwrotnych cyklu, z³agodzeniu 
jego przebiegu, mo¿liwie delikatnego 
w skutkach odczuwania trough cyklu 
oraz zintensyfikowania korzyœci osi¹-

27ganych w peak  cyklu na rynku miesz-
kaniowym. 
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PROBLEMATYKA OCENY ROSZCZEÑ 

PODNOSZONYCH W ZWI¥ZKU 

Z UTWORZENIEM OBSZARU 

OGRANICZONEGO U¯YTKOWANIA, 

PRZY SZCZEGÓLNYM 

UWZGLÊDNIENIU OBSZARÓW 

UTWORZONYCH W ZWI¥ZKU 

Z DZIA£ALNOŒCI¥ PORTÓW 

LOTNICZYCH

I. Wstêp

O bszar ograniczonego u¿ytko-
wania jest narzêdziem praw-
nym, przewidzianym w art. 135 

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo 
ochrony œrodowiska (POŒ). Utworzenie 
obszaru umo¿liwia funkcjonowanie 
okreœlonych zak³adów oraz obiektów 
(oczyszczalni œcieków, sk³adowiska 
odpadów komunalnych, kompostowni, 
trasy komunikacyjnej, lotniska, linii 
i stacji elektroenergetycznej oraz insta-
lacji radiokomunikacyjnej, radionawi-
gacyjnej i radiolokacyjnej), nawet jeœli 
poza terenem tych obiektów, mimo 
zastosowania dostêpnych rozwi¹zañ 
technicznych, technologicznych i orga-
nizacyjnych nie mog¹ byæ dotrzymane 
standardy jakoœci œrodowiska.

Utworzenie obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania mo¿e wi¹zaæ siê z ograni-
czeniem sposobu korzystania z nierucho-
moœci. Przy czym nie chodzi o wszystkie 
nieruchomoœci po³o¿one w graniach 
utworzonego obszaru, ale o te tereny, 
wzglêdem których zmianie uleg³y 
standardy jakoœci œrodowiska obowi¹zu-
j¹ce przed wejœciem w ¿ycie obszaru.

Je¿eli ograniczenie sposobu korzys-
tania z nieruchomoœci skutkowa³o pow-
staniem szkody, podmiot uprawniony 
mo¿e dochodziæ od obowi¹zanego 
zap³aty odszkodowania. Ustawodawca 
w art. 129 ust. 2 POŒ sprecyzowa³, ¿e 
szkod¹ jest równie¿ zmniejszenie war-
toœci nieruchomoœci. Z kolei w art. 136 
ust. 3 POŒ dookreœlono, ¿e szkod¹ s¹ 
tak¿e koszty poniesione w celu spe³nie-
nia wymagañ technicznych dotycz¹cych 
istniej¹cych budynków, o ile w akcie 
tworz¹cym obszar takie warunki zosta³y 
przewidziane. 

Przenosz¹c powy¿szy teoretyczny 
wstêp na praktyczne aspekty zagadnie-
nia, wskazaæ nale¿y i¿ w dniu 28 lute-
go 2014r. wesz³a w ¿ycie Uchwa³a 
Sejmiku Województwa Wielkopolskiego 
z dnia 30 stycznia 2012r., ustanawiaj¹ca 
wokó³ Portu Lotniczego Poznañ – 
£awica obszar ograniczonego u¿ytkowa-
nia. Po stopniowym zakañczaniu spraw 
prowadzonych przeciwko lotnisku woj-
skowemu w Krzesinach, profesjonalni 
pe³nomocnicy – w imieniu swoich 
mandantów, mieszkañców obszaru 

ograniczonego u¿ytkowania – przyst¹-
pili do dochodzenia roszczeñ o zap³atê 
odszkodowania w zwi¹zku z ograni-
czeniem sposobu korzystania z nierucho-
moœci. Rol¹ powo³ywanych w procesach 
s¹dowych bieg³ych rzeczoznawców jest 
ustalenie, czy faktycznie dosz³o do 
spadku wartoœci nieruchomoœci oraz 
oszacowanie wysokoœci ewentualnego 
spadku. Biegli z zakresu budownictwa 
oraz akustyki winni natomiast oceniæ, 
czy utworzenie obszaru wi¹¿e siê 
z koniecznoœci¹ poniesienia dodatko-
wych nak³adów technicznych na nieru-
chomoœæ.

Nie poruszaj¹c wszystkich aspektów 
prawnych, w zakresie roszczeñ sk³ada-
nych w zwi¹zku z utworzeniem obszaru 
ograniczonego u¿ytkowania, przedmiot 
analizy w ramach niniejszego artyku³u 
stanowiæ bêd¹ kluczowe zagadnienia 
zwi¹zane z tematem.
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II. Ró¿nice pomiêdzy 
poszczególnymi obszara-
mi ograniczonego u¿yt-
kowania

W  pierwszej kolejnoœci nale¿y 
zaakcentowaæ koniecznoœæ 
dokonania analizy zachowañ 

lokalnego rynku nieruchomoœci, dla 
ka¿dego obszaru ograniczonego u¿yt-
kowania osobno, przy uwzglêdnieniu 
indywidualnych cech danej nierucho-
moœci. Niedopuszczalne jest bezpoœred-
nie przenoszenie i kopiowanie wniosków 
uzyskanych przy badaniu jednego ob-
szaru na inne obszary ograniczonego 
u¿ytkowania. Oddzia³ywanie akustyczne 
jest bowiem skorelowane z lokalizacj¹ 
nieruchomoœci oraz jej po³o¿eniem 
wzglêdem obiektu emituj¹cego ha³as. 
W przypadku dróg, linii kolejowych lub 
lotnisk, bliskoœæ tych obiektów mo¿e 
wrêcz stanowiæ o wiêkszej wartoœci 
nieruchomoœci, jako dobrze skomuni-
kowanej. 

Ka¿dy z obszarów ograniczonego 
u¿ytkowania, charakteryzuje siê innymi 
wartoœciami oddzia³ywania (w przy-
padku portów lotniczych: wartoœci¹ 
dopuszczalnego poziomu ha³asu w œro-
dowisku) oraz odmiennymi ograni-
czeniami wprowadzonymi dla nierucho-
moœci po³o¿onych na jego terenie. Dla 
niektórych obszarów ograniczonego 
u¿ytkowania, w strefach po³o¿onych 
najbli¿ej lotniska, ustanowiono zakaz 
zabudowy mieszkaniowej (np.: lotnisko 
wojskowe w Krzesinach oraz lotnisko 
Port Lotniczy im. Fryderyka Chopina 
w Warszawie). W innych przypadkach, 
gdzie oddzia³ywanie akustyczne nie jest 
znacz¹ce, nie wprowadzono ograniczeñ 
w przeznaczaniu terenów pod zabudowê 
mieszkaniow¹ (Port Lotniczy Poznañ – 
£awica). Zwa¿ywszy na powy¿sze, 
badania przeprowadzone dla rynku 
lokalnego danego obszaru, nie mog¹ byæ 
podstaw¹ formu³owania wniosków dla 
innego rynku lokalnego. 

Nie mo¿na równie¿ abstrahowaæ od 
tego, czy lotnisko istnia³o przed wej-
œciem w ¿ycie obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania i jakie by³o jego oddzia³y-
wanie. Je¿eli, przy ocenie spadku 
wartoœci nieruchomoœci, uwzglêdniony 
jest czynnik oddzia³ywania akustycz-
nego, zazwyczaj w ujêciu negatywnym, 
to czynnik ten winien byæ brany równie¿ 
pod uwagê przy wycenie wartoœci nie-
ruchomoœci ze stanu sprzed ustanowienia 
obszaru. 

III. Badanie rynku lokal-
nego

W  kontekœcie zawartych powy-
¿ej rozwa¿añ, najw³aœciw-
szym sposobem oceny, czy 

dosz³o do spadku wartoœci nierucho-
moœci, wydaje siê byæ badanie rynku 
lokalnego, poprzez analizê cen transak-
cyjnych w okresie co najmniej kilku lat 
przed wejœciem w ¿ycie obszaru ogra-
niczonego u¿ytkowania oraz po jego 
ustanowieniu. Taka ocena, chocia¿ naj-
bardziej czasoch³onna, stanowi jedyn¹ 
mo¿liwoœæ ustalenia faktycznego od-
dzia³ywania danego przedsiêbiorstwa na 
ceny nieruchomoœci po³o¿onych w jego 
s¹siedztwie.

Powo³ywanie siê na wyniki badañ 
przeprowadzonych dla innych portów 
lotniczych, w szczególnoœci zagrani-
cznych, w ¿adnym wypadku nie mo¿e 
stanowiæ podstawy do ustalenia pows-
tania szkody i mo¿e mieæ jedynie 
charakter pomocniczy. Truizmem jest 
bowiem stwierdzenie, ¿e skala oddzia³y-
wania portu lotniczego Londyn–Heat-
hrow, lub lotniska po³o¿onego we 
Frankfurcie nad Menem ró¿ni siê od 
oddzia³ywania cywilnych lotnisk w Pol-
sce. Skala oddzia³ywania lotniska 
i wielkoœæ przekroczeñ ma bowiem 
znaczenie przy ocenie roszczeñ, albo-
wiem wp³ywa ona miedzy innymi na 
rodzaj i stopieñ ograniczeñ. Przy analizie 
rynków lokalnych dla lotnisk zagranicz-
nych, pod uwagê brane by³y bowiem 
równie¿ takie cechy jak po³o¿enie 
lotniska, rodzaj zabudowy (wieloro-
dzinna, jednorodzinna), si³a nabywcza 
pieni¹dza i wszystkie te czynniki sk³a-
da³y siê na analizê reakcji lokalnego 
rynku na wprowadzone ograniczenia. 
Bezpoœrednie przenoszenie zagranicz-
nych badañ wydaje siê byæ tym bardziej 
nieuprawnione, ¿e w przypadku obsza-
rów ograniczonego u¿ytkowania dla 
lotnisk, obiekty te s¹ z regu³y zlokali-
zowane wokó³ du¿ych aglomeracji 
miejskich. Istnieje zatem mo¿liwoœæ 
dokonania analizy zachowañ rynku 
lokalnego i cen transakcyjnych w okresie 
przed ustanowieniem obszaru i po jego 
wejœciu w ¿ycie.

Równie¿ przyk³ad lotniska wojsko-
wego w Krzesinach nie powinien byæ 
wyznacznikiem formu³owanych przez 
s¹dy ocen. Specyfika lotniska wojsko-
wego, którego negatywne oddzia³ywanie 
przejawia³o siê przede wszystkim w ulo-
kowaniu bazy samolotów F-16 oraz 
nag³ym zwiêkszeniu intensywnoœci 
lotów samolotów wojskowych, stanowi 
o jego nieporównywalnoœci do lotnisk 
cywilnych. 

IV. Odszkodowanie za 
nak³ady celem spe³nienia 
wymagañ technicznych

A rt. 136 ust. 3 w zw. z art. 129 
ust. 2 POŒ przyznaje równie¿ 
mo¿liwoœæ ¿¹dania zwrotu 

poniesionych kosztów lub zas¹dzenia 
odpowiedniej kwoty odszkodowania na 
nak³ady, które uprawniony winien 
ponieœæ, celem zapewnienia odpo-
wiedniego komfortu akustycznego 
wewn¹trz pomieszczeñ wymagaj¹cych 
ochrony akustycznej.

Mo¿liwoœæ ¿¹dania zap³aty odszko-
dowania z przedmiotowego tytu³u 
stanowi uprawnienie, a nie obowi¹zek 
w³aœciciela budynku. Tym bardziej, ¿e 
w okreœlonych sytuacjach nie mo¿na 
wykluczyæ, i¿ zastosowanie standar-
dowej izolacyjnoœci przegród zewnêtrz-
nych (przede wszystkim okien), jest 
wystarczaj¹ce dla zapewnienia przewi-
dzianego w Polskiej Normie nr PN-B-
02151-02 komfortu akustycznego wew-
n¹trz pomieszczeñ. Kluczowe znaczenie 
ma tutaj odleg³oœæ budynku od Ÿród³a 
oddzia³ywania akustycznego oraz skala 
tego oddzia³ywania.

W pierwszej kolejny bieg³y powinien 
dokonaæ, analizy, czy w pomieszcze-
niach wymagaj¹cych analizy akustycz-
nej, spe³nione s¹ wymagania okreœlone 
w normie PN-B-02151/2:1987. Dopiero 
w dalszej kolejnoœci, je¿eli oka¿e siê, ¿e 
nie s¹ zachowane wymogi dotycz¹ce 
komfortu akustycznego wewn¹trz po-
mieszczeñ, nale¿y oceniæ zakres prac 
koniecznych do wykonania, przy zasto-
sowaniu normy PN-B-02151-3:1999.  

Miarodajny poziom ha³asu w otocze-
niu budynków wg normy PN-B-02151-
3:1999 nale¿y okreœliæ w oparciu o rów-
nowa¿ny poziom dŸwiêku A (LAeq) 
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lub œredni maksymalny poziom dŸwiêku 
A (LAmax,œr), w zale¿noœci od tego 
która z tych wartoœci jest wiêksza. 
Stosowanie kryterium LAmax,œr wyma-
ga jednak, wg normy PN-B-02151-
3:1999, wykazania, ¿e spe³nione zosta³y 
okreœlone warunki akustyczne. a miano-
wicie w przedmiotowej lokalizacji musi 
wyst¹piæ w czasie oceny nie mniej ni¿ 
8 operacji lotniczych w porze nocy oraz 
16 operacji w porze dnia, których ha³as 
wyra¿ony przez maksymalny poziom 
dŸwiêku A (LAmax) przekracza równo-
wa¿ny poziom dŸwiêku A ha³asu o nie 
mniej ni¿ 20 dB. Nale¿y zwróciæ uwagê, 
¿e liczba operacji lotniczych nie dotyczy 
to wszystkich operacji, tylko operacji, 
które by³y Ÿród³em ha³asu w rozpatrywa-
nej lokalizacji (trasa przelotu odpowied-
nio blisko danego budynku).

Wycena nak³adów koniecznych do 
poniesienia celem modernizacji akus-
tycznej budynku nie mo¿e zostaæ 
prawid³owo przeprowadzona bez usta-
lenia, czy przed wejœciem w ¿ycie 
obszaru budynek spe³nia³ przewidziane 
w przepisach oraz normach technicznych 
warunki dotycz¹ce zachowania kom-
fortu akustycznego. Jak wynika z wyro-
ku S¹du Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 
5 czerwca 2013r., I ACa 391/13, 
LEX nr 1363334: „zwrot nak³adów na 
dodatkow¹ ochronê akustyczn¹ przy-
s³ugiwaæ mo¿e tylko w granicach, 
w jakich koniecznoœæ taka wynika 
z zakwalifikowania budynku do poszcze-
gólnej strefy obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania. Odszkodowanie z tego 
tytu³u nie mo¿e zatem obejmowaæ 
kosztów doprowadzenia nieruchomoœci 
do standardów ochrony akustycznej 
wymaganej na podstawie powszechnie 
obowi¹zuj¹cych norm i przepisów prawa 
budowlanego.”

Podmiot obowi¹zany nie mo¿e 
bowiem ponosiæ odpowiedzialnoœci za 
dostosowanie budynku do powszechnie 
wymaganych standardów. Odpowie-
dzialnoœæ obowi¹zanego ogranicza siê do 
wyrównania szkody za nak³ady, jakich 
koniecznoœæ poniesienia wi¹¿e siê 
z ustanowieniem obszaru ograniczonego 
u¿ytkowania. W³aœciciela nierucho-
moœci obci¹¿a natomiast koniecznoœæ 
wykonania tych prac, które zapewniaj¹ 
dostosowanie obiektu budowlanego do 
powszechnie wymaganych norm w za-
kresie komfortu akustycznego, a których 
nie wykona³ przed ustanowieniem 
obszaru.

V. Termin zg³aszania 
roszczeñ

A rt. 129 ust. 4 POŒ wyznacza dwu-
letni termin na zg³oszenie rosz-
czeñ obowi¹zanemu. W orzecz-

nictwie nie budzi w¹tpliwoœci, ¿e jest to 
termin zawity, którego zachowanie winno 
byæ badane przez s¹d z urzêdu (por. wyrok 
SN z dnia 10.10.2008r., II CSK 216/08, 
LEX nr 577165, wyrok SA w Poznaniu 
z dnia 13.01.2011r., I ACa 1028/10 LEX 
nr 898628). Zg³oszenie roszczeñ po 
up³ywie terminu skutkuje wygaœniêciem 
roszczeñ. Dla zachowania terminu wy-
starczaj¹ce jest zg³oszenie roszczeñ 
obowi¹zanemu. 

Podnoszone s¹ pogl¹dy, ¿e dwuletni 
termin jest zbyt krótki, a nawet niekon-
stytucyjny. Pamiêtaæ jednak nale¿y, ¿e 
ewentualna szkoda nie jest powi¹zana 
z funkcjonowaniem portu lotniczego lub 
innego obiektu, ale z ustanowieniem aktu 
prawa miejscowego, który wprowadza 
okreœlone ograniczenia w sposobie 
korzystania z nieruchomoœci. Poten-
cjalna szkoda powstaje zatem z dniem 
wejœciem w ¿ycie stosownej uchwa³y 
i dwuletni termin wydaje siê byæ 
wystarczaj¹cy do zg³oszenia roszczeñ 
przez uprawnione osoby. Zaakcen-
towania wymaga bowiem koniecznoœæ 
istnienia zwi¹zku przyczynowego po-
miêdzy wejœciem w ¿ycie aktu prawa 
miejscowego a powstaniem szkody. Tym 
samym uprawniona wydaje siê byæ 
konkluzja, ¿e dwuletni termin wydaje siê 
byæ nawet za d³ugi. 

Za prawid³owy nale¿y uznaæ repre-
zentowany w orzecznictwie pogl¹d 
o braku podstaw do obarczania obowi¹-
zanego odpowiedzialnoœci¹ za szkody, 
które mog¹ ujawniæ siê w przysz³oœci 
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 
30 wrzeœnia 2009r., I ACa 484/09, LEX 
nr 756606). PóŸniejsze szkody nie pozo-
staj¹ bowiem w zwi¹zku przyczynowym 
z wejœciem w ¿ycie aktu prawa miejsco-
wego, wprowadzaj¹cego okreœlone ogra-
niczenia w sposobie korzystania z nie-
ruchomoœci.

VI. Podsumowanie

P roblematyka obszarów ograni-
czonego stanowi wci¹¿ wyzwanie 
zarówno dla pe³nomocników 

procesowych, powo³ywanych w spra-
wach bieg³ych, a przede wszystkim dla 
s¹dów. 

Niejednolita linia orzecznicza, zrów-
nywanie wszystkich nieruchomoœci 
po³o¿onych na terenie obszaru, bez 
uwzglêdniania indywidualnych cech 
obiektu (odleg³oœci od portu lotniczego, 
daty nabycia nieruchomoœci), oraz 
nieprawid³owe odgórne za³o¿enie 
spadku wartoœci nieruchomoœci prowa-
dzi do sytuacji, w której wartoœæ 
wyjœciow¹ nieruchomoœci mno¿y siê 
przez procent spadku wartoœci, ustalony 
w takiej samej wysokoœci dla wszystkich 
nieruchomoœci. Tak prowadzone postê-
powanie dowodowe odrywa siê od oceny 
faktycznego wp³ywu wejœcia w ¿ycie 
aktu prawa miejscowego na rynek 
nieruchomoœci oraz jego indywidual-
nych uczestników.  

Kwestia oddzia³ywania akustycz-
nego, czy to lotnisk, dróg, czy chocia¿by 
samych aglomeracji miejskich (jako 
zespo³u ró¿nych Ÿróde³ oddzia³ywania), 
bêdzie coraz czêœciej przedmiotem rosz-
czeñ oraz sporów s¹dowych. Dlatego 
postulowana jest korelacja dzia³añ 
jednostek samorz¹du terytorialnego, 
w szczególnoœci przy uchwalaniu 
miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego i uwzglêdnianie w doku-
mentach planistycznych funkcjonowania 
obiektów oddzia³uj¹cych w okreœlony 
sposób na tereny s¹siednie. Ma to 
szczególne znaczenie przy sankcjono-
waniu dzia³alnoœci obiektów (lotnisk, 
dróg, linii kolejowych), które ju¿ istniej¹ 
i których s¹siedztwo od lat wpisuje siê 
w krajobraz okolicy.
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Micha³ Mielnik

Aplikant Radcowski

Kancelaria Radców Prawnych Brudkiewicz, 
Suchecka i Partnerzy

STOSOWANIE PRAWA 

ZAMÓWIEÑ PUBLICZNYCH 

DO US£UG RZECZOZNAWCÓW 

MAJ¥TKOWYCH

Nowy próg stosowania 
PZP

W  dniu 16 kwietnia 2014 roku 
wesz³a w ¿ycie kolejna 
w ostatnich miesi¹cach istot-

na nowelizacja ustawy z dnia 29 stycz-
nia 2004 roku Prawo zamówieñ publicz-

1nych  (dalej jako PZP), uchwalona 
2ustaw¹ z dnia 14 marca 2014 roku . 

Wprowadzone zmiany dotycz¹ w szcze-
gólnoœci zmiany progu kwotowego, od 
którego istnieje koniecznoœæ stosowania 
przepisów ustawy PZP. Od 16 kwiet-
nia 2014 roku przepisy te nale¿y sto-
sowaæ przy przetargach, których oszaco-
wana przez Zamawiaj¹cego wartoœæ 
przekracza kwotê 30 000 euro. 

W poprzednio obowi¹zuj¹cym stanie 
prawnym, próg stosowania PZP ustalony 
by³ na kwotê zaledwie 14 000 euro, a tym 
samym zosta³ on podwy¿szony ponad 
dwukrotnie.

Celem podniesienia progu stoso-
wania prawa zamówieñ publicznych jest 
– wed³ug uzasadnienia do nowelizacji - 
zagwarantowanie wykonawcom (przed-
siêbiorcom) niedyskryminacyjnego do-
stêpu do zamówieñ publicznych, a tak¿e 
ograniczenie nieefektywnego wydat-
kowania œrodków publicznych na proce-
dury zwi¹zane z przygotowaniem za-
mówienia publicznego. 

Nowy próg stosowania PZP jest 
zgodny z obowi¹zuj¹cymi przepisami 

3prawa unijnego . Badania przeprowa-
dzone przez Urz¹d Zamówieñ Publicz-
nych (dalej jako UZP) wskazuj¹, ¿e 
dotychczas obowi¹zuj¹cy próg stoso-
wania ustawy PZP by³ poni¿ej œredniej 
przyjêtej dla krajów cz³onkowskich Unii 
Europejskiej. Zgodnie z danymi UZP 
œredni dolny próg stosowania zamówieñ 
publicznych w krajach unijnych wynosi 
ok 21 000 euro. Nowy próg stosowania 

PZP w Polsce bêdzie wci¹¿ ni¿szy ni¿ 
w niektórych krajach unijnych (np. 
w Luksemburgu), jednak¿e bêdzie 
dwukrotnie wy¿szych ni¿ próg obowi¹-
zuj¹cy w takich krajach jak Bu³garia, 
Francja, Rumunia, S³owenia, £otwa, 
Cypr. Co ciekawe, zgodnie z ustawodaw-
stwem niemieckim, stosowanie zamó-
wieñ publicznych jest obowi¹zkowe ju¿ 
od kwoty 500 euro. 

Podwy¿szenie progu stosowania PZP 
spowoduje zmniejszenie liczby og³oszeñ 
zamieszczanych w Biuletynie Zamówieñ 
Publicznych. Zgodnie z danymi UZP 
liczba ta mo¿e spaœæ o nawet 25%, 
a dziêki temu mniejsze zamówienia 
udzielane przy wykorzystaniu œrodków 
publicznych bêd¹ wykonywane w spo-
sób mniej sformalizowany, a wydat-
kowanie œrodków publicznych mo¿e byæ 
bardziej efektywne. 

Nale¿y jednak pamiêtaæ, ¿e podnie-
sienie progu nie oznacza, i¿ wydatki 
o wartoœci do 30.000 euro przesta³y byæ 
zamówieniami publicznymi w ogóle. 
I dla tych wydatków konieczne jest 
w³aœciwe udokumentowanie zasad wy-
boru wykonawcy. Zamawiaj¹cy nadal 
bêdzie zobowi¹zany wykazaæ, ¿e wybór 
wykonawcy z wy³¹czeniem stosowania 
przepisów PZP nast¹pi³ z poszanowa-
niem zasad konkurencji i zapewnienia 
oszczêdnego wydatkowania œrodków 
publicznych.

Martyna Migas

Radca Prawny

Kancelaria Radców Prawnych Brudkiewicz, 
Suchecka i Partnerzy

1 Tekst jednolity Dz.U. z 2013r. poz. 907 z póŸn. zm.
2 Dz.U. z 2014r. poz. 423
3 Dyrektywa 2004/18/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 31 marca 2004 roku w sprawie 

koordynacji procedur udzielania zamówieñ publicznych na roboty budowlane, dostawy i us³ugi 
(Dz. Urz. UE L 15 z 30 kwietnia 20014 roku, str. 114, tzw. dyrektywa klasyczna); dyrektywa 2004/17/WE 
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 31 marca 2004 roku koordynuj¹ca procedury udzielania 
zamówieñ przez podmioty dzia³aj¹ce w sektorach gospodarki wodnej, energetyki, transportu i us³ug 
pocztowych (Dz. Urz. UE L 134 z 30 kwietnia 2004 roku, str. 1, tzw. dyrektywa sektorowa); 2009/81/WE 
Parlamentu Europejskiego z dnia 13 lipca 2009 roku w sprawie koordynacji procedur udzielania 
niektórych zamówieñ na roboty budowlane, dostawy i us³ugi przez instytucje lub podmioty zamawiaj¹ce 
w dziedzinach obronnoœci i bezpieczeñstwa i zmieniaj¹ca dyrektywy 2004/17/WE i 2004/18/WE 
(Dz. U. UE L 216 z 20 sierpnia 2009, tzw. dyrektywa obronna).
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Stosowanie PZP w postê-
powaniu administracyj-
nym.

Z godnie z powy¿szym przepisy 
ustawy PZP stosuje siê, je¿eli 
wartoœæ zamówienia przekroczy 

kwotê 30 000 euro, a wydatkowane 
œrodki s¹ œrodkami publicznymi. Jeœli 
zatem wartoœæ zamówienia np. na 
opracowanie operatów szacunkowych 
jest ni¿sza ni¿ ten próg – nie ma obo-
wi¹zku stosowania ustawy PZP do takich 
zamówieñ. W przypadku zamówieñ 
przyk³adowo na opracowywanie ope-
ratów szacunkowych, udzielanych przez 
jednostki administracji, pojawiaj¹ siê 
jednak w¹tpliwoœci czy istnieje w ogóle 
koniecznoœæ stosowania ustawy PZP – 
jeœli operat musi byæ opracowany 
w postêpowaniu administracyjnym, 
prowadzonym na podstawie przepisów 
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku 
Kodeks postêpowania administracyj-

4nego  (dalej KPA). 

Zagadnienie to sta³o siê przedmiotem 
opinii prawnej wydanej przez UZP 
zamieszczonej w Informatorze Urzêdu 
Zamówieñ Publicznych nr 2-3/2014. 
W tej opinii przedstawiony zosta³ 
problem stosowania PZP przy powo³y-
waniu bieg³ego (a zatem równie¿ 
rzeczoznawcy maj¹tkowego) w ramach 
postêpowania administracyjnego. Na 
podstawie art. 84 §1 KPA, gdy w sprawie 
wymagane s¹ wiadomoœci specjalne, 
organ administracji publicznej mo¿e 
zwróciæ siê do bieg³ego lub bieg³ych 
o wydanie opinii. Zgodnie z tym 
przepisem organ administracyjny mo¿e 
powo³aæ bieg³ego w celu sporz¹dzenia 
opinii, która bêdzie dowodem w ramach 
postêpowania. Problematyczne w trakcie 
stosowania tych przepisów bywa³o, czy 
zlecenie wykonania opinii powinno 
odbyæ siê z uwzglêdnieniem przepisów 
ustawy PZP, czy te¿ bez stosowania tych 
przepisów. W swojej opinii UZP opar³ 
odpowiedŸ na to pytanie o ustalenie, jaki 
stosunek prawny ³¹czy w takim przy-
padku organ administracyjny i bieg³ego. 

Zgodnie z treœci¹ opinii UZP: aby 
mo¿na by³o mówiæ o zamówieniu 
publicznym, a zatem o stosowaniu PZP, 
konieczne jest powstanie stosunku 
cywilnoprawnego. W myœl art. 2 pkt 13 
PZP zamówieniem publicznym jest 
umowa odp³atna zawierana pomiêdzy 
zamawiaj¹cym a wykonawc¹, których 
przedmiotem s¹ us³ugi, dostawy lub 
roboty budowlane. Innymi s³owy 
konieczne jest powstanie stosunku 
zobowi¹zaniowego stron. Strony umowy 
ustalaj¹ warunki stosunku prawnego, 
takie jak przedmiot umowy, termin 
wykonania, wynagrodzenie, co wynika 
z zasady swobody umów. Istotne jest, ¿e 
stosunki cywilnoprawne charakteryzuj¹ 
siê równie¿ równowag¹ stron w nim 
uczestnicz¹cych.

Nie mo¿na zakwalifikowaæ powsta-
³ego pomiêdzy organem administracji 
a bieg³ym stosunku jako stosunku 
zobowi¹zaniowego. Bieg³y z mocy 
przepisów KPA zobowi¹zany jest do 
wykonania opinii, zgodnie ze zleceniem 
organu administracyjnego. W ramach 
postêpowania administracyjnego sto-
sunek pomiêdzy organem admini-
stracyjnym, a powo³anym w ramach 
postêpowania bieg³ym nie jest stosun-
kiem cywilnoprawnym, gdy¿ nie ma 
mo¿liwoœci swobodnego kszta³towania 
tego stosunku. W takim przypadku, nie 
mo¿na powiedzieæ aby dosz³o do 
udzielenia zamówienia publicznego 
w myœl przepisów PZP, a tym samym 
przepisy tej ustawy nie bêd¹ stosowne. 

W zwi¹zku z powy¿szym, przy 
powo³ywaniu bieg³ego rzeczoznawcy 
maj¹tkowego w postêpowaniu admini-
stracyjnym, któremu zostanie zlecone 
przygotowania operatu szacunkowego 
na podstawie art. 84 §1 KPA, nie stosuje 
siê przepisów PZP. Takim postêpo-
waniem jest miêdzy innymi procedura 
wydawania decyzji ustalaj¹cej wysokoœæ 
odszkodowania za wyw³aszczon¹ nie-
ruchomoœæ, przewidziana w ustawie 
z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczególnych 
zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publicznych. 
By wydaæ tak¹ decyzjê organ admini-
stracji musi skorzystaæ z us³ug rzeczo-
znawcy maj¹tkowego, by ustaliæ wartoœæ 
wyw³aszczanej nieruchomoœci w formie 
operatu szacunkowego. Poniewa¿ operat 
wydawany jest na potrzeby konkretnego 
postêpowania administracyjnego, wybór 
bieg³ego dokonywany jest w oparciu 
o przepisy KPA, bez koniecznoœci 
stosowania przepisów ustawy PZP. 

Odmiennie sytuacja kszta³tuje siê 
w przypadku korzystania z us³ug bie-
g³ych dla celów administracyjnych, lecz 
nie w ramach procedury przewidzianej 
w KPA. S¹ to sytuacje, w których organ 
administracyjny korzysta z us³ug bie-
g³ych, np. rzeczoznawców, na przyk³ad 
dla pozyskania dodatkowych informacji, 
jednak poza postêpowaniem admini-
stracyjnym okreœlonym w KPA. W takim 
przypadku organ administracyjny zobo-
wi¹zany jest do stosowania przepisów 
PZP, je¿eli wartoœæ zamówienia na us³ugi 
bieg³ych przekroczy kwotê 30 000 euro. 
Warto podkreœliæ, ¿e kwota 30.000 euro 
nie odnosi siê do ka¿dego poszcze-
gólnego operatu, a do wartoœci szacun-
kowej wszystkich operatów, które zama-
wiaj¹cy publiczny chce pozyskaæ w da-
nym okresie (na przyk³ad rocznym) i jest 
w stanie tê koniecznoœæ przewidzieæ. 

Analogicznie nale¿y traktowaæ po-
wo³anie bieg³ego w ramach postêpowa-
nia przed s¹dem powszechnym. Zgodnie 
z art. 278 ustawy z dnia 17 listopada 1964 

5roku Kodeks postêpowania cywilnego  
w wypadkach wymagaj¹cych wiado-
moœci specjalnych s¹d po wys³uchaniu 
wniosków stron co do liczby bieg³ych 
i ich wyboru mo¿e wezwaæ jednego lub 
kilku bieg³ych w celu zasiêgniêcia ich 
opinii. Takie powo³anie bieg³ego nie 
bêdzie powodowaæ koniecznoœci sto-
sowania PZP.

4 Tekst jednolity Dz.U. z 2013r. poz. 267 z póŸn. zm.
5 Tekst jednolity Dz.U. z 2014r. poz. 101 z póŸn. zm.
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ODSZKODOWANIA ZWI¥ZANE 

Z OGRANICZENIEM SPOSOBU 

KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOŒCI 

NA CELE BUDOWY, KONSERWACJI 

ORAZ REMONTÓW URZ¥DZEÑ 

INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

I. Pozyskiwanie praw do 
dysponowania nierucho-
moœciami na cele budowy 
urz¹dzeñ przesy³owych 
i dystrybucyjnych w try-
bie wyw³aszczenia

I.1. Pozbawienie lub ogra-
niczenie praw rzeczowych do 
nieruchomoœci na podstawie 
przepisów ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami

W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. 
1o gospodarce nieruchomoœciami  (dalej 

u.g.n.) budowa i utrzymywanie urz¹dzeñ 
przesy³owych i dystrybucyjnych jest 
celem publicznym (art. 6 pkt 2), 
natomiast w ustawie z dnia 27 marca 
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

2przestrzennym  realizacja celu publicz-
nego jest inwestycj¹ celu publicznego 
(art. 2 ust. 5).

W ustawie o gospodarce nierucho-
moœciami w rozdziale dotycz¹cym 
wyw³aszczania nieruchomoœci uregu-
lowane s¹ dwa sposoby pozbawienia lub 
ograniczenia praw do nieruchomoœci, 
w drodze decyzji starosty, przezna-
czonych w planach miejscowych na cele 
publiczne albo do nieruchomoœci, dla 
których wydana zosta³a decyzja o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego:
! pozbawienie praw rzeczowych do 

nieruchomoœci (art. 112 ÷ 123),
! ograniczenie praw rzeczowych do 

nieruchomoœci (art. 124 ÷ 126).

Warunkiem koniecznym zastoso-
wania procedury wyw³aszczeniowej jest 
przeprowadzenie rokowañ z w³aœci-
cielami, u¿ytkownikami wieczystymi 

oraz posiadaczami innych praw rze-
czowych w celu nabycia lub ograni-
czenia tych praw w drodze umownej, dla 
realizacji celu publicznego. Negatywny 
wynik rokowañ stanowi podstawê do 
wszczêcia postêpowania wyw³aszcze-
niowego. 

Pozbawienie prawa w³asnoœci, prawa 
u¿ytkowania wieczystego lub innego 
prawa rzeczowego do nieruchomoœci 
oznacza pe³ne odjêcie ww. praw na rzecz 
Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du 
publicznego. Rekompensatê stanowi 
odszkodowanie ustalane w decyzji 
starosty o wyw³aszczeniu nieruchomoœci.

Ograniczenie prawa w³asnoœci, 
prawa u¿ytkowania wieczystego lub 
innego prawa rzeczowego do nierucho-
moœci w drodze decyzji starosty nie 
powoduje zmiany w³adaj¹cego nie-
ruchomoœci¹, natomiast dotyczy ogra-
niczenia sposobu korzystania z nieru-
chomoœci bezterminowo lub w okreœlo-
nych ramach czasowych lub bezter-
minowo.

Ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci okreœlane jest czêsto 
w judykaturze jako „ma³e wyw³aszczenie”. 

Bezterminowe albo czasowe ogra-
niczenie sposobu korzystania z nieru-
chomoœci jest mo¿liwe równie¿ na 
podstawie art. 120 u.g.n., w drodze 
decyzji o wyw³aszczeniu nieruchomoœci, 
w celu zapobie¿enia niebezpieczeñstwu, 
wyst¹pienia szkody lub niedogod-
noœciom, jakie mog¹ powstaæ dla 
w³aœcicieli lub u¿ytkowników wieczys-
tych nieruchomoœci s¹siednich, wskutek 
wyw³aszczenia lub innego ni¿ dotych-
czas zagospodarowania wyw³aszczonej 
nieruchomoœci.

Bezterminowe ograniczenie spo-
sobu korzystania z nieruchomoœci 
nastêpuje na podstawie art. 124 u.g.n., 
w drodze decyzji starosty przez udziele-
nie zezwolenia na za³o¿enie i przepro-
wadzenie na nieruchomoœci ci¹gów 
drena¿owych, przewodów i urz¹dzeñ 
s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów, pary, 
gazów, energii elektrycznej oraz ³¹cz-
noœci publicznej i sygnalizacji, a tak¿e 
innych podziemnych, naziemnych lub 
nadziemnych obiektów i urz¹dzeñ 
niezbêdnych do korzystania z tych 
przewodów i urz¹dzeñ. W³aœciciel lub 
u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci 
jest zobowi¹zany udostêpniæ nierucho-
moœæ w celu wykonania czynnoœci 
zwi¹zanych z konserwacj¹ oraz usuwa-
niem awarii ci¹gów, przewodów 
i urz¹dzeñ. Obowi¹zek udostêpnienia 
nieruchomoœci podlega egzekucji admi-
nistracyjnej. Zgodnie z art. 124 ust. 4 
u.g.n. na osobie lub jednostce organiza-
cyjnej wystêpuj¹cej o zezwolenie ci¹¿y 
obowi¹zek przywrócenia nieruchomoœci 
do stanu poprzedniego, niezw³ocznie po 
zakoñczeniu prac budowlanych. Je¿eli 
przywrócenie nieruchomoœci do stanu 
poprzedniego jest niemo¿liwe albo 
powoduje nadmierne trudnoœci lub 
koszty, stosowany jest odpowiednio 
przepis art. 128 ust. 4 u.g.n. Przepisy 
art. 124 ust. 1, 2 i 4-7 s¹ równie¿ stoso-
wane odpowiednio w przypadku nie-
ruchomoœci o nieuregulowanym stanie 
prawnym (art. 124 a).

Czasowe ograniczenie sposobu 
korzystania z nieruchomoœci przez 
w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczys-
tego nieruchomoœci, na czas nie d³u¿szy 
ni¿ 6 miesiêcy jest mo¿liwe na podstawie 

Jerzy D¹bek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 256

1 Tekst jedn. Dz.U. z 2010r., Nr 102, poz. 651, ze zm. 
2 Dz.U. z 2003r., Nr 80, poz. 717, ze zm.
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art. 124b u.g.n., z urzêdu albo na wniosek 
operatora urz¹dzeñ, w celu udostêp-
nienia nieruchomoœci do wykonania 
czynnoœci zwi¹zanych z konserwacj¹, 
remontami oraz usuwaniem awarii 
urz¹dzeñ, nie nale¿¹cych do czêœci 
sk³adowych nieruchomoœci, a tak¿e 
usuwaniem z gruntu tych urz¹dzeñ oraz 
w celu dojazdu zapewniaj¹cego wyko-
nanie ww. czynnoœci. Obowi¹zek 
udostêpnienia nieruchomoœci podlega 
egzekucji administracyjnej. W przy-
padku si³y wy¿szej lub nag³ej potrzeby 
zapobie¿enia powstaniu znacznej szko-
dy, kiedy niemo¿liwe jest z³o¿enie 
wniosku o wydanie decyzji na czasowe 
zajêcie nieruchomoœci, w³aœciciel lub 
u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci 
ma obowi¹zek udostêpnienia jej w celu 
zapobie¿enia tym okolicznoœciom. 
Stosowane s¹ w tym celu odpowiednio 
przepisy art. 126 ust. 1 - 9 u.g.n. Podmiot, 
który zaj¹³ nieruchomoœæ powinien 
z³o¿yæ wniosek do starosty o wydanie 
decyzji w terminie 3 dni od dnia zajêcia 
nieruchomoœci. Niez³o¿enie wniosku 
w terminie 3-dnowym skutkuje na³o¿e-
niem kary w wysokoœci 5000 z³ za ka¿dy 
dzieñ zw³oki. Za udostêpnienie nieru-
chomoœci oraz szkody powsta³e na 
skutek ww. czynnoœci przys³uguje 
odszkodowanie w wysokoœci uzgod-
nionej miêdzy w³aœcicielem, u¿ytkow-
nikiem wieczystym lub osob¹, która 
posiada inne prawa rzeczowe do 
nieruchomoœci, a podmiotem, któremu 
udostêpniono nieruchomoœæ. Je¿eli 
w terminie 30 dni nie dojdzie do uzgod-
nienia odszkodowania, starosta ustala 
wysokoœæ odszkodowania w drodze 
odrêbnej decyzji.

Czasowe zajêcie nieruchomoœci na 
podstawie przepisów ustawy o gospo-
darce nieruchomoœci mo¿e nast¹piæ 
równie¿ dla innych zdarzeñ, wskazanych 
w poni¿szych artyku³ach:
! art. 125 u.g.n., w drodze decyzji 

starosta mo¿e ograniczyæ sposób 
korzystania z nieruchomoœci w celu 
poszukiwania, rozpoznawania, wydo-
bywania kopalin objêtych w³asnoœci¹ 
górnicz¹. Ograniczenie nastêpuje 
wy³¹cznie na rzecz przedsiêbiorcy, 
który uzyska³ koncesjê na wykonywa-
nie takiej dzia³alnoœci, na czas nie 
d³u¿szy ni¿ termin obowi¹zywania 
koncesji. Odszkodowanie z tytu³u 
ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci wyp³aca przedsiê-
biorca,

! art. 126 u.g.n., w drodze decyzji 
starosta mo¿e ograniczyæ sposób 
korzystania z nieruchomoœci, w przy-

padku si³y wy¿szej lub nag³ej potrzeby 
zapobie¿enia powstania znacznej 
szkody. Ograniczenie nastêpuje na 
wniosek podmiotu, który zajmuje 
nieruchomoœæ na czas nie d³u¿szy ni¿ 6 
miesiêcy. Odszkodowanie z tytu³u 
ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci obci¹¿a podmiot, 
który zaj¹³ nieruchomoœæ.

1.2. Ró¿nice pomiêdzy ograni-
czeniem sposobu korzystania 
z nieruchomoœci na podstawie 
art. 124 u.g.n. i art. 124b u.g.n. 

1. Urz¹dzenia s¹ projektowane do 
budowy.

2. Budowa urz¹dzeñ jest celem 
publicznym.

3. Urz¹dzenia s¹ wprowadzone do 
miejscowych planów zagospoda-
rowania przestrzennego, a w przy-
padku braku planu, istnieje decyzja 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji 
celu publicznego.

4. Niepowodzenie rokowañ z w³aœ-
cicielem lub u¿ytkownikiem wie-
czystym nieruchomoœci w celu udos-
têpnienie nieruchomoœci w drodze 
umownej do budowy urz¹dzenia. 

5. Ograniczenie sposobu korzystania 
z nieruchomoœci jest bezterminowe. 

6. Ograniczenie sposobu korzystania 
z nieruchomoœci jest w celu zak³a-
dania i przeprowadzenia na nieru-
chomoœci urz¹dzeñ oraz wyko-
nywania czynnoœci zwi¹zanych 
z konserwacj¹ oraz usuwaniem 
awarii urz¹dzeñ.

7. Wysokoœæ odszkodowania za szko-
dy powsta³e w po¿ytkach nieru-
chomoœci i za ewentualne zmniej-
szenie wartoœci ustala starosta 
w trybie odrêbnej decyzji o wyso-
koœci odszkodowania.

8. Odszkodowanie nie zawiera rekom-
pensaty za udostêpnienie nieru-
chomoœci.

1. Urz¹dzenia istniej¹ na nieru-
chomoœci 

2. Urz¹dzenie nie musi byæ wpro-
wadzone do miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego 
ani nie musi byæ wydana decyzja 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji 
celu publicznego.

I.2.1. Zasady stosowania przepisu 
art. 124 u.g.n.

I.2.2. Zasady stosowania przepisu 
art. 124b u.g.n.

3. Nie musz¹ byæ prowadzone i doku-
mentowane rokowania z w³aœ-
cicielem lub u¿ytkownikiem wie-
czystym nieruchomoœci o udos-
têpnienie nieruchomoœci w drodze 
umownej. Wystarczaj¹ca jest odmo-
wa wyra¿enia zgody przez w³aœ-
ciciela lub u¿ytkownika wieczys-
tego.

5. Mo¿liwoœæ wydania decyzji sta-
rosty zezwalaj¹cej na dodatkowe 
dzia³ania, nie ujête w art. 124, 
w postaci:
! dokonywania remontów urz¹-

dzeñ,
! usuwania z nieruchomoœci urz¹-

dzeñ,
! zapewnienia dojazdu umo¿liwia-

j¹cego wykonanie czynnoœci 
wymienionych w art. 124b.

6. Mo¿liwoœæ natychmiastowego wej-
œcia na nieruchomoœæ w przypadku 
si³y wy¿szej lub nag³ej potrzeby 
zapobie¿enia powstaniu znacznej 
szkody, np. awarii urz¹dzenia.

7. Wysokoœæ odszkodowania za udo-
stêpnienie nieruchomoœci oraz za 
szkody powsta³e na skutek czyn-
noœci okreœlonych w decyzji sta-
rosty ustalane jest z w³aœcicielem 
lub u¿ytkownikiem wieczystym 
nieruchomoœci oraz podmiotem, 
któremu udostêpniono nierucho-
moœæ w drodze umownej. Dopiero, 
gdy do takiego ustalenia odszko-
dowania nie dojdzie w terminie 30 
dni, licz¹c od dnia w którym up³yn¹³ 
termin udostêpnienia nierucho-
moœci, okreœlony w decyzji, starosta 
wszczyna postêpowanie w sprawie 
ustalenia odszkodowania.

1.3. Podstawy prawne okreœla-
nia i zap³aty odszkodowañ 
zwi¹zanych z pozbawieniem 
praw do nieruchomoœci oraz 
z ograniczeniem sposobu ko-
rzystania z nieruchomoœci

W przypadku budowy urz¹dzeñ 
przesy³owych i dystrybucyjnych mog¹ 
mieæ zastosowanie obydwie formy 
pozyskania praw do nieruchomoœci 
w trybie wyw³aszczenia, przez pozba-
wienie albo ograniczenie praw rzeczo-
wych do nieruchomoœci decyzj¹ starosty. 
Pozbawienie praw rzeczowych do nie-
ruchomoœci, czyli pe³ne wyw³aszczenie 
jest mo¿liwe do pozyskania nierucho-
moœci w celu budowy urz¹dzeñ kuba-
turowych. Wówczas wysokoœæ odszko-
dowania za wyw³aszczon¹ nierucho-
moœæ ustalana jest przez starostê 
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w decyzji wyw³aszczeniowej na pod-
stawie wartoœci nieruchomoœci okreœlo-
nej przez rzeczoznawcê maj¹tkowego. 
Podstawy prawne okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci dla ww. celu s¹ zawarte 
w art. 134 i art. 135 u.g.n.

Odszkodowanie za wyw³aszczone 
nieruchomoœci oraz za szkody powsta³e 
wskutek zdarzeñ wymienionych enume-
ratywnie w art. 120 u.g.n. obci¹¿a Skarb 
Pañstwa albo jednostkê samorz¹du 
terytorialnego, je¿eli wyw³aszczenie 
nastêpuje na rzecz tej jednostki (art. 132 
ust. 5 u.g.n.). Zap³ata odszkodowania 
nastêpuje jednorazowo, w terminie 14 dni 
od dnia, w którym decyzja o wyw³asz-
czeniu podlega wykonaniu (art. 132 ust. 1 
u.g.n.).

Ograniczenie sposobu korzystania 
z nieruchomoœci nastêpuje w drodze 
decyzji starosty na podstawie art. 124 
u.g.n. w celu udzielenia zezwolenia na 
zak³adanie i przeprowadzenie na nieru-
chomoœci urz¹dzeñ przesy³owych 
i dystrybucyjnych. 

W trakcie prac budowlanych powsta-
j¹ szkody na nieruchomoœci i w zwi¹zku 
z tym podmiot realizuj¹cy inwestycjê jest 
zobowi¹zany do przywrócenia nieru-
chomoœci do stanu poprzedniego, 
zgodnie z art. 124 ust. 4 u.g.n. Je¿eli 
przywrócenie nieruchomoœci do stanu 
poprzedniego jest niemo¿liwe albo 
powoduje nadmierne trudnoœci lub 
koszty, stosowany jest odpowiednio 
przepis art. 128 ust. 4 u.g.n. Wówczas 
wysokoœæ odszkodowania za szkody 
powsta³e wskutek zdarzeñ, o których 
mowa w art. 124, 124a i 124b oraz za 
ewentualne zmniejszenie wartoœci 
nieruchomoœci ustalana jest przez 
starostê w odrêbnej decyzji, wydawanej 
na podstawie art. 129 ust. 5 pkt 1 u.g.n., 
po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy 
maj¹tkowego, okreœlaj¹cej wartoœæ 
odszkodowania na podstawie art. 128 
ust. 4 u.g.n., art. 135 ust. 5 ÷ 7 i §43 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 
21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego.

Odszkodowanie za szkody powsta³e 
wskutek zdarzeñ wymienionych w 
art. 124, 124b, 125 i 126 oraz za zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci obci¹¿a 
osobê lub jednostkê organizacyjn¹, która 
otrzyma³a odpowiednie zezwolenie 
(art. 132 ust. 6 u.g.n.). 

Zap³ata odszkodowania nastêpuje 
jednorazowo w terminie 14 dni od dnia, 
w którym decyzja o odszkodowaniu sta³a 
siê ostateczna.

II. Pozbawienie lub ogra-
niczenie praw rzeczo-
wych do nieruchomoœci 
w celu realizacji urz¹dzeñ 
przesy³owych i dystry-
bucyjnych z mocy prawa

II.1. Lokalizacja urz¹dzeñ 
przesy³owych i dystrybu-
cyjnych

Lokalizacja niektórych, strategicz-
nych dla pañstwa inwestycji celu pu-
blicznego nastêpuje z mocy prawa na 
podstawie specjalnych ustaw (specus-
tawy). Ustawy te wy³¹czaj¹ przepisy 
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, w zakresie 
lokalizacji inwestycji, jak równie¿ 
przepisy ustawy o ochronie gruntów 
rolnych i leœnych.

W polskim systemie prawnym 
funkcjonuj¹ specustawy dotycz¹ce 
miêdzy innymi równie¿ urz¹dzeñ 
przesy³owych:
1. Ustawa o przygotowaniu fina³o-

wego turnieju Mistrzostw Europy 
w Pi³ce No¿nej UEFA EURO 2012 
(tekst jedn. Dz.U. z 2010r. Nr 26, 
poz. 133).

2. Ustawa z dnia 24 kwietnia 2009r. 
o inwestycjach w zakresie terminalu 
regazyfikacyjnego skroplonego 
gazu ziemnego w Œwinoujœciu 
(Dz.U. Nr 84, poz. 700, ze zm.).

3. Ustawa z dnia 7 maja 2010r. 
o wspieraniu rozwoju us³ug i sieci 
telekomunikacyjnych (Dz.U.  
z 2010r. Nr 106, poz. 675, ze zm.).

Podstawowym dokumentem wyda-
wanym na mocy specustawy jest decyzja 
lokalizacyjna wojewody albo starosty, 
która miêdzy innymi:
! lokalizuje inwestycjê na nierucho-

moœciach,
! zatwierdza projekt podzia³u nierucho-

moœci w liniach rozgraniczaj¹cych 
inwestycjê,

! odejmuje w³aœcicielowi prawo w³as-
noœci nieruchomoœci na rzecz Skarbu 
Pañstwa albo na rzecz jednostki 
samorz¹du terytorialnego,

! wygasza prawo u¿ytkowania wieczys-
tego nieruchomoœci,

! wygasza ustanowione na nierucho-
moœci ograniczone prawa rzeczowe 
i zobowi¹zaniowe oraz trwa³y zarz¹d.

Wysokoœæ odszkodowania za nieru-
chomoœci, prawo u¿ytkowania wieczys-
tego, ograniczone prawa rzeczowe oraz 
za szkody powsta³e w trakcie budowy 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
ustalana jest w trybie umownym albo 
w trybie odrêbnej decyzji organu, który 
wyda³ decyzjê lokalizacyjn¹. 

Obiekty budowlane lokalizowane 
i realizowane na mocy specustaw s¹ 
celami publicznymi, rozumianymi zgod-
nie z ustaw¹ o gospodarce nierucho-
moœciami (art. 6), a ich budowa jest 
inwestycj¹ celu publicznego, rozumian¹ 
zgodnie z ustaw¹ o planowaniu i zagospo-

3darowaniu przestrzennym  (art. 2 ust. 5).

II.2. Budowa urz¹dzeñ przesy-
³owych i dystrybucyjnych na 
podstawie ustawy o przygo-
towaniu fina³owego turnieju 
Mistrzostw Europy w Pi³ce 
No¿nej UEFA EURO 2012

Na podstawie ustawy EURO 2012 
by³y budowane urz¹dzenia przesy³owe 
w postaci linii elektroenergetycznych 
najwy¿szych napiêæ 400 kV, a niektóre 
linie elektroenergetyczne 220 kV pod-
lega³y przebudowie na linie o napiêciu 
400 kV.

Oprócz tego na podstawie art. 25a 
ust. 1 ustawy, je¿eli z decyzji o pozwo-
leniu na budowê przedsiêwziêcia EURO 
2012 wynika³ obowi¹zek dokonania 
przebudowy istniej¹cych urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej wojewoda, na 
wniosek spó³ki celowej lub innego 
w³aœciwego podmiotu, móg³ ograniczyæ, 
w drodze decyzji, sposób korzystania 
z nieruchomoœci przez udzielenie zezwo-
lenia na zak³adanie i przeprowadzanie na 
nieruchomoœci niezbêdnych urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej, je¿eli w³aœ-
ciciel lub u¿ytkownik wieczysty nieru-
chomoœci nie wyra¿a³ na to zgody. 
Przepisy art. 124 ust. 2–7 oraz art. 124a 
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gos-
podarce nieruchomoœciami by³y stoso-
wane odpowiednio, czyli wysokoœæ 
odszkodowania ustalana by³a odrêbn¹ 
decyzj¹ wojewody w oparciu o wartoœæ 
odszkodowania okreœlonego przez rze-
czoznawcê maj¹tkowego na podstawie 
art. 128 ust. 4 u.g.n. oraz §43 rozporz¹-
dzenia Rady Ministrów w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania 
operatu szacunkowego. 

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2012r., poz. 647
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Z powodu nie zakoñczonych jeszcze 
inwestycji objêtych ustaw¹ o przygo-
towaniu fina³owego turnieju Mistrzostw 
Europy w Pi³ce No¿nej UEFA EURO 
2012 ww. procedura ustalania wysokoœci 
odszkodowañ nadal jest stosowana.

II.3. Budowa gazoci¹gów wy-
sokiego ciœnienia na podstawie 
ustawy o inwestycjach w zakre-
sie terminalu regazyfikacyj-
nego, skroplonego gazu ziem-
nego w Œwinoujœciu

Na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy, 
w odniesieniu do nieruchomoœci ob-
jêtych decyzj¹ o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji w zakresie terminalu, w celu 
zapewnienia prawa do wejœcia na teren 
nieruchomoœci dla prowadzenia na nich 
budowy inwestycji w zakresie terminalu, 
a tak¿e prac zwi¹zanych z konserwacj¹ 
lub usuwaniem awarii, wojewoda w de-
cyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji 
w zakresie terminalu ogranicza sposób 
korzystania z nieruchomoœci przez 
udzielenie zezwolenia na zak³adanie 
i przeprowadzenie na nieruchomoœci 
niezbêdnych urz¹dzeñ, w tym gazoci¹-
gów wysokiego ciœnienia. Przepisy 
art. 124 ust. 2 i 4–8 u.g.n. stosowane s¹ 
odpowiednio. Decyzjê ustalaj¹c¹ wyso-
koœæ odszkodowania wydaje wojewoda.

II.4. Budowa urz¹dzeñ teleko-
munikacyjnych i regionalnej 
sieci szerokopasmowej na pod-
stawie ustawy o wspieraniu 
rozwoju us³ug i sieci telekomu-
nikacyjnych 

Na podstawie art. 33 ust. 1 ustawy 
w³aœciciel, u¿ytkownik wieczysty nie-
ruchomoœci lub zarz¹dca nieruchomoœci, 
nie bêd¹cy przedsiêbiorc¹ telekomu-
nikacyjnym, jest obowi¹zany umo¿liwiæ 
operatorom urz¹dzeñ telekomunikacyj-
nych oraz jednostkom samorz¹du tery-
torialnego buduj¹cym infrastrukturê 
telekomunikacyjn¹, umieszczenie na 
nieruchomoœci obiektów i urz¹dzeñ 
infrastruktury telekomunikacyjnej, 
w szczególnoœci instalowanie urz¹dzeñ 
telekomunikacyjnych, przeprowadzanie 
linii kablowych pod nieruchomoœci¹, na 
niej lub nad ni¹, umieszczanie tabliczek 
informacyjnych o urz¹dzeniach, a tak¿e 
ich eksploatacjê i konserwacjê, je¿eli nie 
uniemo¿liwia to racjonalnego korzys-
tania z nieruchomoœci, w szczególnoœci 
nie prowadzi do istotnego zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci. Warunki ko-
rzystania z nieruchomoœci oraz wyna-

grodzenie ustalane s¹ w umowie, która 
jest zawierana na piœmie w terminie 
30 dni od dnia wyst¹pienia przez 
operatora z wnioskiem o jej zawarcie. 
Umowa stanowi podstawê do dokonania 
wpisu w ksiêdze wieczystej. Je¿eli 
w terminie 30 dni nie zostanie zawarta 
umowa, stosuje siê odpowiednio prze-
pisy art. 124 i art. 124a u.g.n. W takim 
przypadku, wysokoœæ odszkodowania za 
szkody powsta³e na skutek powy¿szych 
zdarzeñ oraz ewentualne zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci ustala starosta 
w odrêbnej decyzji o odszkodowaniu, 
natomiast podstawê okreœlenia wartoœci 
odszkodowania stanowi art. 128 ust. 4 
u.g.n. oraz §43 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego. Powy¿sze uregulowania 
dotycz¹ odpowiednio równie¿ nieru-
chomoœci, która stanowi przedmiot 
ograniczonych praw rzeczowych lub 
obligacyjnych, a tak¿e zarz¹du lub 
trwa³ego zarz¹du.

Na podstawie art. 54 ust. 1 ustawy 
o wspieraniu rozwoju us³ug i sieci 
telekomunikacyjnych decyzjê o ustale-
niu lokalizacji regionalnej sieci szero-
kopasmowej wydaje na wniosek in-
westora, wojewoda. Decyzja o ustaleniu 
lokalizacji regionalnej sieci szeroko-
pasmowej zawiera miêdzy innymi:
! okreœlenie linii rozgraniczaj¹cych 

teren inwestycji, wyznaczonych na 
mapie zasadniczej lub w przypadku jej 
braku – na mapie ewidencyjnej, 

! okreœlenie ograniczeñ w korzystaniu 
z nieruchomoœci niezbêdnych do 
realizacji regionalnej sieci szerokopas-
mowej, o ile jest to wymagane. 

Przepisy art. 124 ust. 4, art. 124a oraz 
art. 128 ust. 4 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami s¹ stosowane odpo-
wiednio.

III. Lokalizacja urz¹dzeñ 
infrastruktury technicz-
nej w pasach drogowych 
dróg publicznych i op³aty 
z tym zwi¹zane 

III.1. Uwarunkowania wynika-
j¹ce z ustawy o drogach pu-
blicznych oraz op³aty za umiesz-
czenie urz¹dzeñ w pasach 
drogowych

Lokalizacja urz¹dzeñ w pasach 
drogowych dróg publicznych wymaga 
uzyskania pozwolenia zarz¹dcy drogi 
w drodze decyzji, wydawanej na 
podstawie ustawy z dnia 21 marca 1985r. 

4o drogach publicznych  (art. 40). Za 
umieszczenie urz¹dzeñ w pasie drogo-
wym pobierana jest op³ata roczna, 
ustalana jako iloczyn liczby metrów 
kwadratowych powierzchni pasa dro-
gowego zajêtej przez rzut poziomy 

2urz¹dzenia i stawki op³aty za zajêcie 1 m  
pasa drogowego. Stawki op³at za 
umieszczenie urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej w pasie drogowym dróg 
publicznych, które s¹ w³asnoœci¹ 
jednostek samorz¹du terytorialnego, 
ustalaj¹ odpowiednio sejmik wojewódz-
twa, rada powiatu i rada gminy. Stawki 
op³at za umieszczenie urz¹dzeñ w pasie 
drogowym dróg krajowych s¹ publi-
kowane w rozporz¹dzeniu ministra 

5w³aœciwego ds. infrastruktury.

Aktualne stawki op³at za umiesz-
czenie urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej w pasach drogowych dróg 
krajowych s¹ zamieszczone w rozpo-
rz¹dzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 
18 lipca 2011r. w sprawie wysokoœci 
stawek op³at za zajêcie pasa drogowego 
dróg, których zarz¹dc¹ jest Generalny 
Dyrektor Dróg Krajowych i Autostrad. 

4 Tekst jedn. Dz.U. z 2007r. Nr 19, poz. 115, ze zm. 
5 Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury w sprawie wysokoœci stawek op³at za zajêcie pasa drogowego 

dróg krajowych, Dz.U. z 20011r. Nr 148, poz. 886, ze zm.
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Za zajêcie pasa drogowego dla 
umieszczenia urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej, za wyj¹tkiem urz¹dzeñ 
infrastruktury telekomunikacyjnej, usta-

2lone s¹ roczne stawki op³at za 1 m  pasa 
drogowego zajêtego przez rzut poziomy 
umieszczanego urz¹dzenia, wykazane 
w Tabeli 1.

2Za zajêcie 1 m  pasa drogowego 
zajêtego przez rzut poziomy umiesz-
czanego urz¹dzenia infrastruktury tele-
komunikacyjnej ustala siê stawki wy-
kazane w Tabeli 2.

IV.1. Sposoby ustalania wyso-
koœci odszkodowania 

W przypadkach ograniczenia spo-
sobu korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie art. 124b lub 126 priorytetem 
ustawowym jest uzgodnienie odszko-
dowania w drodze umownej z w³aœcicie-
lem lub u¿ytkownikiem wieczystym 
nieruchomoœci przez podmiot na rzecz 
którego zosta³a wydana decyzja starosty. 
Wówczas okreœlenie wartoœci szkód oraz 
ewentualnego zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci nastêpuje na zasadach 
ogólnych, wed³ug przepisów Kodeksu 
cywilnego. W tym celu pomoc meryto-
ryczna dla rzeczoznawcy maj¹tkowego 
jest w tymczasowych notach interpreta-
cyjnych nr V.4; V.6; V.7 i V.8.

Natomiast w przypadku ograniczenia 
sposobu korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie art. 124 u.g.n., jak równie¿ na 
podstawie art. 124b i 126, je¿eli nie 
mo¿na uzgodniæ odszkodowania w dro-
dze umownej, wysokoœæ odszkodowania 
za szkody oraz za ewentualne zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci ustala 
starosta w drodze odrêbnej decyzji.

Wówczas ustalenie sk³adników od-
szkodowania nastêpuje na podstawie 
art. 128 ust. 4 u.g.n., natomiast okreœlenie 
wartoœci odszkodowania za szkody 
w po¿ytkach naturalnych z nierucho-
moœci jest na podstawie art. 135 ust. 5 ÷7. 

Podstawa merytoryczna okreœlania 
wartoœci szkód i zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci jest w §43 rozporz¹dzenia 
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i spo-

6rz¹dzania operatu szacunkowego.  

IV. Uwarunkowania praw-
ne dotycz¹ce okreœlania 
wartoœci szkód i zmniej-
szenia wartoœci nierucho-
moœci na skutek zdarzeñ 
powsta³ych podczas bu-
dowy urz¹dzeñ 

IV.2. Uwarunkowania wynika-
j¹ce z art. 128 ust. 4 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami 

Podstawê ustalenia sk³adników od-
szkodowania za ograniczenie sposobu 
korzystania z nieruchomoœci stanowi 
art. 128 ust. 4 u.g.n.:

„Art.128.4. Odszkodowanie przy-
s³uguje równie¿ za szkody powsta³e 
wskutek zdarzeñ, o których mowa 
w art. 120 i 124-126. Odszkodo-
wanie powinno odpowiadaæ war-
toœci poniesionych szkód. Je¿eli 
wskutek tych zdarzeñ zmniejszy siê 
wartoœæ nieruchomoœci, odszkodo-
wanie powiêksza siê o kwotê odpo-
wiadaj¹c¹ temu zmniejszeniu.”

Wnioski dotycz¹ce odszkodowania 
ustalanego na podstawie art. 128 ust. 4 
u.g.n. zawarte s¹ w uzasadnieniu wyroku 
Naczelnego S¹du Administracyjnego 

7z dnia 25 lutego 2009r. :
„Odszkodowanie przewidziane w 
art. 128 ust. 4 w zwi¹zku z art. 124 
u.g.n. nie ma bowiem charakteru 
cywilnoprawnego, a uszczerbek ma-
j¹tkowy (szkoda), jakiego doznaje 
w³aœciciel na skutek ograniczenia 
jego prawa w³asnoœci w trybie 
art. 124 u.g.n., jest wynikiem legal-
nego dzia³ania administracji. 
Wszelkie kwestie zwi¹zane ze 
sposobem ustalania wysokoœci 
przedmiotowego odszkodowania 
zosta³y wyczerpuj¹co unormowane 

w rozdziale V dzia³ III ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami, 
który nie przewiduje ¿adnego 
odes³ania do odpowiedniego sto-
sowania przepisów Kodeksu cywil-
nego. Przy jego ustaleniu nie mo¿na 
wiêc wykraczaæ poza ramy okreœl-
one w ustawie o gospodarce 
nieruchomoœciami i posi³kowaæ siê 
przepisami Kodeksu cywilnego.”

Zmniejszenie wartoœci nierucho-
moœci, o którym jest mowa w art. 128 
ust. 4 u.g.n. nie powinno byæ uto¿samia-
ne z ograniczeniem mo¿liwoœci inwes-
tycyjnych wynikaj¹cych ze wskazañ 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego. Wskazuje na to wyrok 
Naczelnego S¹du Administracyjnego 

8z dnia 8 lutego 2000r. :
„Przy ustalaniu wysokoœci odszko-
dowania, o którym mowa w ustawie 
o gospodarce nieruchomoœciami 
wlicza siê równie¿ zmniejszon¹ 
wartoœæ nieruchomoœci, je¿eli wyni-
ka³a ona z przeprowadzonych 
przewodów elektrycznych. Zmniej-
szenie tej wartoœci musi nast¹piæ 
w wyniku zrealizowanej inwestycji, 
a nie ograniczeñ wynikaj¹cych 
z planu zagospodarowania prze-
strzennego, który niezale¿nie od 
tego, kiedy zostanie zrealizowany, 
mo¿e ograniczaæ mo¿liwoœæ ko-
rzystania z danej nieruchomoœci, 
a co za tym idzie, zmniejsza jej 
wartoœæ.”

Tabela 1

Tabela 2

6 Dz.U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109, ze zm.
7 Wyrok NSA z dnia 25 lutego 2009r. wydany w sprawie I OSK 460/2008
8 Wyrok NSA z dnia 8 lutego 2000r. wydany w sprawie I SA 356/99
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Powy¿sze stanowisko Naczelnego 
S¹du Administracyjnego zosta³o po-
twierdzone w wyroku Wojewódzkiego 
S¹du Administracyjnego w Warszawie 

9z dnia 12 maja 2011r.  

Roszczenie o odszkodowanie za 
zmniejszenie wartoœci nie podlega 
przedawnieniu, na ten temat wypowie-
dzia³ siê Wojewódzki S¹d Admini-
stracyjny w Rzeszowie w wyroku z dnia 

1028 paŸdziernika 2009r.  :
„Przepis art. 128 u.g.n. nie okreœla 
czy roszczenia odszkodowawcze 
ulegaj¹ przedawnieniu, a powo³ana 
ustawa nie zawiera odes³ania do 
odpowiedniego stosowania prze-
pisów Kodeksu cywilnego.”

IV.3. Zasady okreœlania warto-
œci szkód oraz zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci w przy-
padku ograniczenia sposobu 
korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie art. 124 ust. 1 u.g.n. 

Podstawy merytoryczne okreœlania 
wartoœci szkód powsta³ych w trakcie 
robót budowlanych zwi¹zanych z posa-
dowieniem urz¹dzenia na nieruchomoœci 
oraz zmniejszenia wartoœci nierucho-
moœci znajduj¹ siê w §43 rozporz¹dzenia 
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego:

„§43.1. Przy okreœlaniu wartoœci 
poniesionych szkód na nierucho-
moœci, o których mowa w art. 128 
ust. 4 ustawy, uwzglêdnia siê 
w szczególnoœci:
1) stan zagospodarowania nieru-
chomoœci na dzieñ wydania decyzji 
odpowiednio o wyw³aszczeniu, 
ograniczeniu sposobu korzystania 
albo zezwoleniu na czasowe zajêcie 
nieruchomoœci oraz stan zagospoda-
rowania nieruchomoœci na dzieñ 
zakoñczenia dzia³añ uzasadniaj¹-
cych wydanie tej decyzji;
2) utratê po¿ytków w okresie od dnia 
wydania decyzji do dnia zakoñczenia 
dzia³añ uzasadniaj¹cych jej wy-
danie.”

Stan zagospodarowania nierucho-
moœci jest zdefiniowany w §43 ust. 2 
rozporz¹dzenia R.M.:

„§43.2. Przez stan zagospodaro-
wania w przypadku nieruchomoœci 
zabudowanej rozumie siê przezna-

czenie i sposób wykorzystywania 
obiektów budowlanych oraz ich stan 
techniczny, a tak¿e cechy tych 
obiektów, a w szczególnoœci ga-
baryty, formê architektoniczn¹, 
usytuowanie wzglêdem linii zabu-
dowy oraz intensywnoœæ wykorzys-
tania terenu.”

W przypadku przebudowy istniej¹-
cego urz¹dzenia na nowe po starym 
œladzie stan zagospodarowania nierucho-
moœci na datê wydania decyzji starosty 
ograniczaj¹cej sposób korzystania 
z nieruchomoœci obejmuje tak¿e istnie-
j¹ce urz¹dzenie.

Po¿ytki wed³ug art.53 Kodeksu 
cywilnego dziel¹ siê na:
! po¿ytki naturalne rzeczy, którymi s¹ 

p³ody i inne od³¹czone od niej czêœci 
sk³adowe, o ile wed³ug prawid³owej 
gospodarki stanowi¹ normalny dochód 
z rzeczy (np. owoce),

! po¿ytki cywilne rzeczy, którymi s¹ 
dochody, które rzecz przynosi na 
podstawie stosunku prawnego.

Zmniejszenie wartoœci nierucho-
moœci okreœlane jest wed³ug §43 ust. 3 
rozporz¹dzenia R.M.:

„§43.3. Przy okreœlaniu zmniejsze-
nia wartoœci nieruchomoœci, o któ-
rym mowa w art. 128 ust. 4 ustawy, 
uwzglêdnia siê:
1) zmianê warunków korzystania 
z nieruchomoœci;
2) zmianê przydatnoœci u¿ytkowej 
nieruchomoœci;
3) trwa³e ograniczenie w sposobie 
korzystania z nieruchomoœci;
4) skutki spowodowane obowi¹zkiem 
udostêpnienia nieruchomoœci w celu 
wykonania czynnoœci zwi¹zanych 
z konserwacj¹ oraz usuwaniem 
awarii ci¹gów, przewodów i urz¹-
dzeñ, o których mowa w art. 128 ust. 4 
ustawy.”

Wp³yw powy¿szych 4 czynników 
decyduj¹cych o zmniejszeniu wartoœci 
nieruchomoœci powinien byæ przedmio-
tem szczegó³owej analizy w przypadku:

1. budowy nowych urz¹dzeñ, 

2. przebudowy istniej¹cych urz¹dzeñ 
po starej trasie,

3. rozbudowy istniej¹cych urz¹dzeñ 
w wiêkszych parametrach.

Na skutek budowy nowych urz¹dzeñ 
na zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci 
praktycznie wp³ywa ka¿dy z 4 czyn-
ników. 

Przypadek nr 2 wystêpuje najczêœciej 
przy przebudowie istniej¹cych linii 
elektroenergetycznych wysokich napiêæ 
110 kV na nowe linie o tym samym 
napiêciu. 

Przebudowa linii nastêpuje w tych 
samych parametrach przestrzennych, 
z wymian¹ starych s³upów na nowe 
w tych samych miejscach. Dosyæ czêsto 
s¹ przebudowywane stare linie elektro-
energetyczne najwy¿szych napiêæ 220 
kV na nowe linie o napiêciu 400 kV. Na 
skutek zastosowania wy¿szych s³upów 
pasy oddzia³ywania nowych linii s¹ 
wê¿sze od pasów oddzia³ywania starych 
linii, a wiêc nowa linia mniej ingeruje 
w nieruchomoœæ ani¿eli zlikwidowana, 
stara linia elektroenergetyczna.

W takim przypadku 3 pierwsze 
czynniki wskazane w §43 ust. 3 rozpo-
rz¹dzenia w sprawie wyceny nieru-
chomoœci maj¹ ten sam wp³yw dla starej 
jak równie¿ dla nowej linii, a wrêcz 
w niektórych przypadkach nowa linia 
jest mniej uci¹¿liwa.

Podczas analizy stanu prawnego 
nieruchomoœci nale¿y zwróciæ uwagê, na 
jakiej podstawie wybudowane zosta³o 
istniej¹ce urz¹dzenie. Je¿eli operator 
starego urz¹dzenia posiada³ uprawnienie 
przewidziane w przepisach prawa, 
umo¿liwiaj¹ce mu ka¿dorazowo wejœcie 
na nieruchomoœæ w celu dokonania 
okreœlonych czynnoœci i uprawnienie to 
w istocie by³o to¿same jak przewidziane 
w art. 124 ust. 6 u.g.n., wówczas czwarty 
czynnik wskazany w 43 ust. 3 rozpo-
rz¹dzenia w sprawie wyceny nieru-
chomoœci nie powinien byæ brany pod 
uwagê. 

9 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 12 maja 2011r. wydany w sprawie I SA/Wa 1671/2010

10 Wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 28 paŸdziernika 2008r. wydany w sprawie II SA/Rz 385/2009 
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W przypadku braku mo¿liwoœci 
stwierdzenia powy¿szego uprawnienia, 
w operacie szacunkowym powinno byæ 
okreœlone odszkodowanie z tego tytu³u 
i pozostawione z odpowiedni¹ adnotacj¹ 
do rozstrzygniêcia organowi ustala-
j¹cemu wysokoœæ odszkodowania.

W przypadku nr 3 wp³yw 4 czynni-
ków wp³ywaj¹cych na zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci powinien byæ 
uwzglêdniony dla ró¿nicy parametrów 
starego i nowego urz¹dzenia. 

Na zmniejszenie wartoœci sk³adaj¹ 
siê ró¿ne czynniki ograniczaj¹ce sposób 
korzystania z nieruchomoœci w pasie 
terenu o ograniczonym sposobie ko-
rzystania, okreœlonym w decyzji starosty, 
miêdzy innymi:
! lokalizacja naziemnych elementów 

infrastruktury technicznej, powodu-
j¹ca wy³¹czenie 

! czêœci pasa terenu z produkcji rolniczej 
lub leœnej,

! reglamentacja sadzenia drzew, 
! zakaz kopania stawów, budowy bu-

dynków gospodarczych, etc.

Sk³adnikiem zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci nie jest obni¿enie war-
toœci nieruchomoœci spowodowane 
wprowadzeniem urz¹dzenia do planu 
miejscowego albo wydania decyzji 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego (O ). W takim przypadku WL

roszczenie o obni¿enie wartoœci z tytu³u 
powstania szkody rzeczywistej jest 
dochodzone odrêbnie od gminy na 
podstawie art. 36 ust. 1 ÷ 3 ustawy z dnia 
27 marca 2003r. o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym.

Wartoœæ sk³adników zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci wskazanych 
w §43 ust. 3 pkt 1,2,3 rozporz¹dzenia 
w sprawie wyceny nieruchomoœci mo¿na 
przyrównaæ do obni¿enia wartoœci 
nieruchomoœci na skutek posadowienia 
urz¹dzenia na nieruchomoœci podczas 
budowy (O ) które stanowi sk³adnik WB

wynagrodzenia za ustanowienie s³u-
¿ebnoœci przesy³u.

IV.4. Dane wyjœciowe niezbêdne 
do okreœlenia wartoœci ponie-
sionych szkód i zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci

W przypadku istnienia dokumentów 
planistycznych w postaci planu miejsco-
wego lub decyzji o ustaleniu lokalizacji 
inwestycji celu publicznego, ogranicze-
nie sposobu korzystania z nieruchomoœci 
musi byæ zgodne z tymi dokumentami, 
poniewa¿ tak stanowi treœæ art. 124 ust. 5 
u.g.n. W planie miejscowym albo w de-
cyzji „ulicp” powinny byæ zamieszczone 
parametry strefy oddzia³ywania urz¹-
dzenia, które powinny byæ takie same 
w decyzji ograniczaj¹cej sposób ko-
rzystania z nieruchomoœci. Pas terenu w 
którym istnieje ograniczenie sposobu 
korzystania z nieruchomoœci nie jest 
zdefiniowany w przepisach i mo¿e mieæ 
ró¿ne nazwy, np. pas technologiczny lub 
pas ograniczonego u¿ytkowania. Do-
datkowo, w decyzji zawarte s¹ zakazy 
dotycz¹ce sposobu korzystania z nieru-
chomoœci przez przedsiêbiorcê w okresie 
eksploatacji urz¹dzenia. 

Na przyk³ad pod napowietrzn¹ lini¹ 
elektroenergetyczn¹ mo¿e byæ zakaz 
uprawy drzew powy¿ej ustalonej wy-
sokoœci. Szerokoœæ pasa terenu wzd³u¿ 
urz¹dzeñ liniowych jest zwi¹zana z ro-
dzajem urz¹dzeñ (przesy³owe, dystrybu-
cyjne), sposobem ich budowy (pod, na 
i nadziemne) oraz stopniem oddzia³y-
waniu na œrodowisko (linie elektro-
energetyczne, gazoci¹gi, ropoci¹gi, etc.).

IV.5. Okreœlanie wartoœci szkód 
w po¿ytkach z nieruchomoœci i w 
czêœciach sk³adowych gruntu

W celu okreœlenia wartoœci szkód 
w po¿ytkach z nieruchomoœci nale¿y 
ustaliæ rodzaj i zakres rzeczowy utra-
conych po¿ytków w okresie od dnia 
wydania decyzji starosty o ograniczeniu 
sposobu korzystania z nieruchomoœci do 
dnia zakoñczenia dzia³añ uzasadnia-
j¹cych jej wydanie. W decyzji jest 
wskazana data do której powinny byæ 
zakoñczone prace budowlane.

Dla okreœlenia wartoœci szkód w po-
¿ytkach z nieruchomoœci podczas 
budowy urz¹dzenia wa¿na jest znajo-
moœæ szerokoœci pasa budowy, w którym 
nast¹pi³y szkody w produkcji roœlinnej 
i w czêœciach sk³adowych gruntu. 
Informacja ta jest szczególnie wa¿na, 
je¿eli urz¹dzenie jest podziemne.

Jednoczeœnie z wydaniem decyzji 
o ograniczeniu sposobu korzystania 
z nieruchomoœci organ powinien ustaliæ 
stan zagospodarowania nieruchomoœci, 
którego znajomoœæ jest niezbêdna do 
okreœlenia wartoœci szkód w po¿ytkach 
z nieruchomoœci. 

W przypadku koniecznoœci okreœle-
nia wartoœci szkód w po¿ytkach z nieru-
chomoœci niezbêdne jest dok³adne 
ustalenie rodzaju i zakresu rzeczowego 
szkód. W przypadku trudnoœci z ustale-
niem tych danych konieczne bêdzie ich 
ustalenie w trakcie rozprawy admini-
stracyjnej z udzia³em zainteresowanych 
stron. 

Rysunek 1
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Podstawê prawn¹ okreœlania wartoœci 
szkód w po¿ytkach stanowi art. 135 
ust. 5 ÷ 7 u.g.n.

W przypadku szkód powsta³ych 
w czêœciach sk³adowych gruntu, takich 
jak budynki, budowle, urz¹dzenia trwale 
z gruntem zwi¹zane, do okreœlenia ich 
wartoœci stosowane jest podejœcie kosz-
towe.

IV.6. Okreœlanie zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci

Zmniejszenie wartoœci nierucho-
moœci jest mo¿liwe do okreœlenia 
poprzez sumowanie cz¹stkowych od-
szkodowañ wymienionych w §43 ust. 3 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹-
dzania operatu szacunkowego albo 
sposobem poœrednim, przy pomocy 
poni¿szych wzorów. W przypadku 
ograniczenia sposobu korzystania z nie-
ruchomoœci na podstawie art. 124 ust. 1 
u.g.n. zmniejszenie wartoœci nierucho-
moœci jest mo¿liwe do okreœlenia 
wzorem:

gdzie:

Z - zmniejszenie wartoœci nieru-W
chomoœci,

2W - wartoœæ 1m  gruntu nieobci¹-11
¿onego urz¹dzeniem,

S - wspó³czynnik obni¿enia war-L1
toœci jednostki porównawczej 
nieruchomoœci na skutek loka-
lizacji urz¹dzenia w dokumen-
tacji planistycznej,

P - powierzchnia pasa ograniczo-S
nego korzystania z nierucho-
moœci, zamieszczona w de-
cyzji organu ograniczaj¹cej 
sposób korzystania z nieru-
chomoœci,

S - wspó³czynnik zmniejszenia war-Z
toœci nieruchomoœci, ustalony 
przez rzeczoznawcê maj¹tko-
wego na podstawie odrêbnej 
analizy. 

W przypadku okreœlania zmniejsze-
nia wartoœci nieruchomoœci dla ustalenia 
wysokoœci odszkodowania w drodze 
umownej mo¿na wykorzystaæ poni¿szy 
wzór:

gdzie:

O - obni¿enie wartoœci nierucho-WB
moœci na skutek posadowienia 
urz¹dzenia,

O - odszkodowanie uwzglêdniaj¹ce K
skutki udostêpnienia nierucho-
moœci w celu wykonania 
czynnoœci zwi¹zanych z kon-
serwacj¹ oraz usuwaniem 
awarii urz¹dzenia. 

IV.7. Okreœlanie zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci w przy-
padku ograniczenia sposobu 
korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie specustaw

W przypadku ograniczenia sposobu 
korzystania z nieruchomoœci na mocy 
art. 24 ust. 1 ustawy o inwestycjach 
w zakresie terminalu regazyfikacyjnego 
skroplonego gazu ziemnego w Œwino-
ujœciu oraz art. 54 ust. 1 ustawy o wspie-
raniu rozwoju us³ug i sieci telekomu-
nikacyjnych, w celu lokalizacji, w³aœci-
cielowi lub u¿ytkownikowi wieczystemu 
nieruchomoœci nie przys³uguje roszcze-
nie o odszkodowanie za obni¿enie 
wartoœci nieruchomoœci z tytu³u loka-
lizacji urz¹dzenia w dokumentacji 
planistycznej i dlatego zmniejszenie 
wartoœci nieruchomoœci na skutek 
budowy urz¹dzenia jest mo¿liwe do 
okreœlenia sposobem poœrednim na 
podstawie poni¿szego wzoru:

Oznaczenia jak we wzorze w pkt IV.6.

PRAWO

Opr. W. G.
AKTUALNOŒCI

ZMIANY W RAMACH 
OBOWI¥ZKOWEGO UBEZPIECZENIA 
OC RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

13 grudnia 2013r. Minister Finansów wyda³ rozporz¹dzenie 
w sprawie obowi¹zkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoœci cywilnej 
przedsiêbiorcy prowadz¹cego dzia³alnoœæ w zakresie rzeczoznawstwa maj¹tkowego (publikacja w Dzienniku 
Ustaw z dnia 20 grudnia 2013r., poz. 1620). Rozporz¹dzenie zast¹pi³o dotychczasowy akt prawny 
(Rozporz¹dzenie Ministra Finansów z dnia 12 paŸdziernika 2010r. w sprawie obowi¹zkowego ubezpieczenia 
odpowiedzialnoœci cywilnej rzeczoznawcy maj¹tkowego (Dz.U. Nr 205, poz. 1357)) reguluj¹cy obowi¹zek 
ubezpieczenia OC nak³adany dot¹d na rzeczoznawcê, a nie przedsiêbiorcê. W zwi¹zku z powy¿szym od 1 stycznia 
2014r. powsta³ obowi¹zek ubezpieczenia dla przedsiêbiorców prowadz¹cych dzia³alnoœæ w zakresie 
rzeczoznawstwa maj¹tkowego, a nie – jak dot¹d – bezpoœredniego ubezpieczenia rzeczoznawcy.

Obowi¹zuj¹ce dotychczas umowy ubezpieczenia zawarte w PZU SA dla rzeczoznawców prowadz¹cych 
jednoosobow¹ dzia³alnoœæ gospodarcz¹ pozostaj¹ w mocy jako ubezpieczenie obowi¹zkowe, natomiast w innych 
przypadkach staj¹ siê ubezpieczeniami dobrowolnymi, wzglêdnie mog¹ zostaæ rozwi¹zane (wypowiedziane) 
na wniosek rzeczoznawcy. 

�ród³o: PFSRM, PZU
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dr Krzysztof  Celka 

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

Celka & Fr¹ckowiak Real Estate

POZNAÑSKI 

RYNEK 

NIERUCHOMOŒCI 

BIUROWYCH

A rtyku³ przedstawia podstawowe 
wyniki badañ poznañskiego 
rynku nieruchomoœci biuro-

wych. Przedstawione s¹ wyniki badania 
preferencji najemców na tym rynku, 
okreœlona poda¿, zarówno nowoczesnej 
jak i nienowoczesnej powierzchni 
biurowej oraz ceny najmu.

Rynek nieruchomoœci komercyjnych 
jest rynkiem w wielu aspektach ró¿ni¹-
cym siê od wielu innych segmentów 
rynków kapita³owych czy towarowych, 
które s¹ lepiej znane i zbadane i bardziej 

1szczegó³owo analizowane .

Klasyfikacja rynku nieruchomoœci 
mo¿e byæ oparta na ró¿nych kryteriach. 
Wed³ug kryterium rodzaju nierucho-
moœci mo¿emy wyró¿niæ rynek nieru-

2chomoœci komercyjnych – biurowych . 
Rynek nieruchomoœci biurowych jako 
lokalny rynek najmu ró¿ni siê w poszcze-
gólnych oœrodkach miejskich. Ka¿dy 
oœrodek miejski charakteryzuje siê spe-
cyficzn¹ struktur¹ przestrzenn¹, która 
jest wynikiem licznych przeobra¿eñ 
zachodz¹cych w trakcie d³ugotrwa³ego 

3procesu rozwoju .

Poznañski rynek nieruchomoœci 
biurowych cieszy siê od kilku lat 
rosn¹cym zainteresowaniem inwesto-
rów. Na przestrzeni ostatniej dekady, 
widoczne by³y mocne ró¿nice pomiêdzy 
popytem a poda¿¹, co jest charakterys-
tyczne dla rynku dojrzewaj¹cego. W do-
bie och³odzenia gospodarki œwiatowej, 
zauwa¿alna by³a korekta zaintereso-
wania inwestorów zagranicznych, cho-
cia¿ nadal wa¿nym elementem popytu na 
powierzchnie biurowe, jest rozwój sek-
tora BPO (centra us³ug). Obecnie w Poz-
naniu funkcjonuje oko³o 30 takich 
centrów, które daj¹ zatrudnienie ponad 
6. tys. osób. Poznañ jako miasto rozwija 
siê dynamicznie. O sile Poznania œwiad-
czy przede wszystkim potencja³ tkwi¹cy 
w du¿ym oœrodku miejskim jakim jest 
aglomeracja poznañska. 

Niepokoj¹ce dane demograficzne 
dotycz¹ce systematycznego wyludniania 
siê miasta, kompensowane s¹ przez 
dynamiczny wzrost gospodarczy gmin 
oœciennych (Wykres 1). 

Je¿eli na Poznañ spojrzymy w szer-
szym aspekcie, to rynek biurowy ma tutaj 
jeszcze ogromne pole do wzrostu. 
550 tys. Poznaniaków plus 315 tys. 
mieszkañców powiatu wspólnie tworz¹ 
silne centrum spo³eczne–ekonomiczne. 
Potencja³ ten jest dodatkowo wzmoc-
niony poprzez rolê Poznania jako 
oœrodka gospodarczego z 98 tys. pod-
miotów gospodarczych (Wykres 2) 
i akademickiego z ok. 140 tys. studentów 
w mieœcie.

Wykres 1
Stan ludnoœci Poznania w latach 2003-2012

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

1 Gawron, H., 2011, Tendencies and forecast of the Polish property market development - research 
possibilities and directions, Zeszyty Naukowe 188, Wydawnictwo UE w Poznaniu, Poznañ, s. 8

2 Kyle R., Baird F., Spodek M., 2000, Property management, Dearborn Financial Publishing, Chicago, s. 4
3 Jaroszewska E. Stryjakiewicz T. Lokalizacja obiektów biurowych w Poznaniu, Bogucki Wydawnictwo 

Naukowe, Poznañ 2009, s.11
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Niemniej jednak poda¿ nowoczesnej 
powierzchni biurowej jest relatywnie 
mniejsza ni¿ w innych oœrodkach 
miejskich o zbli¿onej wielkoœci w Pol-
sce. 

Na ró¿nych rynkach nieruchomoœci 
funkcjonuje klasyfikacja powierzchni 
biurowej zale¿na od pewnych czyn-
ników, takich jak np. lokalizacja, 
standard itp. Pozwala to wprowadziæ 
nomenklaturê nazewnictwa klas jako A, 
B, C itd. Czêsto na rynkach nieru-
chomoœci biurowych wprowadzane s¹ 
obszary biznesu, które pozwalaj¹ przy-
pisaæ, np. wg czynnika – lokalizacja, do 
poszczególnych klas, budynki. Uznaj¹c 
przy tym, ¿e lokalizacja jest tym 
czynnikiem najistotniejszym przy okreœ-
laniu klasy budynku.

Badanie poda¿y nowoczesnej po-
wierzchni biurowej w Poznaniu wyka-

2zuje ok. 300 tys. m  p. u. na koniec 
I kw. 2014 roku. Kilkadziesi¹t tysiêcy 
przedsiêbiorstw zlokalizowa³o swoje 
biura w obiektach, które nazywamy jako 
nienowoczesna powierzchnia biurowa. 
Poda¿ tej powierzchni to budynki, które 
w klasyfikacji wspomnianej wczeœniej, 
nazywane s¹ budynkami klasy C czy D. 
To równie¿ lokale biurowe znajduj¹ce siê 
w budynkach kamienic na terenie ca³ego 
miasta. Poda¿ tej powierzchni to ok. 

2600 tys. m .

Najczêœciej przedmiotem analiz 
rynku nieruchomoœci komercyjnych jest 
nowoczesna powierzchnia biurowa. Jak 
wykazano, w Poznaniu, w wiêkszoœci 
wystêpuje ten drugi typ powierzchni 
biurowej, która w badaniach jest 
pomijana, a która ma ogromne znaczenie 
dla funkcjonowania ca³ego rynku 
nieruchomoœci i która zostanie zapre-
zentowana w dalszej czêœci artyku³u.

Charakterystyka nowo-
czesnej powierzchni biu-
rowej

Poda¿

N a koniec I kw. 2014r., w Poz-
naniu nowoczesna powierzch-
nia biurowa kszta³towa³a siê na 

2poziomie ca. 300 tys. m . Na istniej¹ce 
zasoby tej powierzchni w Poznaniu, 
która objêta zosta³a analiz¹, sk³ada siê 
ca. 50 obiektów biurowych, które 
dostarczone zosta³y na rynek w latach 
1997 – 2013, o standardzie klasy A oraz 
ni¿szym klasy B+ i B. 

Istniej¹ce budynki biurowe ujête 
zosta³y z uwzglêdnieniem najistotniej-
szych parametrów:
! Lokalizacja inwestycji (Wykres 3);

! Kategoria budynku – klasa powierz-
chni biurowej, przydzielona na pod-
stawie lokalizacji i standardu techni-
cznego;

! Rok, w którym budynek zosta³ oddany 
do u¿ytkowania;

! Powierzchnia u¿ytkowa budynku 
2w m ;

! Powierzchnia dostêpna;
! Ofertowa stawka najmu – najczêœciej 

2podawana w Euro – dotyczy 1 m  
powierzchni;

! Koszty eksploatacyjne – koszty zwi¹-
zane z utrzymaniem czêœci wspólnych 
budynku. Obecnie wyra¿ane w PLN 

2za 1 m ;
! WskaŸnik pustostanów – wyra¿a 

stosunek powierzchni wolnej w bu-
dynku do powierzchni ca³kowitej 
(w %).

Wykres 2
Iloœæ firm w Poznaniu w latach 2003-2012

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Wykres 3
Podzia³ nowoczesnej poda¿y powierzchni biurowej ze wzglêdu na lokalizacjê
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Kategoria budynku zosta³a przydzie-
lona na podstawie pewnych przes³anek 
subiektywnych i wzajemnych relacji 
budynków wzglêdem siebie. Definicja 
poszczególnych klas budynków wygl¹da 
nastêpuj¹co:
A bardzo dobra lokalizacja i wysoki 

standard budynku
B+ dobra lokalizacja i wysoki standard 

budynku lub bardzo dobra loka-
lizacja i dobry standard budynku

B dobra lokalizacja i dobry standard 
budynku

Znaczna aktywnoœæ na poznañskim 
rynku nowoczesnych powierzchni biuro-
wych widoczna jest ju¿ od kliku lat. 
Obecnie deweloperzy buduj¹ oko³o 

250 000 m  (Wykres 3). Najbardziej wa¿y 
w tym jeden projekt – Business Garden 

2na Marcelinie (40 000 m  biur). 

Analiza standardu wyposa¿enia tech-
nicznego i estetyki wnêtrz obiektu 
wykaza³a, i¿ prawie 60% ogólnej nowo-
czesnej powierzchni biurowej w Pozna-
niu mo¿na sklasyfikowaæ jako standard 
klasy A. Warto jednak zaznaczyæ, ¿e przy 
ocenie brano pod uwagê dwa g³ówne 
czynniki determinuj¹ce jakoœæ obiektu – 
lokalizacjê oraz techniczny standard bu-
dynku (Tabela 1).

Przeciêtna powierzchnia poznañskich, 
nowoczesnych obiektów biurowych 

2kszta³tuje siê na poziomie ok. 6 000 m , 
jednak zró¿nicowanie projektów pod 
wzglêdem ich powierzchni jest bardzo 
du¿e. Na poznañskim rynku istniej¹ 
zarówno projekty du¿e, o powierzchni 

2przekraczaj¹cej 10 000 m  jak i ma³e, 
2licz¹ce ok. 1 000 m . 

Strukturê wielkoœciow¹ obiektów 
biurowych w Poznaniu przedstawia 
Wykres 5. 

Jak widaæ na Wykresie 5, poznañski 
rynek powierzchni biurowych w dalszym 
ci¹gu pozostaje rynkiem obiektów 
œredniej wielkoœci, o powierzchni nie 

2przekraczaj¹cej 10 000 m . Obiekty o po-
2wierzchni mniejszej ani¿eli 3 000 m  

stanowi¹ 42% wszystkich badanych 
obiektów, natomiast udzia³ obiektów 

2o powierzchni pomiêdzy 3 000 a 5 000 m  
kszta³tuje siê na poziomie 13%. £¹cznie 
obie grupy stanowi¹ 55% poznañskich 
zasobów powierzchni biurowych. 

Kolejni deweloperzy planuj¹ wiele 
ciekawych inwestycji biurowych zloka-
lizowanych w rejonie centrum jak i poza 
nim. W analizowanym okresie, na etapie 
planowania wyodrêbniæ mo¿na 14 pro-
jektów.

Wykres 4
Nowe obiekty biurowe w Poznaniu w zestawieniu rocznym

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Tabela 1
Udzia³ poszczególnych klas budynków nowoczesnej powierzchni w rynku 
biurowym w Poznaniu

Wykres 5
Udzia³ projektów okreœlonej wielkoœci w zasobach powierzchni biurowych w 
Poznaniu

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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Popyt

P

Pustostany i czynsze

N

opyt na powierzchnie biurowe na 
poznañskim rynku nierucho-
moœci w ci¹gu ostatnich kilku lat 

wykazywa³ pewn¹ stabilizacjê. Poziom 
popytu biurowego w Poznaniu jest 
relatywnie wysoki. Obecnie szacuje siê, 
¿e w Poznaniu wynajmuje siê co roku 

2ok. 20 000 m  nowoczesnej powierzchni 
biurowej. Koniec roku 2013 i pocz¹tek 
2014 roku przyniós³ zmniejszenie siê 
zainteresowania powierzchni¹ biurow¹ 
ze strony najemców. Spowolnienie gos-
podarcze zrewidowa³o plany rozwojowe 
firm, co prze³o¿y³o siê na zmniejszenie 
popytu na tê powierzchniê. Potencjalne 
Ÿród³a popytu pochodz¹ zarówno od firm 
krajowych jak i zagranicznych. O wy-
borze konkretnego budynku decyduj¹: 
presti¿, standard budynku, stawki pod-
stawowe czynszu i wysokoœæ op³at 
eksploatacyjnych oraz dogodny dojazd 
i mo¿liwoœæ bezproblemowego parko-
wania przez pracowników firmy, jak 
i klientów.

a przestrzeni ostatnich miesiêcy 
utrzymuj¹cy siê niestabilny 
popyt na powierzchniê biuro-

w¹, przy stosunkowo du¿ym wzroœcie 
poda¿y spowodowa³ wzrost poziomu 
powierzchni niewynajêtej. O ile w 2011 
roku wspó³czynnik powierzchni niewy-
najêtej w nowoczesnych budynkach 
biurowych wynosi³ jeszcze ok. 11%, 
to obecnie kszta³tuje siê œrednio na 
poziomie 17% (Wykres 6), przy czym 
jego wartoœæ ró¿ni siê dla rejonu centrum 
i poza nim a tak¿e w zale¿noœci od klasy 
budynków. 

Kszta³towanie siê stawek najmu do 
koñca 2013 roku, by³o pochodn¹ wskaŸ-
nika pustostanów i skali poda¿y w Poz-
naniu. Zdecydowana negocjacyjna 
przewaga po stronie popytowej, pozwa-
la³a na wysokie oczekiwania ze strony na-
jemców. Ustabilizowany poziom czyn-
szów, który obserwowaliœmy w latach 
2010–2012 waha³ siê w przedziale 

214–16 EUR/m . W roku 2013 zwiêk-
szony poziom pustostanów w stosunku 
do roku 2012, wymusi³ pewn¹ korektê 
efektywnych stawek najmu. Obecnie 
stawki ofertowe w budynkach posiada-
j¹cych wolne powierzchnie biurowe 
zbli¿one s¹ do przedzia³u 13–15 EUR 
(Wykres 7).

Czynsze efektywne s¹ czêsto na 
ni¿szym poziomie ni¿ stawka zawarta 
w umowie poprzez wiele udogodnieñ 
oferowanych przez w³aœcicieli budyn-
ków np: zwolnienie z czynszu (typowo 
3–6 miesiêcy w zale¿noœci od d³ugoœci 
umowy najmu), partycypacja w³aœciciela 
w kosztach wykoñczenia (fit-out) oraz 
ewentualne kontrybucje finansowe.

Obok op³at czynszowych, najemcy s¹ 
najczêœciej dodatkowo zobowi¹zani do 
pokrywania kosztów eksploatacyjnych, 
uiszczania op³at za zu¿yt¹ energiê 
elektryczn¹ i za korzystanie z miejsc 
postojowych, choæ w niektórych ma³ych 
budynkach op³aty eksploatacyjne s¹ ju¿ 
zawarte w czynszu.

Charakterystyka nieno-
woczesnej powierzchni 
biurowej

Poda¿

W  œwietle badañ prowadzonych 
przez autora na rynku nieru-
chomoœci biurowych w Poz-

naniu, od kilku lat, mo¿na dojœæ do 
wniosku, ¿e w Poznaniu nie ma istotnego 
znaczenia klasyfikacja budynków.

Po pierwsze nie ma jednoznacznie 
okreœlonego centralnego obszaru biz-
nesu. W du¿ych oœrodkach miejskich 
centralny obszar biznesu posiada ko-
rzyœci lokalizacji. Wynikaj¹ one ze 
skupienia na niewielkim obszarze wielu 
przedsiêbiorstw prowadz¹cych t¹ sam¹ 

4lub podobn¹ dzia³alnoœæ . Nieruchomoœæ 
biurowa powinna byæ zlokalizowana 
w centralnym obszarze biznesu lub na 

5rozwiniêtych przedmieœciach . Miasto 
Poznañ jednak nie wytworzy³o takiej 
strefy. 

Wykres 6
Kszta³towanie siê wsk. pustostanów w Poznaniu w latach 2001-2013 

Wykres 7
Ofertowe stawki najmu w latach 2001-2013.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

4 Budner W. Lokalizacja przedsiêbiorstw. Aspekty ekonomiczno-przestrzenne i œrodowiskowe, Akademia 
Ekonomiczna, Poznañ, 2004 s. 104

5 Kyle R., Baird F., Spodek M., 2000, Property management, Dearborn Financial Publishing, Chicago, s. 6
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Po drugie budynki biurowe, które 
powsta³y w ostatnich 10 latach nie ró¿ni¹ 
siê znacz¹co, parametrami standardu. 
Wiêkszoœæ z nich charakteryzuje siê 
takimi samymi elementami technicz-
nymi i funkcjonalnymi.

Podstawow¹ klasyfikacj¹ powierz-
chni biurowej w Poznaniu, wed³ug 
autora,  bêdzie podzia³ na nowoczesn¹ 
i nienowoczesn¹ powierzchniê. Nowo-
czesna powierzchnia biurowa zosta³a 
scharakteryzowana powy¿ej.

Kilkadziesi¹t tysiêcy przedsiêbiorstw 
zlokalizowa³o swoje biura w obiektach, 
które nazwano jako nienowoczesna 
powierzchnia biurowa. Poda¿ tej po-
wierzchni to budynki, które w klasyfika-
cji wspomnianej wczeœniej, nazywane s¹ 
budynkami klasy C czy D. To równie¿ 
lokale biurowe znajduj¹ce siê w budyn-
kach kamienic na terenie ca³ego miasta. 

2Poda¿ tej powierzchni to ok. 600 tys. m .

zynniki, wyboru biura przez 
najemcê mog¹ byæ bardzo ró¿ne. 
Z jednej strony to mo¿e byæ 

presti¿ budynku i bezpieczeñstwo 
okolicy, dostêpnoœæ komunikacyjna czy 
te¿ odleg³oœæ biura od miejsca zamiesz-
kania zarz¹dzaj¹cego firm¹, a z drugiej 
aspekty czysto ekonomiczne, jak stawka 
czynszu czy wysokoœæ kosztów eksplo-
atacji. 

W celu rozpoznania czynników 
wyboru biura przez najemców analizie 
zosta³y poddane zagregowane czynniki 
preferencji. Na ka¿de ogólne kryterium 
sk³ada³o siê 7 czynników szczegó³o-
wych. Respondenci otrzymali 49 czyn-
ników, które oceniali. Rozpiêtoœæ oceny 
wynosi³a od 1 (niewa¿ne) do 5 (wa¿ne).

Z badañ wynika, ¿e jednym z naj-
wa¿niejszych czynników wyboru biura 
dla firm s¹ warunki najmu (1/3). Na to 
kryterium sk³ada siê 7 czynników 
(stawka czynszu, wysokoœæ kosztów 
eksploatacji, liczba miejsce postojowych 
przypisana do powierzchni biurowej, 
koszt miejsca parkingowego, sk³adowe 
kosztów eksploatacji, poziom nak³adów 
poniesionych przez w³aœciciela na wy-
koñczenie powierzchni biurowej, op³aty 
za udzia³ w powierzchni wspólnej). Na 
Wykresie 8 przedstawiono istotnoœæ tych 
czynników. 

Okazuje siê, ¿e w dobie kryzysu gos-
podarczego na œwiecie, najwa¿niejszym 
czynnikiem przy wyborze biura nie by³a 
lokalizacja lecz stawka czynszu. Kolej-
nym kryterium wa¿noœci jest wysokoœæ 
kosztów eksploatacji. Obydwa kryteria s¹ 
najwa¿niejsze dla prawie 2/3 najemców. 

Preferencje najemców

C

Lokalizacja, jako wa¿ny czynnik, 
by³a wskazywana przez ponad 20% 
respondentów. Dla zidentyfikowania 
przez respondentów lokalizacji, czynnik 
ten zosta³ zaprezentowany w kombinacji 
7 kryteriów (bezpieczna okolica, 
bliskoœæ kooperantów, presti¿ miejsca, 
ekspozycja budynku, dostêpnoœæ do 
centrów handlowych, niskie natê¿enie 
ha³asu i zanieczyszczenia powietrza, 
widok z okna) - por. Wykres 9. 

Kolejnym czynnikiem, który by³ 
istotny jest komunikacja. Nie jest 
niespodziank¹, ¿e najwa¿niejsze okaza³y 
siê czynniki zwi¹zane z dojazdem do 
biura, zarówno komunikacj¹ miejsk¹ jak 
i samochodow¹ (1/2 wskazañ). Wa¿nym 
zaznaczenia jest czynnik zwi¹zany 
z dojazdem do biura przez w³aœciciela/ 
szefa firmy. 13% ankietowanych stwier-
dzi³o, ¿e jest to bardzo istotny element 
(Wykres 10). 

Wykres 8
Istotnoœæ czynników zwi¹zanych z warunkami najmu.

Wykres 9
Istotnoœæ czynników zwi¹zanych z lokalizacj¹.

Wykres 10
Istotnoœæ czynników zwi¹zanych z komunikacj¹.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

�ród³o: Opracowanie w³asne.

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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Analizuj¹c dane z badañ mo¿na 
jeszcze wskazaæ grupê czynników 
zwi¹zanych z charakterem budynku oraz 
wyposa¿eniem budynku i lokalu. Do 
czynników tych zaliczyæ mo¿na: archi-
tekturê, skalê budynku czy dostêpnoœæ 
us³ug jak i ró¿nych instalacji. Naj-
wa¿niejsze, z poœród nich, s¹ elementy 
zwi¹zane z wyposa¿eniem lokalu. 
Z poœród nich pierwszoplanow¹ rolê 
odgrywa wyposa¿enie lokalu w instala-
cje. Dla 2/3 firm jest to czynnik najistot-
niejszy. Kolejne miejsce zajmuje cha-
rakter budynku. Dla po³owy responden-
tów wygl¹d budynku, jego architektura 
s¹ wa¿ne. Najmniej istotne, spoœród 
powy¿ej analizowanych czynników, s¹ te 
zwi¹zane z wyposa¿eniem budynku 
(dostêpnoœæ pomieszczenia gospodar-
czego, socjalnego, konferencyjnego, 
obecnoœæ wind, serwerowni, recepcji 
i us³ug towarzysz¹cych np. kantyny). 

asoby nienowoczesnej powierz-
chni biurowej w Poznaniu s¹ 
mocno zró¿nicowane. Ze wzglê-

du na skalê poda¿y, powierzchnia ta 
dostêpna jest w ca³ym mieœcie.

Standard obiektów, w których zloka-
lizowane s¹ analizowane biura, czêsto 
odbiega od standardu obiektów nowo-
czesnych. Lokalizacja i standard to 
podstawowe determinanty, wp³ywaj¹ce 
na wysokoœæ stawki czynszu.

Obiekty zlokalizowane w centrum 
osi¹gaj¹ stawki czynszu wahaj¹ce siê 

2od 25 do 45 z³ za 1 m . Ró¿nice w staw-
kach w tej dzielnicy zale¿n¹ s¹ przede 
wszystkim od standardu tych obiektów. 
Obiekty mniej funkcjonalne, czêœciowo 
zdekapitalizowane maj¹ stawki 25 – 35 z³ 

2za 1 m  miesiêcznie, obiekty zmoder-
nizowane i dostosowane do preferencji 

2najemców 35 – 45 z³ za 1 m  miesiêcznie.

W obiektach na peryferiach miasta, 
czyli poza centrum, stawki czynszu 
kszta³tuj¹ siê na poziomie od 25 do 45 z³ 

2za 1 m . Tu sytuacja wygl¹da podobnie, 
w³aœciciele biurowców, które s¹ zmoder-
nizowane mog¹ osi¹gn¹æ czynsze w gór-
nych granicach przedstawionych wide³ek.

Przewag¹ w³aœcicieli obiektów mniej 
nowoczesnych (klasa C i D) w relacji do 
nowoczesnej powierzchni, oprócz stawki 
czynszu jest elastyczniejsze podejœcie do 
d³ugoœci umowy najmu.

W budynkach nowoczesnych dewe-
loper, czy w³aœciciel, oczekuje d³ugo-
letniej umowy najmu. 

Czynsze

Z

Zarz¹dzaj¹cy budynkami mniej 
nowoczesnymi sk³onni s¹ podpisywaæ 
umowy na czas nieokreœlony, co poz-
wala, czêsto w bardzo krótkim okresie 
skomercjalizowaæ biurowiec.

Analiza struktury popytu pokazuje, 
¿e najemcami w Poznaniu s¹ czêsto ma³e 
i œrednie firmy lokalne, które nie mog¹ 
siê staæ u¿ytkownikami nowoczesnych 
biurowców a znakomicie wpisuj¹ siê 
w strategiê najmu obiektów nienowo-
czesnych. Poznañ to miasto ma³ego 
i œredniego biznesu dlatego ta czêœæ 
popytu zaspakaja swoje potrzeby w prze-
wa¿aj¹cej czêœci w segmencie nieno-
woczesnej powierzchni biurowej. 

ynek nieruchomoœci biurowych 
w Poznaniu podlega znacznym 
wahaniom, co jest charakterys-

tyczne dla wstêpnej fazy rozwoju. 
Specyficzna relacja pomiêdzy popytem 
a poda¿¹ (poda¿ reaguje z kilkunasto-
miesiêcznym opóŸnieniem w stosunku 
do popytu), rodzi istotne konsekwencje 
dla inwestorów. 

W ostatnich latach, planowano 
projekty, które mia³y dostarczyæ ponad 

Podsumowanie

R

2150 tys. m  powierzchni biurowej, czyli 
wiêcej ni¿ wybudowano w ostatniej 
dekadzie. Szacunki inwestorów by³y 
bardzo optymistyczne. Koryguj¹cy 
czynnik zewnêtrzny w postaci œwiato-
wego kryzysu, zweryfikowa³ wiêkszoœæ 
za³o¿eñ. Drastyczne ograniczenie Ÿróde³ 
finansowania, ostudzenie popytu i prze-
de wszystkim niepewna przysz³oœæ dla 
polskiej i europejskiej gospodarki, 
nale¿a³y do nowej rzeczywistoœci.

Obecna sytuacja na rynku komercyj-
nym, umo¿liwia sformu³owanie kilku 
wniosków:
! Znaczna czêœæ projektów planowa-

nych nie bêdzie realizowana, dopóki 
nie zostanie zabezpieczone Ÿród³o 
finansowania.

! Najemcy bêd¹ wybierali projekty 
o optymalnie dobranych parametrach 
najmu: standard, cena, lokalizacja, 
jakoœæ. Wzroœnie rola konkurencyj-
noœci na rynku biurowym. Du¿¹ rolê 
odegraj¹ zmodernizowane, dobrze 
zlokalizowane budynki klasy C.

! Zdecydowanym faworytem wœród 
lokalizacji jest centrum oraz jego 
najbli¿sze okolice. 

! Wiêkszego popytu mo¿na spodziewaæ 
siê na powierzchniê w budynkach 
klasy B i C ni¿ A.
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FORMAT HANDLOWY 

A ZESTAW NAJEMCÓW.

DOBÓR NAJEMCÓW 

W RÓ¯NYCH KONCEPTACH 

HANDLOWYCH.

W  ka¿dym formacie projektu 
handlowego, jednym z naj-
istotniejszych elementów jest 

strategia wynajmu. Zaczynaj¹c od 
wyboru odpowiedniej lokalizacji, która 
zapewni wysok¹ odwiedzalnoœæ, po-
przez dopasowanie wielkoœci projektu do 
lokalnego rynku, jego koncepcji archi-
tektonicznej i komunikacji wewn¹trz 
i zewn¹trz centrum oraz obszaru 
oddzia³ywania centrum, to strategia 
wynajmu finalnie okreœli profil projektu, 
grupê docelowych odbiorców i u¿yt-
kowników centrum handlowego. Osta-
tecznym i jednym z najistotniejszych 
etapów projektu jest odpowiedni dobór 
najemców, który sprawi, ¿e projekt jest 
wewnêtrznie spójny - ma on decyduj¹c¹ 
rolê w przyci¹ganiu i zatrzymaniu 
klientów.

Opracowanie idealnego zestawu 
najemców nale¿y rozpocz¹æ od dok³ad-
nej analizy obszaru oddzia³ywania 
projektu oraz potencja³u i si³y nabywczej 
na tym obszarze. Pozwoli to na okreœ-
lenie grona najemców strategicznych, 
rozpoczynaj¹c od operatora spo¿ywcze-
go, poprzez najemców modowych 
i koñcz¹c na najemcach, którzy prowad-
z¹ dzia³alnoœæ rozrywkow¹, jak restau-
racje, fitness klub czy kino. Nie bez 
znaczenia jest równie¿ przygotowanie 
odpowiedniej oferty us³ugowej.

Ka¿dy format handlowy – park 
handlowy, centrum handlowe, centrum 
wyprzeda¿owe czy ma³e, s¹siedzkie 
centrum posiadaæ bêdzie odpowiednich 
dla swojego charakteru najemców 
strategicznych takich jak: market „dom 

Magda Fr¹tczak

CBRE

Dyrektor Dzia³u Powierzchni Handlowej

i ogród”, operator spo¿ywczy, dedy-
kowane sklepy sportowe, czy te¿ grupê 
najemców, których oferta spe³niaæ 
bêdzie podstawowe i codzienne potrzeby 
klientów.

Aby centrum wyprzeda¿owe osi¹g-
nê³o sukces musz¹ znaleŸæ siê tam marki 
sportowe (Nike, Adidas, Reebok, Puma) 
i marki modowe (g³ównych i najwiê-
kszych producentów, którzy maj¹ 
nadwy¿ki towarów). Czêsto centra 
wyprzeda¿owe realizowane s¹ w fazach 
z uwagi na spowolniony rozwój sieci 
handlowych. Coraz czêœciej obserwuje 
siê równie¿ nowy trend na rynku centrów 
wyprzeda¿owych – ³¹czenia oferty 
regularnej oraz rozrywki z wyprzeda¿¹ – 
tak jak to ma miejsce w obiekcie Outlet 
Park w Szczecinie, gdzie najemc¹ jest 
równie¿ kino Helios.

Najemcy, którzy zapewni¹ sukces 
parkowi handlowemu to operator 
supermarketu, du¿y sklep sportowy 
(GoSport, Sports Direct, Decathlon, Ski 
Team) oraz DIY (Castorama, Jula, OBI) 
– ten „tort” z najemcami jest doœæ 
ograniczony, st¹d pojawiaj¹ siê trudnoœci 

Joanna Mroczek

CBRE

Dyrektor Dzia³u Doradztwa i Badañ Rynku

Jak stworzyæ idealny zestaw najemców? Jakich wybraæ  najemców strategicznych 
dla realizowanego projektu? Czy ci sami najemcy sprawdz¹ siê w centrum 
wyprzeda¿owym i w parku handlowym? Poka¿emy, co sprawia, ¿e dany projekt 
ma szanse na sukces i na co zwracaæ uwagê dobieraj¹c najemców.

Outlet Center w Lublinie
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z komercjalizacj¹ bardzo du¿ych obiek-
tów czy z rekomendacj¹ dla kolejnej fazy 
lub rozbudowy.

W tradycyjnych centrach handlo-
wych powinien znaleŸæ siê operator 
spo¿ywczy, wœród których pojawi³ siê 
ostatnio trend zmniejszania wielkoœci 
najmowanej powierzchni. Poza tym, jest 
tu znaczna przewaga oferty modowej 
i rozrywkowej (w centrach IV generacji). 
Wœród najczêœciej pojawiaj¹cych siê 
marek s¹ te z grupy Inditex, LPP czy 
H&M, ale te¿ nowe sieci dopiero 
wchodz¹ce na polski rynek, jak ostatnio 
Victoria’s Secret, American Eagle 
Outfitters, Hollister oraz marki z wy¿szej 
pó³ki cenowej. 

W przygotowaniu odpowiedniego 
uk³adu najemców mo¿e pomóc analiza 
obecnych powierzchni danych najem-
ców w konkurencyjnych centrach han-
dlowych lub te¿ przeprowadzenie 
indywidualnych wywiadów z najemcami 
strategicznymi, w których okreœl¹ wiel-
koœæ swoich powierzchni oraz ich 
wstêpn¹ lokalizacjê. Rekomendowane 
jest równie¿ okreœlenie procentowego 
udzia³u poszczególnych bran¿ w cen-
trum. Taka analiza bêdzie pomocna 
w przygotowaniu odpowiedniego profilu 
i pozycjonowania projektu. 

Tabela 1
Udzia³ powierzchni hipermarketów w centrach handlowych (%)

�ród³o: CBRE, RRF PRCH, 2012

Wykres 1
Procentowy udzia³ bran¿ w tradycyjnych centrach handlowych w Warszawie

�ród³o: CBRE, RRF PRCH, 2012

Wykres 2
Procentowy udzia³ bran¿ w parkach handlowych w Warszawie

�ród³o: CBRE, RRF PRCH, 2012

Wykres 3
Procentowy udzia³ bran¿ w centrach wyprzeda¿owych w Warszawie

�ród³o: CBRE, RRF PRCH, 2012
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Dobrze opracowany i zrealizowany 
zestaw najemców pozwoli na osi¹gniêcie 
odpowiedniej liczby klientów odwiedza-
j¹cych centrum, co zostanie odzwier-
ciedlone w obrotach generowanych 
w projekcie. Coraz wa¿niejsze jest 
poszukiwanie nowych rozwi¹zañ i po-
mys³ów nie powtórzonych w ¿adnym 
innym centrum handlowym. Atrak-
cyjnoœæ oferty handlowej oraz dobre 
rozplanowanie najemców (w tym odpo-
wiedni uk³ad architektoniczny centrum), 
mog¹ spowodowaæ wzrost zaintereso-
wania centrum nawet wœród klientów 
spoza ca³kowitego obszaru oddzia-
³ywania.

Ju¿ po realizacji centrum, analiza 
profilu klienta i reakcja na jego potrzeby, 
bêdzie nieodzownym elementem pracy 
zarz¹dcy, zwi¹zanej z uatrakcyjnianiem 
oferty obiektu handlowego.

Tabela 2
MOST WANTED – najpopularniejsi najemcy

�ród³o: CBRE, RRF PRCH, 2012

Tabela 3
Nowi najemcy w 2013 roku

�ród³o: CBRE, RRF PRCH, 2012
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PRAKTYKA NA RYNKU 

BIUROWYM.

PRZYSZ£OŒÆ BUDYNKÓW 

BIUROWYCH KLASY B.

P rzeprowadzaj¹c szereg procesów 
reprezentacji naszych klientów 
obserwujemy w ostatnim czasie 

wyraŸn¹ tendencjê – zdecydowana 
wiêkszoœæ najemców stawia oszczêd-
noœci i optymalizacjê wydatków na 
pierwszym planie swojej dzia³alnoœci, 
nawet kosztem pewnych wyrzeczeñ. 
Nale¿y spodziewaæ siê, i¿ ten trend 
utrzyma siê przynajmniej przez kolejny 
rok. Nasi klienci bardzo czêsto zwracaj¹ 
siê do nas z proœb¹ o zaprezentowanie 
w ofercie tylko i wy³¹cznie budynków 
klasy B. Œwiadomie deklaruj¹, ¿e s¹ 
w stanie zaakceptowaæ ni¿szy standard 
oczekuj¹c w zamian lepszych warunków 
finansowych. Jednak w praktyce po-
wy¿sza zale¿noœæ nie sprawdza siê 
w ka¿dym przypadku.

Standardy podzia³u powierzchni 
biurowej na klasy A, B i C nadal nie s¹ 
œciœle sprecyzowane. CBRE wraz 
z pracowni¹ architektoniczn¹ Rolfe Judd 
przygotowa³a opracowanie Modern 
Office Standards Poland (MOSP), które 
wielu uczestników rynku traktuje jako 
punkt odniesienia. Nie jest to jednak 
oficjalne Ÿród³o uznawane przez wszyst-
kich, co oznacza, i¿ klasy budynków 
biurowych traktowane s¹ z du¿¹ doz¹ 
dowolnoœci. Byæ mo¿e nale¿a³oby 
rozwa¿yæ stworzenie swego rodzaju 
oficjalnej certyfikacji, która usystema-
tyzowa³aby praktykê rynkow¹ w tym 
zakresie.

Zgodnie z definicj¹ MOSP, za 
budynki biurowe klasy B uwa¿a siê 
obiekty po³o¿one poza centrum miasta 

oraz g³ównymi dzielnicami biurowymi. 
Mimo wszystko, budynki tego typu 
powinny charakteryzowaæ siê relatywnie 
dobr¹ sieci¹ po³¹czeñ zarówno publicz-
nymi jak i prywatnymi œrodkami 
transportu. Budynkiem biurowym kla-
sy B jest obiekt spe³niaj¹cy przynajmniej 
13 z 20 kryteriów opisanych w MOSP, 
z których najwa¿niejsze to:
! efektywny uk³ad piêtra, ³atwy do 

podzielenia w sposób zgodny z ocze-
kiwaniami najemcy. Minimalizacja 
liczby elementów utrudniaj¹cych 
aran¿acjê. Optymalna odleg³oœæ od 
fasady do trzonu budynku zapewnia-
j¹ca doœwietlenie stanowisk pracy 
œwiat³em dziennym;
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Joanna Kalinowska

CBRE

Zastêpca Dyrektora w Dziale Wynajmu 
Powierzchni Biurowej 

Konrad Heidinger

CBRE

Konsultant w Dziale Doradztwa i Badañ 
Rynku 

Budynki biurowe klasy B stanowi¹ istotny udzia³ w zasobie biurowym stolicy 
oraz wielu miast regionalnych. W³aœciciele tego typu obiektów po utracie 
kluczowych najemców bardzo czêsto musz¹ zmagaæ siê z dylematem – co dalej? 
Zmiana przeznaczenia obiektu? Obni¿enie stawki czynszowej? A mo¿e zburzen-
ie i zast¹pienie go wy¿szym, nowoczesnym budynkiem? 

Wykres 1
Powierzchnia biurowa w Warszawie wed³ug klas (1000 mkw.)



! parametry techniczne instalacji oraz 
zapewniaj¹ce mo¿liwoœæ zagêszczenia 
stanowisk pracy na powierzchni do 
poziomu nawet 8 mkw. na pracownika;

! reprezentacyjne i wielofunkcyjne lob-
by recepcyjne, z odpowiednim syste-
mem ochrony;

! odpowiednia liczba klatek ewakuacyj-
nych, toalet i wind;

! odpowiednia liczba miejsc parkin-
gowych w kompleksie i jego okolicy;

! nowoczesne systemy zarz¹dzania bu-
dynku wsparte przez BMS;

! bezpieczeñstwo energetyczne – co 
najmniej dwa niezale¿ne Ÿród³a 
zasilania;

! mo¿liwoœæ instalacji najnowocze-
œniejszej sieci okablowania struktu-
ralnego;

! odpowiednia wysokoœæ kondygnacji 
i noœnoœæ pod³ogi;

! odpowiedni rodzaj zastosowanej 
klimatyzacji;

! dostêpnoœæ szeregu obiektów u¿yte-
cznoœci publicznej w ramach lub 
w s¹siedztwie kompleksu takich jak: 
apteka, bankomat, kiosk, kantyna, 
klinika medyczna itd.

Wobec braku oficjalnego dokumentu 
definiuj¹cego klasy obiektów biuro-
wych, ka¿dy w³aœciciel dokonuje kla-
syfikacji budynku samodzielnie, kieruj¹c 
siê g³ównie w³asnym odczuciem, na 
który olbrzymi wp³yw ma aspekt 
marketingowy. Z tego wzglêdu wiêk-
szoœæ budynków opisywanych jest 
w broszurach jako spe³niaj¹ce wymogi 
klasy A. Zagadkowe powo³ywanie siê na 
klasê AAA lub A++ nieuchronnie 
powoduje skojarzenie z klasami ener-
getycznym sprzêtu AGD. Nie jest to 
skojarzenie ca³kiem pozbawione sensu, 
poniewa¿ klasa budynku coraz czêœciej 
zaczyna odnosiæ siê do specyfikacji 
technicznej, ze szczególnym uwzglêd-
nieniem najnowszych technologii, roz-
wi¹zañ zgodnych z zasadami zrów-
nowa¿onego budownictwa oraz instala-
cji zapewniaj¹cych oszczêdnoœci energii. 

Nie sposób nie odnieœæ wra¿enia, ¿e 
wybudowanie nowego budynku, repre-
zentuj¹cego od pocz¹tku z za³o¿enia 
klasê B jest traktowane przez dewelo-
perów jako ujma na wizerunku. Bardzo 
czêsto mamy do czynienia z paradoksem 
– deweloperzy buduj¹ powierzchnie 
klasy A, wychodz¹c z za³o¿enia, ¿e 
czynsz bêdzie móg³ byæ o ok. 2 EUR 
wy¿szy, a nastêpnie pod wp³ywem 
przyt³aczaj¹cej konkurencji dostarczo-
nych na rynek budynków klasy A, 
zmuszeni s¹ obni¿yæ czynsze o 2 EUR 
¿eby przyci¹gn¹æ potencjalnych na-
jemców.

Jak wczeœniej wspomniano, w cza-
sach naznaczonych poszukiwaniem 
oszczêdnoœci, klienci czêsto okreœlaj¹c 
swoje zapotrzebowanie zaznaczaj¹, ¿e s¹ 
zainteresowani wy³¹cznie klas¹ B, 
oczekuj¹c stosunkowo ni¿szej stawki 
czynszu. Nie oznacza to natomiast, i¿ s¹ 
jednoczeœnie gotowi zrezygnowaæ z 
podnoszonej pod³ogi, dobrej lokalizacji, 
czy te¿ klimatyzacji. Z punktu widzenia 
potencjalnego najemcy wszystkie te 
elementy powinny siê znaleŸæ na 
powierzchni, mog¹ byæ natomiast ni¿szej 
jakoœci. Rezygnuj¹c z najnowszych 
rozwi¹zañ technicznych i wysokiej 
jakoœci materia³ów najemca z regu³y 
spodziewa siê co najmniej 25% korzyst-
niejszych warunków finansowych. Na-
le¿y jednak zaznaczyæ, i¿ wykorzys-
tywanie gorszej jakoœci materia³ów nie 
zawsze przynosi oszczêdnoœci w d³ugim 
okresie.

Udzia³ budynków biurowych klasy B 
w ca³kowitym zasobie Warszawy wynosi 
obecnie ponad 65%. W pozosta³ych 
miastach Polski wartoœæ ta jest jeszcze 
wy¿sza. Obiekty klasy B reprezentowane 
s¹ przede wszystkim przez kamienice 
dostosowane do u¿ytku biurowego lub 
budynki dostarczone na rynek w latach 
1990 – 2005. W wiêkszoœci przypadków 
czynsze w takich budynkach wyra¿ane s¹ 
w PLN i zawieraj¹ op³atê eksploatacyjn¹. 
W³aœciciele takich obiektów rzadko 

stosuj¹ wspó³czynnik powierzchni 
wspólnych w kalkulacji powierzchni 
wynajmowanej, szczególnie i¿ mia³by on 
zdecydowanie nierynkow¹ wartoœæ 
gdyby policzyæ go w podrêcznikowy 
sposób. Powierzchnie w kamienicach 
b¹dŸ willach maj¹ czêsto ni¿sz¹ efek-
tywnoœæ ni¿ przeciêtny budynek biurowy 
typu „Lipsk”.

Jednym z bardziej istotnych kryte-
riów przyczyniaj¹cych siê do podzia³u 
klas na A i B jest wiek budynku. Nowe 
obiekty dostarczane na rynek s¹ zazwy-
czaj reklamowane przez w³aœcicieli jako 
zgodne ze standardem klasy A, nieza-
le¿nie od jakoœci zastosowanych roz-
wi¹zañ. Niewielu deweloperów wprowa-
dza na rynek produkt od pocz¹tku za-
planowany i deklarowany jako klasa B. 

Za powy¿szy stan rzeczy jest odpo-
wiedzialny w znacznej mierze schemat 
funkcjonowania deweloperów. Kla-
syczny proces inwestycyjny polega 
w du¿ym uproszczeniu na zakupie 
gruntu, realizacji budowy, pozyskaniu 
pe³nego poziomu wynajmu, a nastêpnie 
sprzeda¿ ca³ego projektu inwestorowi 
instytucjonalnemu. Fundusze inwes-
tycyjne s¹ zazwyczaj zainteresowane 
zakupem najwy¿szej klasy produktów, 
które bêd¹ w stanie oprzeæ siê zu¿yciu 
w d³u¿szym okresie. Dlatego te¿ dewe-
loperom nie op³aca siê realizacja 
budynku, który nie spe³nia³by oczekiwañ 
typowego najemcy (bez podniesionej 
pod³ogi, klimatyzacji, podwieszanego 
sufitu, systemu BMS, zielonego cer-
tyfikatu). 
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Tabela 1
Najwiêksze umowy najmu w budynkach biurowych klasy B w Warszawie (2012 r.)



Budynek biurowy, jako potencjalny 
produkt inwestycyjny powinien byæ 
wynajêty szybko, najlepiej wiary-
godnym najemcom po jak najwy¿szych 
stawkach czynszu bazowego. Kon-
sekwencja jest taka, ¿e pomijaj¹c 
kryterium lokalizacji, prawie wszystkie 
powierzchnie dostarczane na rynek 
reprezentuj¹ klasê A wed³ug deklaracji 
deweloperów. W praktyce, za obiekty 
klasy B zwyk³o siê uwa¿aæ budynki 
starsze ni¿ 10 – 15 lat, g³ównie ze 
wzglêdu na silny postêp technologiczny 
w ci¹gu ostatniej dekady.

Paradoksalnie, bardzo czêsto okazuje 
siê, ¿e wynajêcie nowej powierzchni 
biurowej klasy A jest tañsze jeœli 
podliczymy ca³kowity koszt najmu. 
Dzieje siê tak g³ównie dlatego, i¿ 
w trakcie ustalania bud¿etu danej 
inwestycji deweloper rezerwuje zaz-
wyczaj œrodki dla zachêcenia poten-
cjalnych najemców. Jego celem jest 
przecie¿ jak najszybsze wynajêcie 
powierzchni, najlepiej jeszcze przed 
ukoñczeniem obiektu, a nastêpnie jego 
sprzeda¿. Najemcy nowych obiektów 
mog¹ wiêc liczyæ na szereg zachêt 
w postaci chocia¿by bud¿etu na wykoñ-
czenie powierzchni czy te¿ zwolnienia 
z czynszu, szczególnie jeœli do zawarcia 
kontraktu dochodzi na wczesnym etapie 
realizacji budynku. Oznacza to, i¿ oferty 
w nowych budynkach okazuj¹ siê czêsto 
du¿o lepsze z punktu widzenia najemcy 
ni¿ te w obiektach klasy B, gdzie bud¿ety 
na wykoñczenie powierzchni s¹ bez 
porównania ni¿sze, o ile w ogóle s¹ 
oferowane.

Opisany stan rzeczy stawia w³aœci-
cieli obiektów biurowych klasy B 
w trudnej sytuacji. Wobec rosn¹cego 
poziomu pustostanów, nale¿y zastano-
wiæ siê jaka jest przysz³oœæ tego seg-
mentu rynku? Obiekty bêd¹ce w posia-
daniu funduszy inwestycyjnych musz¹ 
generowaæ okreœlony poziom dochodu, 
przez co znacz¹ce obni¿enie wyjœcio-
wych stawek czynszowych jest mo¿liwe 
w ograniczonym zakresie.

Wyró¿niamy dwa istotne elementy 
mog¹ce istotnie poprawiæ atrakcyjnoœæ 
starszego budynku w oczach najemcy. 
Pierwszym z nich s¹ zmiany infrastruk-
turalne w najbli¿szej okolicy poprawia-
j¹ce atrakcyjnoœæ lokalizacji. Przy-
k³adem bêd¹ budynki po³o¿one bezpo-
œrednio przy nowobudowanej linii metra 
(budynki na Powiœlu czy te¿ przy 
ul. Prostej). Otwarcie stacji metra w bez-
poœrednim s¹siedztwie pozwoli ich 
w³aœcicielom podnieœæ czynsz o 2-3 EUR 
bez ponoszenia dodatkowych inwestycji. 

Naturalnie s¹ to okolicznoœci niezale¿ne 
od w³aœcicieli budynków biurowych. 
Wiêkszy wp³yw mo¿e mieæ na takie 
elementy jak dostosowanie zjazdów 
z dróg g³ównych i ich jakoœæ.

Jednak najszybszym i najbardziej 
efektywnym sposobem na utrzymanie 
racjonalnego poziomu przychodów ze 
starszego budynku jest nieustanne 
dostosowywanie go do technicznych 
oczekiwañ najemców. 

Zmiana funkcji budynku, popularna 
na zachodzie, w Polsce nie ma praktycz-
nie zastosowania. Okazuje siê, ¿e ³atwiej 
jest podj¹æ decyzjê o wyburzeniu 
starszego obiektu i zast¹pienie go 
nowym. W krajach Europy Zachodniej 
i w USA tymczasem, bardzo czêsto 
zmienia siê przeznaczenie starszych 

budynków biurowych (na przyk³ad na 
akademiki). Ma to dodatkowy aspekt 
ekologiczny, jako swego rodzaju recyc-
ling powierzchni biurowej. Przekszta³-
cane budynki czêsto przy okazji uzyskuj¹ 
certyfikat LEED albo BREEAM. 

O ile w Stanach Zjednoczonych i na 
zachodzie Europy tzw. powierzchnie 
z drugiej rêki s¹ regularnie certyfiko-
wane, o tyle na polskim rynku proces ten 
dotyczy niemal wy³¹cznie nowych 
budynków. Dzieje siê tak g³ównie ze 
wzglêdu na to, ¿e koszt zdobycia 
certyfikatu jest zdecydowanie ni¿szy, 
jeœli decyzja o staraniu siê o jego 
przyznanie podjêta zostanie na pocz¹t-
kowym etapie realizacji projektu. Certy-
fikacja istniej¹cej powierzchni jest 
dro¿sza a czas zdobycia certyfikatu 
znacznie d³u¿szy.
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Wykres 2
Absorpcja biur w Warszawie wed³ug klasy powierzchni (w mkw.)

Wykres 3
Poziom pustostanów w Warszawie



Podsumowuj¹c, w zwi¹zku z dyna-
micznym rozwojem rynku biurowego 
w Polsce, powierzchnia biurowa ulega 
szybkiemu zu¿yciu rynkowemu. W d³u¿-
szym okresie kwestia budynków biuro-
wych klasy B bêdzie z pewnoœci¹ 
zyskiwaæ na znaczeniu. 
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Tabela 2
Rynek biurowy w Warszawie (1 kw. 2013)

Wykres 4
Zasób stref biurowych w Warszawie w mkw. (1 kwarta³ 2013)

PRAWO

Opr. W. G.
AKTUALNOŒCI

NOWY SK£AD KOZ

W Dzienniku Urzêdowym Ministra Infrastruktury 
i Rozwoju z dnia 19 marca 2014 roku poz. 20 zosta³o opublikowane 
Zarz¹dzenie z dnia 11 marca 2014 roku w sprawie odwo³ania i powo³ania Komisji Odpowiedzialnoœci 
Zawodowej.

Przewodnicz¹cym komisji zosta³ Zbigniew Brodaczewski, a w jej sk³ad wesz³o 52 rzeczoznawców 
maj¹tkowych. 

�ród³o: Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju



OCENA EFEKTYWNOŒCI 

INWESTYCJI W OZE 

– CASE STUDY 

WYKORZYSTANIA TECHNOLOGII 

DO SPALANIA BIOMASY 

W PRZEDSIÊBIORSTWIE 
1TURYSTYCZNYM

Wprowadzenie

J edn¹ z wa¿nych p³aszczyzn pro-
blemowych wspó³czesnej gospo-
darki œwiatowej s¹ odnawialne 

Ÿród³a energii (OZE). Aktualne wyzwa-
nia dotycz¹ce efektywnego gospodaro-
wania energi¹ staj¹ siê osi¹ polityki 
gospodarczej pañstw (IRENA 2013), 
przedmiotem licznych badañ naukowych 
(Yang 2010; Nawrot 2012), a tak¿e klu-
czem do szeroko rozumianego rozwoju 
gospodarczego (IRENA 2012). Dostrze-
ga siê obecnie ogromne zmiany na tym 
rynku, a nawet mówi siê o trzeciej 
rewolucji przemys³owej (Jeremy 2012). 
Zmiany te dotycz¹ równie¿ gospodarki 
turystycznej, choæ z drugiej strony 
mo¿na spotkaæ siê ze stwierdzeniami, 
i¿ w przedsiêbiorstwach turystycznych 
trudno o obni¿enie niektórych kategorii 
kosztów, w szczególnoœci energii cie-
plnej i jako g³ówn¹ orientacjê pod-
miotów wskazuje siê rynkow¹, nie zaœ 
kosztow¹. Zwi¹zane to jest z wzglêdnie 
du¿ym udzia³em kosztów sta³ych, które 
nie podlegaj¹ wahaniom w zale¿noœci od 
sprzeda¿y.

Mo¿na zatem rozwa¿yæ jakie s¹ 
potencjalne i rzeczywiste mo¿liwoœci 
wykorzystania odnawialnych Ÿróde³ 
energii w podmiotach gospodarki turys-
tycznej na obszarach wiejskich i niezur-
banizowanych. Implementacja techno-

logii OZE do przedsiêbiorstwa wymaga 
jednak zaanga¿owania nak³adów inwes-
tycyjnych i kluczowe staje siê pytanie 
czy takie przedsiêwziêcie jest op³acalne? 
Z pomoc¹ przychodzi tu klasyczny 
rachunek op³acalnoœci inwestycji oparty 
na dynamicznych metodach, tzw. 
dyskontowych.

W artykule przeprowadzono ocenê 
efektywnoœci inwestycji polegaj¹cej na 
instalacji technologii wykorzystuj¹cej 
odnawialne Ÿród³a energii w przedsiê-
biorstwie turystycznym „Zajazd Wiel-
kopolski” Sp. z o.o. W wyniku analizy 
szczegó³owych warunków prowadzenia 
biznesu pojawi³ siê bowiem problem 

badawczy, który sformu³owano w posta-
ci pytania: jaka jest op³acalnoœæ inwes-
tycji polegaj¹ca na implementacji 
instalacji wykorzystuj¹cej biomasê jako 
odnawialne Ÿród³o energii c.w.u. oraz 
c.o. W pracy wykorzystano dynamiczne 
metody oceny efektywnoœci inwestycji 
NPV, IRR oraz dynamiczny okres 
zwrotu. Zakres czasowy badania obj¹³ 
okres od 2010 roku, kiedy rozpoczêto 
opracowania studialne projektu i tym 
samym ponoszono nak³ady inwesty-
cyjne, do 2013 roku, w którym uwzglê-
dniono równie¿ wartoœæ rezydualn¹.

Po przeprowadzeniu analizy mo¿na 
by³o postawiæ kilka wniosków natury 
ogólnej dotycz¹cej mo¿liwoœci wyko-
rzystania OZE w przedsiêbiorstwach 
turystycznych na obszarach niezurbani-
zowanych. W szczególnoœci wskazano 
na g³ówne korzyœci wynikaj¹ce z efek-
tywnej implementacji nowych, inno-
wacyjnych technologii z zakresu OZE. 
Przedstawiony przyk³ad mo¿e stanowiæ 
Ÿród³o inspiracji do poszukiwañ nowych 
rozwi¹zañ w przedsiêbiorstwach turys-
tycznych, wpisuj¹cych siê w zasady 
zrównowa¿onego rozwoju i zielonej 
gospodarki, a przy okazji efektywnych 
ekonomicznie.
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W artykule dokonano oceny op³acalnoœci inwestycji, dziêki której mo¿na wykorzystaæ biomasê roœlinn¹ w przedsiê-
biorstwie turystycznym. W pierwszej kolejnoœci wskazano na mo¿liwoœci implementacji technologii OZE na obszarach 
niezurbanizowanych a nastêpnie przedstawiono w formie case study przedsiêwziêcie inwestycyjne, dziêki któremu mo¿na 
by³o obni¿yæ koszty energii w przedsiêbiorstwie. W celu oceny efektów przeprowadzono rachunek op³acalnoœci inwestycji 
przy pomocy metod dynamicznych NPV i IRR.

1 Publikacja powsta³a w wyniku realizacji projektu badawczego „Determinanty zdolnoœci do absorpcji 
innowacji w gospodarce turystycznej w zakresie odnawialnych Ÿróde³ energii”, który zosta³ 
sfinansowany ze œrodków Narodowego Centrum Nauki przyznanych na podstawie decyzji 
nr DEC 2012/05/B/HS4/00953.



1. Mo¿liwoœci wykorzys-
tania OZE w przedsiê-
biorstwach turystycznych 
na obszarach niezur-
banizowanych

D u¿e znaczenie rozwoju sektora 
us³ugowego o funkcji turys-
tycznej mo¿na zaobserwowaæ 

w przypadku regionów o niskim pozio-
mie rozwoju gospodarczego ze wzglêdu 
na oddzia³ywanie na lokaln¹ gospodarkê. 
W konsekwencji rozwój sektora us³u-
gowego prowadzi do rozwoju sektora 
informacji, a wiêc mo¿na mówiæ o efek-
tywnej œcie¿ce rozwoju regionów zaco-
fanych – od tradycyjnego modelu 
gospodarki: rolnictwo, przemys³, us³ugi 
poprzez dominacjê sektora us³ugowego 
a¿ do modelu spo³eczeñstwa informa-
cyjnego, na wzór gospodarek wysoko 
rozwiniêtych. Rozwój gospodarki turys-
tycznej jest wiêc ekonomicznie uzasad-
niony i przynosi korzyœci zarówno 
w skali mikroekonomicznej, jak i regio-
nalnej.

Jedn¹ z grup zasobów istotnych dla 
rozwoju na obszarach niezurbanizo-
wanych s¹ Ÿród³a energii odnawialnej 
(Nawrot 2012). Do podstawowych 
noœników energii wystêpuj¹cych w gos-
podarce oraz ujmowanych w sprawoz-
dawczoœci statystycznej z zakresu gos-
podarki paliwami i energi¹, s¹ zarówno 
pierwotne noœniki energii, w tym 
zaliczane do Ÿróde³ odnawialnych, 
a tak¿e pochodne (wtórne) uzyskiwane 
w procesach przetwarzania innych 
noœników energii. Do pierwotnych 
noœników energii nale¿¹ (Kacperczyk 
2006, s. 15):
1) noœniki energii nieodnawialnej:

! wêgiel kamienny,
! wêgiel brunatny,
! torf,
! ropa naftowa i gazolina naturalna,
! gaz ziemny.

2) noœniki energii odnawialnej:
! energia s³oneczna,
! energia wiatru,
! drewno opa³owe,
! biomasa, tzn. materia³y orga-
niczne pochodzenia roœlinnego 
uzyskiwane ze specjalnych upraw 
energetycznych lub jako produkty 
odpadowe,
! energia geotermalna,
! energia wodna (przep³yw natu-
ralny) wykorzystywana do pro-
dukcji energii elektrycznej.

Odnawialne Ÿród³a energii s¹ aktu-
alnie wykorzystywane w wielu sektorach 
gospodarki na obszarach wiejskich 
i mo¿liwe do wykorzystania tak¿e przez 
przedsiêbiorstwa turystyczne. Zasto-
sowanie technologii wykorzystuj¹cej 
odnawialne Ÿród³a energii wydaje siê 
istotn¹ problematyk¹ z kilku powodów:
! uzale¿nienie gospodarki turystycznej 

od lokalnych zasobów przyrody 
(takich jak klimat, walory krajobra-
zowe, czyste powietrze, naturalne 
atrakcje itp.), które prowadzi do 
zwiêkszonej œwiadomoœci ekolo-
gicznej podmiotów;

! traktowanie turystyki jako sektora 
przyczyniaj¹cego siê w du¿ym stopniu 
do realizacji zasad rozwoju zrówno-
wa¿onego;

! rosn¹ce ceny tradycyjnych noœników 
energii w polskiej i œwiatowej gos-
podarce (wêgla, ropy naftowej i paliw 
przetworzonych, w tym oleju opa³o-
wego, gazu ziemnego), prowadz¹ce do 
poszukiwania alternatywnych roz-
wi¹zañ;

! ogólnoœwiatowa tendencja redukcji 
gazów cieplarnianych, w tym CO , 2
potwierdzona zapisami na kolejnych 
szczytach œrodowiskowych w Sztok-
holmie, Rio de Janeiro, Berlinie, Kioto 
i Johannesburgu, z której wynikaj¹ 
naciski i dla podmiotów gospodarki 
europejskiej i polskiej;

! plany ustawowego nakazu wykorzys-
tywania przez budynki u¿ytecznoœci 
publicznej minimalnych poziomów 
energii ze Ÿróde³ odnawialnych – do 
tych nieruchomoœci zalicza siê hotele 
i inne obiekty zbiorowego zakwate-
rowania (docelowo nakaz ten ma obj¹æ 
wszystkie nowo budowane obiekty w 
Polsce – takie przynajmniej pojawiaj¹ 
siê zamys³y).

Dodatkowym argumentem mo¿e byæ 
fakt, ¿e Polska przyjê³a mapê drogow¹ 
w zakresie wprowadzania OZE i w 2020 
roku z ich Ÿróde³ ma pochodziæ 15% 
energii w ogólnym rozrachunku, przy 
czym obecnie nie przekracza on 10% 
(IEO 2012). St¹d zmiany mog¹ byæ 
dynamiczne. Co wiêcej, inwestycje 
w odnawialne Ÿród³a energii na œwiecie 
osi¹gnê³y poziom 257 mld USD w 2011 
roku i 248 mld USD w 2012 (Rysunek 1), 
a prognozy wzrostu inwestycji w tej 
dziedzinie w ci¹gu najbli¿szych 10 lat s¹ 
bardzo optymistyczne (Air Pollution 
Consultant 2012, IRENA 2012). Szacuje 
siê wrêcz, ¿e rynek odnawialnych Ÿróde³ 
energii bêdzie jednym z najszybciej 
rozwijaj¹cych siê na œwiecie a jego 
oddzia³ywanie bêdzie mia³o charakter 
miêdzysektorowy – zak³adany jest tak¿e 
istotny wp³yw na gospodarkê turys-
tyczn¹ (IRENA 2013).

Z drugiej strony w rachunku wyni-
ków obiektu œwiadcz¹cego us³ugi 
noclegowe istotn¹ kategoriê kosztów 
stanowi¹ wydatki na energiê, zarówno 
ciepln¹, jak i elektryczn¹. Wzrost 
tradycyjnych noœników energii w ostat-
nich latach staje siê dodatkowo odczu-
walny dla ostatecznego wyniku finan-
sowego przedsiêbiorstwa, tym bardziej, 
¿e wydaje siê on bardziej ni¿ proporc-
jonalny do mo¿liwoœci podnoszenia cen 
us³ugi. Jak ju¿ wspomniano wczeœniej, 
warto poszukiwaæ nowoczesnych roz-
wi¹zañ, które mog³yby ograniczyæ te 
koszty. Ciekaw¹ alternatyw¹ na obsza-
rach niezurbanizowanych, oprócz innych 
wspomnianych Ÿróde³ odnawialnych, 
daj¹ mo¿liwoœci wykorzystania biomasy 
jako Ÿród³a energii cieplnej w hotelarst-
wie. W Dyrektywie 2003/30/WE „bio-
masê” okreœlono jako ulegaj¹c¹ biode-
gradacji czêœæ produktów, odpadów lub 
pozosta³oœci z rolnictwa (³¹cznie z sub-
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Rysunek 1
Nowe inwestycje w OZE na œwiecie (w mld USD) (IRENA 2013).



stancjami roœlinnymi i zwierzêcymi), 
leœnictwa i zwi¹zanych dzia³ów prze-
mys³u, a tak¿e ulegaj¹c¹ biodegradacji 
czêœæ odpadów przemys³owych i miejs-
kich (Parlament Europejski 2003, art. 2).

Warto w tym miejscu dodaæ, ¿e 
biomasa w Polsce budzi coraz wiêksze 
zainteresowanie potencjalnych odbior-
ców, zaœ najwiêksze znaczenie ma ta 
pochodzenia roœlinnego – w naturalny 
sposób odnawialna. Istniej¹ szacunki, 
wed³ug których w Polsce corocznie 
uzyskuje siê oko³o 30 mln ton s³omy, 
z których 10 mln mo¿na wykorzystaæ na 
cele energetyczne. Energia chemiczna 
1kg tego surowca o wilgotnoœci 15% 
wynosi 14,3 MJ, co odpowiada energii 
chemicznej 0,81 kg drewna opa³owego 

3lub 0,41m  gazu ziemnego wysokome-
tanowego (Tabela 2). Szacuje siê, ¿e 
w stanie suchym ta wartoœæ mo¿e wynosiæ 
nawet 17,3 MJ na kilogram co oznacza 
równowartoœæ prawie 0,5 litra oleju 

2opa³owego . Natomiast pod wzglêdem 
energetycznym 1,5 kg s³omy równowa¿ne 
jest 1 kg wêgla œredniej jakoœci (Niedzió³-
ka i Zachniarz 2006, s.232).

Z uproszczonych rachunków wynika, 
¿e potencja³ tego surowca do wykorzys-
tania na cele energetyczne odpowiada 
6,6 mln ton wêgla œredniej jakoœci i to co 
roku, ze wzglêdu na odnawialnoœæ 
zasobu. Wskazuje siê wiêc, ¿e s³oma 
mo¿e byæ z powodzeniem wykorzys-
tywana jako paliwo do ogrzewania 
mieszkañ, budynków inwentarskich 
w gospodarstwach rolnych, jak i kot-
³owniach komunalnych (Dreszer i in. 
2003). Trudno jednak znaleŸæ precyzyjne 
rekomendacje dotycz¹ce wykorzystania 
podobnych technologii w bran¿y turys-
tycznej, co nie oznacza, ¿e takich 
przyk³adów nie ma.

Warto zatem zastanawiaæ siê jakie s¹ 
potencjalne i rzeczywiste mo¿liwoœci 
wykorzystania odnawialnych Ÿróde³ 
energii w podmiotach gospodarki 
turystycznej na obszarach wiejskich 
i niezurbanizowanych, i czy mo¿na 
z sukcesem je zastosowaæ w praktyce. 
Implementacja technologii OZE do 
przedsiêbiorstwa wymaga jednak zaan-
ga¿owania nak³adów inwestycyjnych 
i kluczowe staje siê pytanie czy takie 
przedsiêwziêcie jest op³acalne? Ko-
nieczne jest wiêc przeprowadzenie 
odpowiedniej procedury, która pozwoli 
na uzyskanie jednoznacznej odpowiedzi 
pomocnej w podjêciu decyzji inwesty-
cyjnej – rachunku op³acalnoœci inwes-
tycji.

Prowadzenie takiego rachunku ma 
jednak charakter indywidualny i musi 
byæ dostosowane do konkretnych wa-
runków biznesowych. Wynika to z zakre-
su niezbêdnych informacji wymaganych 
do jego przeprowadzenia. Ró¿ne mog¹ 
byæ technologie, lokalne warunki do 
prowadzenia biznesu, sytuacja na rynku 
pracy, wreszcie zmienne s¹ zasoby 
dostêpne w przedsiêbiorstwie. Dopiero 
po szczegó³owych analizach mo¿na 
budowaæ bardziej ogólne wnioski.

2. Implementacja tech-
nologii do spalania bio-
masy w obiekcie hote-
larskim – case study

P rzedmiotem analizy jest przedsiê-
wziêcie inwestycyjne umo¿li-
wiaj¹ce przetwarzanie jednego 

z odnawialnych Ÿróde³ energii – biomasy 
rolniczej w postaci s³omy przygotowanej 
do formy 350 kilogramowych wk³adów. 
Podmiotem jest obiekt œwiadcz¹cy us³ugi 
noclegowe, gastronomiczne i towarzy-
sz¹ce z po³udnia Wielkopolski, po³o¿ony 
na obszarze wiejskim powiatu kêpiñskie-
go, w którym z powodzeniem zrealiz-
owano inwestycje. Geneza projektu 
mia³a swój pocz¹tek na etapie realizacji 
wiêkszej inwestycji o charakterze 
modernizacyjnym, dziêki której zna-
cznie mia³ zwiêkszyæ siê potencja³ 
us³ugowy obiektu. Po rozbudowie 
powierzchnia u¿ytkowa mia³a zwiêkszyæ 

2 2siê z 782,96 m  do 1746,21 m . Inwestor 
stan¹³ przed dylematem wyboru tech-
nologii dotycz¹cej ogrzewania obiektu 
oraz ciep³ej wody u¿ytkowej dla goœci 
hotelowych, restauracyjnych oraz 
uczestników imprez organizowanych 
w obiekcie po rozbudowie.

Dotychczas wykorzystywana tech-
nologia by³a oparta o kocio³ grzewczy 
Viessmann opalany olejem opa³owym 
o mocy 63kW oraz zbiornik na wodê 
ciep³¹ o pojemnoœci 1000 litrów z fun-
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Tabela 1
Przeliczniki iloœciowe pomiêdzy ró¿nymi paliwami

�ród³o: Ogrzewnictwo.pl, 2012.

2 Wed³ug danych z rynku lokalnego powiatu kêpiñskiego w po³udniowej Wielkopolsce cena 1 litra oleju 
opa³owego kszta³towa³a siê na poziomie 4,00-4,40 natomiast cena 1 kg s³omy w granicach 1,00-1,50 
(dane na dzieñ 31 stycznia 2012 roku).



kcj¹ dogrzewania w trakcie u¿ytko-
wania. Po rozbudowie do zdecydowanie 
wiêkszej kubatury, istnia³o niebezpie-
czeñstwo, ¿e moc grzewcza mo¿e siê 
okazaæ zbyt ma³a w momentach wzmo-
¿onego popytu oraz przy zbyt niskich 
temperaturach. Ponadto wysokie oraz 
szybko rosn¹ce ceny noœnika energii, 
jakim jest olej opa³owy, sk³oni³y do 
poszukiwania innych rozwi¹zañ. Naj-
prostsz¹ alternatyw¹ by³o zwiêkszenie 
mocy grzewczej przy wykorzystaniu 
dotychczasowej instalacji co wi¹za³oby 
siê z zakupem nowego urz¹dzenia oraz 
zbiornika na wodê, których koszt przy 
mocy 100–150kW i pojemnoœci 1500 
litrów kszta³towa³by siê w granicach 
25–45 tysiêcy z³otych. Wci¹¿ pozosta³a 
jednak kwestia wysokich cen oleju 
opa³owego ju¿ w 2010 roku oraz 
prognoz, które wskazywa³y na nie-

3uchronny dalszy wzrost cen . W drugiej 
po³owie 2010 roku rozpoczêto poszu-
kiwania technologii wykorzystuj¹cych 
inne noœniki energii, w tym dostêpnej na 
obszarach wiejskich biomasy. Niezwy-
kle pomocna okaza³a siê organizowana 
na Miêdzynarodowych Targach Poznañ-
skich impreza Poleko, która dotyczy³a 
miêdzy innymi odnawialnych Ÿróde³ 
energii. Nawi¹zano wspó³pracê z firm¹ 
Gizex Sp. z o.o. z Pleszewa, która 
oferowa³a technologiê wytwarzania 
ciep³a z biomasy.

Pierwotnie oferowane produkty nie 
by³y przewidziane do obiektów jakimi s¹ 
wielofunkcyjne obiekty hotelarskie, 
gdy¿ jak dot¹d nie zaobserwowano 
du¿ego zainteresowania tymi rozwi¹z-
aniami ze strony przedsiêbiorstw œwiad-
cz¹cych us³ugi hotelarskie i gastrono-
miczne na terenach niezurbanizowa-
nych. Uzyskano informacjê, i¿ wdro¿ono 
podobne rozwi¹zanie w województwie 
warmiñsko–mazurskim w obiekcie 
hotelarskim, choæ nie by³a to technologia 

4krajowa . Okaza³o siê jednak, ¿e istniej¹ 
du¿e mo¿liwoœci dostosowawcze. Po 
wymianie pomiêdzy firmami ofert 
i zapytañ ofertowych zaproponowano 
w³aœnie technologiê grzewcz¹ wyko-
rzystuj¹c¹ najpopularniejszy noœnik 
energii na obszarach wiejskich – biomasê 
roœlinn¹. Bior¹c pod uwagê ceny 
biomasy w otoczeniu lokalnym zdecydo-
wano siê na skorzystanie z us³ug 
z przedsiêbiorstwa klastra kotlarskiego. 
Ze wzglêdu na cel artyku³u wdro¿ona 
technologia zostanie scharakteryzowana 
w sposób syntetyczny, bez szczegó³o-
wych aspektów technicznych. Za istotne 
uznano przede wszystkim dane ekono-
miczne pozwalaj¹ce na przeprowadzenie 
rachunku op³acalnoœci inwestycji.

Przede wszystkim realizacja przed-
siêwziêcia wymaga³a kupna g³ównego 
kot³a grzewczego za 65,4 tys. z³otych 
oraz zakupu dodatkowych urz¹dzeñ. 
Wynika³o to z faktu, i¿ kot³y opalane 
s³om¹ s¹ specyficznym rodzajem kot³ów 
wsadowych, w których wystêpuje okre-
sowe spalanie ca³ego wsadu paliwa, 
w stosunkowo krótkim czasie. Dlatego 
wymagaj¹ zastosowania w uk³adzie 
instalacji c.o. tzw. zbiorników akumula-
cyjnych, w którym nastêpuje magazyno-
wanie nadmiaru energii cieplnej niewy-
korzystanej dla celów grzewczych. 
Dziêki podjêciu decyzji o zakupie 
u¿ywanej instalacji kominowej oraz 
zbiornika akumulacyjnego w istotny 
sposób ograniczono poziom nak³adów 
inwestycyjnych. Pozosta³e zakupione 
elementy by³y nowe. £¹cznie nak³ady 
inwestycyjne wynios³y 266 630,00 
z³otych netto (Tabela 2). Inwestycjê 
rozpoczêto w listopadzie 2010 roku 
i ukoñczono na koniec grudnia tego¿ 
roku, co by³o zwi¹zane z niewielkim 
udzia³em i skomplikowaniem prac 
budowlanych. Dziêki temu od pocz¹tku 
2011 roku mo¿na by³o oceniaæ efekty 
ekonomiczne zastosowanej technologii 
wykorzystuj¹cej biomasê do produkcji 
energii cieplnej w przedsiêbiorstwie.

3. Ocena efektywnoœci 
inwestycji instalacji do 
spalania biomasy w 
obiekcie hotelarskim

W  kolejnej czêœci artyku³u 
nale¿y siê zastanowiæ czy 
opisywane przedsiêwziêcie 

mia³o z perspektywy czasu racjonalnoœæ 
ekonomiczn¹. Do tego celu pos³u¿y 
rachunek ekonomiczny z wykorzys-
taniem dynamicznych metod oceny 
op³acalnoœci inwestycji: NPV i IRR. 
W rachunku zostan¹ wykorzystane dane 
ksiêgowe, które uda³o siê uzyskaæ z lat 
2010–2013 w odniesieniu do wykorzys-
tanych noœników energii oraz korekty ze 
wzglêdu na zmiany ich cen w poszcze-
gólnych latach oraz ró¿nice w powierz-
chni obiektu przed i po rozbudowie. 
Analiza prowadzona jest w wartoœciach 
nominalnych i cenach netto. Wa¿na jest 
równie¿ informacja, ¿e wykorzystanie 
potencja³u us³ugowego obiektu przed 
i po rozbudowie w latach analizy 
kszta³towa³o siê na podobnym poziomie, 
co oznacza oczywiœcie zwiêkszenie 
wolumenu sprzeda¿y, niemniej wyko-
rzystanie noœników energii w stosunku 
do powierzchni ca³kowitej pozosta³o na 
podobnym poziomie.
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Tabela 2
Zestawienie nak³adów inwestycyjnych instalacji do wytwarzania ciep³a 
z biomasy roœlinnej w obiekcie hotelarskim Zajazd Wielkopolski Sp. z o.o. 
(w z³ netto)

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych inwestora.

3 Œrednia cena oleju opa³owego p³acona przez przedsiêbiorcê w 2010 roku wynosi³a 2,30 netto za 1 litr 
oleju opa³owego, natomiast w styczniu 2012 roku cena ta wynosi³a ju¿ 4,00-4,40 z³otego.

4 Na podstawie wywiadu bezpoœredniego niestandaryzowanego z przedstawicielem firmy Gizex Sp. z o.o., 
jednego z przedstawicieli pleszewskiego klastra kotlarskiego w zakresie zastosowañ biomasy do celów 
wytwarzania ciep³a dla ma³ych i œrednich przedsiêbiorstw.



Tabela 3
Analiza potencjalnych kosztów energii cieplnej z wykorzystaniem oleju 
opa³owego w obiekcie Zajazd Wielkopolski Sp. z o.o.

W roku 2010 zu¿yto 21550 litrów 
oleju opa³owego, który zakupiono po 
œredniej cenie 2,30 z³otego za 1 litr. 
Koszty energii cieplnej wynios³y wiêc 

249 565 z³otych przy 782,96 m  po-
wierzchni u¿ytkowej, co daje 63,30 z³ za 

21m . Warto siê zastanowiæ jak kszta³-
towa³yby siê koszty energii, gdyby 
utrzymano technologiê na olej opa³owy, 
z uwzglêdnieniem wiêkszej powierzchni 
u¿ytkowej. Opieraj¹c siê na za³o¿eniu, ¿e 

2koszt zu¿ycia oleju opa³owego na 1m  
pozosta³by na tym samym poziomie 
w kolejnych latach, wydatki na energiê 
wzros³yby o 97 tys. z³otych (Tabela 3) 
w roku 2011 i 114 tys. z³otych w 2012 
roku. W 2013 roku pomimo niewielkiego 
spadku cen oleju opa³owego potencjalne 
koszty ogrzewania by³yby prawie 100 ty-
siêcy wiêksze. Wzrost by³by g³ównie 
spowodowany wiêksz¹ powierzchni¹ 
oraz zdecydowanie wy¿szymi cenami 
oleju opa³owego w stosunku do bazo-
wego roku 2010. 

Po zastosowaniu technologii do 
przetwarzania biomasy wydatki na 
energiê ciepln¹ nie by³y jednak tak 
wysokie jak te potencjalnie oszacowane 
dla oleju opa³owego. W 2011 roku zu¿yto 
810 wsadów z biomasy o œrednim 
ciê¿arze 350 kilogramów. Wed³ug 
danych ksiêgowych koszt jej zakupu 
wynosi³ 28,9 tys. z³otych (Tabela 4).

Na podstawie przeprowadzonej ana-
lizy w 2011 roku ³¹czne wydatki na 
energiê ciepln¹ wynios³y 44,1 tys. z³o-
tych i by³y potencjalnie ni¿sze ni¿ gdyby 
zastosowano technologiê na olej opa-
³owy o oko³o 102 tysi¹ce z³otych. 
Wed³ug przyjêtych prognoz dla 2012 ro-
ku oszczêdnoœæ ta wynosi³aby ju¿ 
114 tys. z³otych oraz 99 tys. w 2013 roku. 
Przy wykorzystaniu jednej z prostych 
metod oceny op³acalnoœci inwestycji – 
statycznego okresu zwrotu projektu, 
przedsiêwziêcie powinno siê zwróciæ ju¿ 
po trzech latach od jego uruchomienia. 
Bior¹c pod uwagê obecne warunki 
gospodarowania to inwestycja o cha-
rakterze krótkoterminowym je¿eli cho-
dzi o zwrot i niezwykle atrakcyjna dla 
przedsiêbiorstwa. Maj¹c na uwadze cel 
artyku³u nale¿y przeprowadziæ ocenê 
op³acalnoœci przedsiêwziêcia przy po-
mocy metod dynamicznych.

Wœród metod dynamicznych naj-
czêœciej wykorzystywane wydaj¹ siê byæ 
metody zaktualizowanej nadwy¿ki netto, 
wewnêtrznej stopy zwrotu i dynamiczny 
okres zwrotu. Zaktualizowana nadwy¿ka 
netto – NPV (net present value) okreœla 
siê jako sumê, zdyskontowanych od-

dzielnie dla ka¿dego roku przep³ywów pieniê¿nych netto (NCF), zrealizowanych 
w ca³ym okresie objêtym rachunkiem, przy sta³ym poziomie stopy procentowej 
(dyskontowej). Wartoœæ ta wyra¿a wiêc, zaktualizowan¹ na moment dokonywania 
oceny, wielkoœæ korzyœci, jakie rozpatrywane przedsiêwziêcie rozwojowe mo¿e 
przynieœæ firmie. Mo¿na to zapisaæ przy pomocy poni¿szego równania:

co mo¿na zapisaæ:

gdzie:

NPV - wartoœæ zaktualizowana netto,

NCF  - przep³ywy pieniê¿ne netto w kolejnych latach okresu obliczeniowego,t

- wspó³czynnik dyskontowy dla kolejnych lat okresu obliczeniowego (w³aœciwy 
dla przyjêtego poziomu stopy procentowej),

t =1,2,3, ... ,n – kolejny rok okresu obliczeniowego.
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�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych inwestora.

Tabela 4
Analiza kosztów energii cieplnej z wykorzystaniem biomasy w obiekcie Zajazd 
Wielkopolski Sp. z o.o.

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych inwestora.



Tabela 5
Alternatywne przep³ywy pieniê¿ne dla inwestycji

Za op³acalne przyjmuje siê przed-
siêwziêcie inwestycyjne, kiedy wartoœæ 
NPV jest wiêksza lub równa zero. 
Oznacza to, ¿e zaktualizowane na dzieñ 
dokonywania oceny korzyœci generowa-
ne przez inwestycjê s¹ wiêksze lub równe 
ni¿ zaktualizowane nak³ady inwesty-
cyjne konieczne do jej realizacji.

Kolejn¹ metod¹ dynamiczn¹ jest 
wewnêtrzna stopa zwrotu, nazywana w 
skrócie IRR (internal rate of return). IRR 
to stopa procentowa, przy której obecna 
(zaktualizowana) wartoœæ strumieni wy-
datków pieniê¿nych jest równa obecnej 
wartoœæ strumieni wp³ywów pieniê¿-
nych. Jest to wiêc taka stopa procentowa, 
przy której wartoœæ zaktualizowana netto 
ocenianego przedsiêwziêcia rozwojo-
wego jest równa zero (NPV=0). W prak-
tyce obliczeñ wewnêtrznej stopy zwrotu 
dokonuje siê przy wykorzystaniu ar-
kuszy kalkulacyjnych, które posiadaj¹ 
specjalne funkcje finansowe. Warunkiem 
akceptacji projektu jest wartoœæ wewnê-
trznej stopy zwrotu wy¿sza lub równa ni¿ 
stopa dyskontowa przyjêta do rachunku. 
Jeœli wartoœæ IRR jest ni¿sza od stopy 
dyskontowej oznacza to, ¿e inwestycja 
nie spe³nia minimalnych warunków 
odnoœnie oczekiwanej przez inwestora 
stopy zwrotu z kapita³u i nie powinna byæ 
realizowana. 

Czêsto inwestorzy s¹ tak¿e zaintere-
sowani informacj¹ o czasie, w którym 
korzyœci z inwestycji przewy¿sz¹ ponie-
sione nak³ady. Wykorzystuje siê wtedy 
metodê okresu zwrotu w ujêciu dyna-
micznym. Okres zwrotu nak³adów kapi-
ta³owych jest to czas (mierzony w la-
tach), w którym poniesione nak³ady 
inwestycyjne (zaktualizowane) zrównaj¹ 
siê z przep³ywami pieniê¿nymi (zaktuali-
zowanymi) generowanymi przez in-
westycjê. Z punktu widzenia inwestora 
im krótszy okres zwrotu z inwestycji tym 
przedsiêwziêcie jest bardziej op³acalne.

Podsumowuj¹c te krótkie rozwa¿ania 
teoretyczne, które w szerszym aspekcie 
opisywane s¹ w wielu opracowaniach 
poœwiêconych rachunkowi op³acalnoœci 
inwestycji warto wskazaæ na kilka 
istotnych kwestii. Po pierwsze metody 
dynamiczne opieraj¹ siê na przep³ywach 
pieniê¿nych a nie na wielkoœciach 
ksiêgowych, np. zysku netto, gdy¿ to 
w³aœnie przep³ywy ukazuj¹ zdolnoœæ 
podmiotu do generowania gotówki. 
Dlatego te¿ podstaw¹ rachunku jest 
poprawne wygenerowanie strumieni 
pieniê¿nych, które przyniesie inwesty-
cja. Kolejnym wa¿nym elementem jest 
umiejêtne oszacowanie wartoœci bie-
¿¹cej przysz³ych korzyœci, co wymaga 
poprawnoœci przy wyznaczaniu stopy 

dyskontowej – wymaga to znajomoœci 
bran¿y i ryzyka rynkowego, okreœlania 
kosztu kapita³u obcego i w³asnego 
(Nawrot 2007).

W analizowanym przyk³adzie sy-
tuacja nie ma jednak charakteru typo-
wego i wygenerowanie przep³ywu pie-
niê¿nego nast¹pi w oparciu o pojêcie tzw. 
kosztów lub korzyœci alternatywnych. 
Wyznaczony zostanie przep³yw pie-
niê¿ny alternatywny (Tabela 5). Istota 
tego zabiegu opiera siê na za³o¿eniu, ¿e 
przedsiêwziêcie inwestycyjne nie ma 
charakteru typowego dla oceny op³acal-
noœci inwestycji i nie mo¿na w nim 
wprost wyodrêbniæ nak³adów inwes-
tycyjnych, przychodów operacyjnych 
i kosztów operacyjnych. Jego istot¹ jest 
obni¿enie potencjalnych kosztów energii 
i tym samym zwiêkszenie przep³ywu 
pieniê¿nego. W zwi¹zku z tym nale¿y 
obliczyæ potencjalne zwiêkszenie prze-
p³ywu pieniê¿nego obliczaj¹c korzyœci 
z obni¿enia kosztów energii cieplnej 
dziêki realizacji inwestycji. W analizo-
wanym przypadku zosta³y obliczone 
potencjalne koszty energii cieplnej 
z wykorzystaniem oleju opa³owego oraz 
wygenerowano koszty tej energii przy 
u¿yciu biomasy, na podstawie danych 
przedsiêbiorstwa. Ró¿nica tych kosztów 

stanowi pierwszy element przep³ywu 
alternatywnego. Nale¿y bowiem pa-
miêtaæ, ¿e zwiêkszenie wartoœci œrodków 
trwa³ych dla przedsiêbiorstwa niesie 
kolejn¹ korzyœæ w postaci amortyzacji. 
W analizowanym przypadku nie mo¿na 
dodaæ jej wprost ze wzglêdów meto-
dycznych, natomiast jej wartoœæ obni¿a 
podstawê opodatkowania i nale¿y sko-
rygowaæ przep³yw alternatywny dodaj¹c 
tzw. tarczê podatkow¹ z tytu³u amor-
tyzacji, gdy¿ de facto o tyle zwiêkszy³ siê 
przep³yw pieniê¿ny (Tabela 5). To istotne 
rozró¿nienie, aby nie dodaæ ca³ej kwoty 
amortyzacji bo zawy¿y³oby to wyniki.

Dwa kolejne istotne za³o¿enia to 
oszacowanie wartoœci rezydualnej oraz 
stopy dyskontowej dla ca³ego okresu 
objêtego rachunkiem. Dla tych warun-
ków biznesowych wartoœæ rezydualn¹ 
przyjêto na podstawie danych inwestora 
jako wartoœæ rynkow¹ – generalnie 
nale¿y uznaæ, ¿e wartoœæ ksiêgowa 
inwestycji jest wy¿sza. Je¿eli chodzi 
o stopê dyskontow¹ to oszacowano j¹ na 
podstawie ryzyka, przy za³o¿eniu niskiej 
konkurencyjnoœci podmiotu na rynku, 
nieturystyczny charakter regionu w któ-
rym dzia³a firma oraz niskie wskaŸniki 
ob³o¿enia obiektu – st¹d ostatecznie 
wartoœæ 11,8%.

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie danych inwestora
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Na podstawie przyjêtych za³o¿eñ 
obliczono, ¿e wartoœæ NPV projektu 
inwestycyjnego wynios³a 115,3 tysi¹ca 
z³otych a wiêc inwestycja jest op³acalna 
i nale¿a³o przyj¹æ j¹ do realizacji. 
Œwiadczy o tym równie¿ wynik wewnê-
trznej stopy zwrotu projektu, który 
wynosi 31,69 i jest prawie trzykrotnie 
wy¿szy ni¿ stopa dyskontowa, a wiêc 
graniczna wartoœæ dla inwestora. Bior¹c 
pod uwagê dynamiczny okres zwrotu to 
nale¿y stwierdziæ, ¿e zwrot z inwestycji 
nast¹pi³ w trzecim roku eksploatacji, co 
jest bardzo dobrym wynikiem i korzys-
tnym dla przedsiêbiorstwa. Wysoki jest 
tak¿e wskaŸnik NPVR – 0,43 stanowi¹cy 
relacjê NPV do zdyskontowanych na-
k³adów inwestycyjnych. Ostatecznie 
nale¿y przyj¹æ, ¿e zrealizowane przed-
siêwziêcie inwestycyjne polegaj¹ce na 
wykorzystaniu technologii do uzyskania 
energii cieplnej z biomasy przyczyni³o 
siê do poprawy wyników ekonomicz-
nych przedsiêbiorstwa oraz zwiêkszy³o 
jego konkurencyjnoœæ na rynku. Mo¿na 
tu jeszcze dodaæ, ¿e uzyskane korzyœci 
bêd¹ tym wiêksze, im bardziej bêdzie 
wykorzystany potencja³ obiektu, co 
wynika z analizy marginalnej dla 
przedsiêbiorstwa. Istnieje ponadto mo-
¿liwoœæ wykorzystania nadwy¿ek mocy 
zainstalowanej technologii np. do 
rozszerzenia zakresu us³ug o centrum 
Spa, zespó³ wodny czy zabiegi lecznicze 
oparte o Ÿród³a ciep³a. To zale¿y ju¿ od 
strategii d³ugofalowej firmy.

Przedstawiony przyk³ad mo¿e stano-
wiæ Ÿród³o inspiracji do poszukiwañ 
nowych rozwi¹zañ w przedsiêbior-
stwach turystycznych, wpisuj¹cych siê 
w zasady zrównowa¿onego rozwoju 
i zielonej gospodarki, a przy okazji 
efektywnych ekonomicznie. W wielu 
przypadkach bowiem, g³ównym kry-
terium podejmowania decyzji o inwes-
tycje w OZE jest poziom dofinansowania 
ze Ÿróde³ zewnêtrznych, g³ównie œrod-
ków publicznych i dotacji z UE.

 podsumowaniu warto pod-
kreœliæ, ¿e zastosowano w tym 
rachunku kilka uproszczeñ, 

st¹d analizowany przyk³ad dotyczy 
aktualnych warunków biznesowych i nie 
nale¿y go wprost odnosiæ do innych. Taka 
analiza dotyczy ponadto wybranego 
projektu inwestycyjnego co oznacza, ¿e 
przeprowadzenie identycznych obliczeñ 
czy przyjêcie identycznych za³o¿eñ do 
innego projektu mog³oby wypaczyæ 
wyniki i prowadziæ do podejmowania 
b³êdnych decyzji inwestycyjnych. Nie 
oznacza to jednak, i¿ nie mo¿e stanowiæ 
punktu wyjœcia do programowania 
inwestycji z wykorzystaniem takich 
w³aœnie technologii, w odnawialne Ÿród³a 
energii, które mog¹ przynieœæ wymierne 
korzyœci dla przedsiêbiorstw z bran¿y 
turystycznej. Trzeba podkreœliæ, ¿e 

Podsumowanie

W

mo¿liwe do uzyskania przez podmioty na 
obszarach wiejskich i niezurbanizowa-
nych, tak niskie koszty energii w przeli-
czeniu na jednostki s¹ trudne do uzyskania 
na obszarach miejskich. W dzisiejszych 
warunkach IRR na poziomie przekracza-
j¹cym 30% jest znakomitym wynikiem 
a okres zwrotu inwestycji poni¿ej trzech 
lat nie jest czêsto spotykany w przedsiê-
biorstwach.

Z pewnoœci¹ takie wyniki daj¹ prze-
wagê konkurencyjn¹ i pozwalaj¹ niwe-
lowaæ niedogodnoœci terenów niezur-
banizowanych dla podmiotów w nich 
gospodaruj¹cych. Dzia³ania takie wpi-
suj¹ siê ponadto w postulowany kierunek 
zmian na rynku energii w Polsce 
i pokazuj¹, ¿e wykorzystanie lokalnych 
zasobów oraz innowacyjnych rozwi¹zañ 
nie zawsze musi byæ uwarunkowane 
zewnêtrzn¹ dotacj¹, aby by³o efektywne. 
Nie oznacza to jednak, ¿e nowych 
regulacji na rynku energii ma nie byæ, ale 
warto by nie sz³y w kierunku monopo-
lizacji rynku, blokady inwestycji roz-
proszonych i prosumenckich, ale to ju¿ 
temat na zupe³nie odrêbne rozwa¿ania.
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OPODATKOWANIE PODATKIEM VAT 

GRUNTÓW NIEZABUDOWANYCH 

W ŒWIETLE NAJNOWSZYCH 

INTERPRETACJI PODATKOWYCH 

WYDANYCH PRZEZ 

MINISTRA FINANSÓW

I. Nowa definicja terenów 
budowlanych 

P ierwszy artyku³ poœwiêcam tema-
tyce najnowszej, a mianowicie 
opodatkowaniu VAT dostawy 

gruntów niezabudowanych. Pisz¹c, i¿ 
jest to temat nowy, mam na uwadze, 
wprowadzon¹ do ustawy VAT od 
1 kwietnia 2013r. legaln¹ definicjê 
terenów niezabudowanych. Zgodnie z t¹ 
definicj¹, zapisan¹ w art. 2 pkt 33 ustawy 
o podatku od towarów i us³ug (Dz.U. 
2011.177.1054 z póŸniejszymi zm.) – 
zwanej dalej ustaw¹ VAT – „przez tereny 
niezabudowane rozumie siê grunty 
przeznaczone pod zabudowê zgodnie 
z miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego, a w przypadku 
braku takiego planu – zgodnie z decyzj¹ 
o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu, o których mowa 
w przepisach o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym.” Jedoczeœnie, 
od 1 kwietnia 2013r. obowi¹zuje równie¿ 
nowe brzmienie art. 43 ust.1 pkt 9 ustawy 
o VAT, przewiduj¹ce zwolnienie od 
podatku dostawy terenów niezabudo-
wanych innych ni¿ tereny budowlane. 
WyraŸne sprecyzowanie w ustawie VAT 
tych przepisów sprawi³o, i¿ transakcje 
sprzeda¿y gruntów niezabudowanych 
pod k¹tem ich opodatkowania b¹dŸ 
zwolnienia z podatku VAT sta³y siê 
bezpieczniejsze podatkowo.

II. Stanowisko Ministra 
Finansów w kwestii zwol-
nienia z VAT dostawy 
gruntów niezabudowa-
nych przed i po wprowa-
dzeniu definicji terenu 
budowlanego

W  celu zapewnienia jednoli-
tego stosowania tych prze-
pisów przez organy podat-

kowe oraz organy kontroli skarbowej 
– Minister Finansów wyda³ dnia 
14.06.2013r. interpretacjê ogóln¹ 
o sygnaturze PT10/033/12/207/WLI/-
13/RD/58639 (Dz. Urzêdowy MF z dnia 
18.06.2013r. poz. 14). 

Zgodnie z brzmieniem tej interpre-
tacji, od 1 kwietnia 2013r., w zwi¹zku 
z wprowadzeniem do ustawy o VAT 
definicji terenu budowlanego dla potrzeb 
prawid³owej klasyfikacji gruntów celem 
zastosowania zwolnienia terenu budo-
wlanego od podatku od towarów i us³ug, 
o którym mowa w art.43 ust.1 pkt 9 tej 
ustawy, w sytuacji gdy brak jest planu 
zagospodarowania przestrzennego lub 
decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu, nie nale¿y ju¿ 
kierowaæ siê danymi zawartymi w ewi-
dencji gruntów i budynków, które by³y 
istotne w stanie prawnym obowi¹zu-
j¹cym do dnia 31 marca 2013r. 
W konsekwencji dostawa terenu nieza-
budowanego, nieobjêtego planem zagos-
podarowania przestrzennego lub decyzj¹ 

o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania przestrzennego, podlega zwol-
nieniu z podatku od towarów i us³ug. 

Z powy¿szego wynika ¿e:
! o zwolnieniu b¹dŸ opodatkowaniu 

VAT transakcji sprzeda¿y gruntu 
niezabudowanego dokonanej do 
31 marca 2013r. decydowa³y trzy 
kryteria:
1) przeznaczenie gruntu wynikaj¹ce 

z miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego,

2) decyzja o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu, gdy 
takiego planu nie by³o,

3) zapisy w ewidencji gruntów w przy-
padku braku planu zagospoda-
rowania przestrzennego i decyzji 
o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu 

! o zwolnieniu b¹dŸ opodatkowaniu 
VAT transakcji sprzeda¿y gruntu 
niezabudowanego dokonanej po 
31 marca 2013r. decyduj¹ dwa 
kryteria:
1) przeznaczenie gruntu wynikaj¹ce 

z miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego,

2) decyzja o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu, gdy 
takiego planu nie by³o.

Doradca Podatkowy

Dalc i Ochocki - Doradcy Sp. z o.o.

Ze wzglêdu na du¿e zainteresowanie rzeczoznawców maj¹tkowych tematyk¹ sprzeda¿y nieruchomoœci w aspekcie ich 

opodatkowania podatkiem od towarów i us³ug, artyku³em tym pozwoli³am sobie wznowiæ cykl publikacji – dotycz¹cych 

opodatkowania b¹dŸ zwolnienia z podatku VAT dostawy nieruchomoœci.
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Nale¿y zatem ka¿dorazowo, przed 
sprzeda¿¹ gruntów niezabudowanych 
sprawdzaæ, czy spe³niaj¹ one te kryteria, 
by zastosowaæ zwolnienie b¹dŸ opo-
datkowanie stawk¹ VAT 23%. Oczy-
wiœcie, tylko w sytuacji, gdy sprzedaj¹cy 
dzia³a w charakterze podatnika VAT. 
O tym, czy sprzedaj¹cy staje siê podat-
nikiem VAT stanowi art.15 ustawy VAT – 
tj., gdy wykonuje samodzielnie dzia³al-
noœæ gospodarcz¹ polegaj¹c¹ na handlu 
gruntami, bez wzglêdu cel lub rezultat 
takiej dzia³alnoœci w sposób ci¹g³y 
i zarobkowy. 

Szerzej, na temat kwalifikowania 
przez organy podatkowe czynnoœci 
dostawy nieruchomoœci w zale¿noœci od 
dzia³ania podatnika dokonuj¹cego tych 
dostaw napiszê w nastêpnych publi-
kacjach w biuletynie. 

1) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Poz-
naniu z dnia 5 lutego 2014r sygnat-
ura ILPP1/443-1015/13-2/NS 

.

 Gmina zamierza 
sprzedaæ w drodze bezprzetargowej 
nieruchomoœci niezabudowane, 
bêd¹ce jej w³asnoœci¹ w celu 
poprawy warunków zagospoda-
rowania dzia³ek, równie¿ bêd¹cych 
jej w³asnoœci¹, a które bezpoœrednio 
przylegaj¹ do tych nieruchomoœci, 
które dotychczas dzier¿awili jako 
pasy zieleni. Zgodnie z nieobo-
wi¹zuj¹cym ju¿ miejscowym 
planem zagospodarowania prze-
strzennego przedmiotowe nieru-
chomoœci znajduj¹ siê na terenie 
zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej. Takie przeznaczenie tych 
gruntów wynika równie¿ z opraco-
wanego dla Miasta studium uwa-
runkowañ i kierunków zagospo-
darowania przestrzennego. W ewi-

III. Wybrane indywi-
dualne interpretacje 
Dyrektorów Izb Skar-
bowych w zakresie opo-
datkowania b¹dŸ zwol-
nienia z VAT sprzeda¿y 
gruntów niezabudowa-
nych. 

– sprzeda¿ gruntu na podstawie 
nieobowi¹zuj¹cego planu zagos-
podarowania przestrzennego

Stan faktyczny:

dencji gruntów i budynków jedna 
nieruchomoœæ oznaczona jest sym-
bolem R (grunty orne), a druga (inne 
tereny zabudowane). Dla tych 
nieruchomoœci nie zosta³y wydane 
warunki zabudowy i zagospo-
darowania terenu.

 dostawa wskaza-
nych dzia³ek niezabudowanych, 
dla których nie istnieje wa¿ny 
plan zagospodarowania prze-
strzennego terenu oraz brak jest 
aktualnych decyzji o warunkach 
zabudowy dla przedmiotowych 
dzia³ek, bêdzie korzystaæ ze 
zwolnienia od podatku VAT na 
podstawie art. 43 ust. 1 pkt 9 
ustawy VAT, jako dostawa tere-
nów niezabudowanych innych ni¿ 
tereny budowlane.

Stanowisko Dyrektora Izby jest 
zgodne z kryteriami obowi¹zuj¹cymi 
w ustawie VAT od 1 kwietnia 2013r. 
Dane z ewidencji gruntów, a tym bardziej 
przeznaczenie ich wynikaj¹ce z opraco-
wanego studium pozostaj¹ bez znacze-
nia, jeœli dla danego terenu nie obowi¹-
zuje wa¿ny plan zagospodarowania 
przestrzennego i nie wydano nigdy 
decyzji o warunkach zabudowy. 

2) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w £odzi 
z dnia 5 marca 2014r. sygnatura 
IPTPP1/443-837/13-7/RG 

.

 Skarb Pañstwa 
zamierza dokonaæ zamiany nieru-
chomoœci niezabudowanej, stano-
wi¹cej w³asnoœæ Skarbu Pañstwa na 
nieruchomoœæ niezabudowan¹ sta-
nowi¹c¹ w³asnoœæ gminy. Wszelkie 
wymagane zgody zosta³y przez 
w³aœciwe organy w tym celu wy-
dane. Dla nieruchomoœci stano-
wi¹cej w³asnoœæ Skarbu Pañstwa 
brak jest planu zagospodarowania 
przestrzennego lub decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania 
terenu. Na dzia³ce znajduje siê 
nieurz¹dzone boisko, niezwi¹zane 
trwale z gruntem i stanowi ono teren 
nieregularnie poroœniêty traw¹. 
Dzia³ka jest uzbrojona w sieæ 
teletechniczn¹, energiê elektryczn¹, 
wodê, kanalizacjê i gaz. Urz¹dzenia 
te nie s¹ przedmiotem dostawy, nie 
s¹ trwale z gruntem zwi¹zane 

OdpowiedŸ:

Stan faktyczny:

– sprze-
da¿ w drodze zamiany gruntu 
uzbrojonego w sieci bêd¹ce w³as-
noœci¹ innych przedsiêbiorstw

i stanowi¹ w³asnoœæ poszczegól-
nych operatorów sieci. Urz¹dzenia 
te wchodz¹ w sk³ad tych przed-
siêbiorstw.

 Przeniesienie w³as-
noœci nieruchomoœci na podstawie 
umowy zamiany na gruncie 
podatku VAT stanowi odp³atn¹ 
dostawê towarów a Skarb Pañstwa 
w zwi¹zku z t¹ dostaw¹ wystêpuje 
w charakterze podatnika VAT. Sieci: 
elektryczna, gazowa, wodoci¹-
gowa, kanalizacyjna i teletech-
niczna nie stanowi¹ budowli trwale 
z gruntem zwi¹zanych albo czêœci 
takich budynków lub budowli, które 
uznaje siê za towar na podstawie 
ustawy o VAT. Na podstawie art. 49 
§1 Kodeksu cywilnego, urz¹dzenia 
s³u¿¹ce do odprowadzania lub 
doprowadzania p³ynów, pary, gazu, 
energii elektrycznej oraz inne 
urz¹dzenia podobne nie nale¿¹ do 
czêœci sk³adowych nieruchomoœci, 
jeœli wchodz¹ w sk³ad przed-
siêbiorstwa. Tym samym, nie status 
nieruchomoœci (sieci – jako budo-
wli) bêdzie decydowa³ o opodatko-
waniu b¹dŸ zwolnieniu z VAT do-
stawy tej nieruchomoœci, ,,w przy-
padku planowanej dostawy dzia³ki 
(…), na której znajduj¹ siê ww. sieci, 
przedmiotem dostawy bêdzie nie-
zabudowana nieruchomoœæ grun-
towa.” Dostawa przedmiotowego 
gruntu bêdzie podlegaæ zwol-
nieniu z VAT poniewa¿, brak jest 
planu zagospodarowania prze-
strzennego, jak równie¿ nie wyda-
no decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu.

Stanowisko Dyrektora Izby Skar-
bowej w £odzi wpisuje siê w linie 
interpretacyjn¹ wytyczon¹ przez Minis-
tra Finansów w zakresie stosowania 
kryteriów zwi¹zanych z przeznaczeniem 
gruntu. Pozostaje mieæ równie¿ nadziejê, 
¿e tak dog³êbna analiza przepisów 
z uwzglêdnieniem regulacji wynika-
j¹cych z Kodeksu cywilnego, pod k¹tem 
zwolnienia z podatku VAT dostawy 
nieruchomoœci na których znajduj¹ siê 
budowle – sieci, bêdzie dokonywana 
tak¿e, gdy sprzedaj¹cym bêdzie inny 
podmiot ni¿ Skarb Pañstwa. Tezy 
zawarte w tej interpretacji nale¿y 
wykorzystaæ przy sprzeda¿y nierucho-
moœci niezabudowanych, na których 
znajduj¹ siê sieci wchodz¹ce w sk³ad 
innych przedsiêbiorstw i zgodnie z art. 49 
ustawy Kodeks cywilny nie nale¿¹ do 
czêœci sk³adowych gruntu. 

OdpowiedŸ:
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3) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Warsza-
wie z dania 10 stycznia 2014r. syg-
natura IPPP1/ 443-1196/13-4/ISZ 

. 

 Spó³ka zamierza 
sprzedaæ niezabudowan¹ nieru-
chomoœæ ogrodzon¹ ogrodzeniem 
trwa³ym z siatki prefabrykowanej 
z prêtów stalowych na s³upkach 
z rury stalowej osadzonej w cokole 
betonowym szerokoœci 32 cm. Na 
nieruchomoœci znajduj¹ siê fun-
damenty budynku, które zosta³y 
wzniesione przed rokiem 2004 
przez poprzedniego w³aœciciela. Na 
rzecz poprzedniego w³aœciciela 
gruntu zosta³a wydana decyzja 
zatwierdzaj¹ca projekt budowlany 
na tym gruncie. Nieruchomoœæ ta 
nie zosta³a objêta miejscowym 
planem zagospodarowania prze-
strzennego, jak równie¿ nie zosta³a 
wydana decyzja o warunkach 
zabudowy. Na zakupionej dzia³ce 
potencjalny nabywca nie jest 
zainteresowany wykorzystaniem 
istniej¹cych fundamentów. 

 sprzeda¿ przez 
Spó³kê opisanej nieruchomoœci 
bêdzie podlega³a zwolnieniu 
z podatku VAT, poniewa¿ dla tego 
gruntu nie zosta³a wydana de-
cyzja o warunkach zabudowy. 
Ponadto, przedmiotowy grunt nie 
jest objêty zatwierdzonym pla-
nem zagospodarowania prze-
strzennego. 

W odniesieniu do znajduj¹cego siê na 
nieruchomoœci ogrodzenia, ze wzglêdu 
na brak w ustawie VAT definicji budyn-
ków lub budowli, w celu okreœlenia, czy 
ogrodzenie mieœci siê w definicji 
budowli – nale¿y przytoczyæ przepisy 
ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo 
budowlane (Dz.U. z 2010r. Nr 243, 
poz. 1623 z póŸn. zm.). Ogrodzenie 
w ustawie prawo budowlane nie mieœci 
siê w definicji budowli okreœlonej 
w art. 3 pkt 3 Prawa budowlanego. 
Prawid³owoœæ tego rodzaju wnioskowa-
nia, potwierdza równie¿ wyrok NSA 
z dnia 17 kwietnia 2012r. sygn. I FSK 
918/11. Uzasadniaj¹c wyrok s¹d stwier-
dzi³ ¿e: ,,sensem ekonomicznym tej 
czynnoœci jest przecie¿ sprzeda¿ gruntu, 
a nie ogrodzenia. Siatka ogrodzeniowa 
nie pe³ni samodzielnych funkcji budo-
wlanych. Jej celem jest wydzielenie 
granic dzia³ki i jej zabezpieczenie”. 

– sprzeda¿ gruntu ogrodzonego 
wraz z fundamentem

Stan faktyczny:

OdpowiedŸ:

W odniesieniu do znajduj¹cych siê na 
nieruchomoœci fundamentów ci¹gle 
aktualne pozostaje wg tej interpretacji 
stanowisko zawarte w piœmie G³ównego 
Urzêdu Statystycznego z dnia 19 kwie-
tnia 1999r. nr SRI-4 WSK-12-535/99, 
obiekt budowlany rozpoczêty, który po 
zmianie w³aœciciela bêdzie kontynu-
owany mo¿e byæ klasyfikowany jako 
budynek wg klasyfikacji Obiektów 
Budowlanych. Poniewa¿, w opisanym 
stanie faktycznym nabywca nierucho-
moœci nie bêdzie kontynuowa³ budowy 
budynku, którego fundamenty znajduj¹ 
siê na dzia³ce, to ww. obiekt budowlany 
nie mo¿e byæ kwalifikowany wg tej 
klasyfikacji jako budynek.

Interpretacja Dyrektora Izby Skar-
bowej pomimo ¿e, spe³nia kryteria 
okreœlone w ustawie w zakresie stosowa-
nia przepisów o zwolnieniu z VAT, przy 
zaliczeniu fundamentów do budowli 
powo³uje siê na pismo G³ównego Urzêdu 
Statystycznego sprzed 25 lat, które by³o 
wydane w okresie funkcjonowania 
obowi¹zuj¹cej do dnia 31 grudnia 1999r 
Klasyfikacji Obiektów Budowlanych. 
Dyrektor Izby Skarbowej powinien, tak 
jak w przypadku rozstrzygania kwestii 
ogrodzenia i zakwalifikowania go do 
urz¹dzeñ budowlanych a nie budowli, 
powo³aæ siê na przepisy Prawa budowla-
nego. Nie zrobi³ tego poniewa¿, funda-
ment nie spe³nia definicji okreœlonej 
w art. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane, 
która stanowi ¿e, budynek to obiekt 
budowlany, który jest trwale zwi¹zany z 
gruntem, wydzielony z przestrzeni za 
pomoc¹ przegród budowlanych oraz 
posiada fundamenty i dach. Analiza 
zamiarów potencjalnego nabywcy po-
winna pozostaæ bez wp³ywu na ocenê 
prawn¹ stanu faktycznego przedmio-
towej interpretacji. 

4) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Warsza-
wie z dnia 31 stycznia 2014r. sy-
gnatura IPPP1/443-1283/13-2/PR 

. 

 Spó³ka zamierza 
nabyæ grunt niezabudowany, który 
przez pewien okres czasu by³ 
przedmiotem wynajmu. Dzia³ka ta 
nie jest objêta miejscowym panem 
zagospodarowania przestrzennego, 
natomiast na wniosek jednego 
z podnajemców zosta³a wydana 
decyzja o warunkach zabudowy.

– nabycie gruntu a wydanie decyzji 
o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu na inny 
podmiot ni¿ nabywca

Stan faktyczny:

 sprzeda¿ przed-
miotowej nieruchomoœci nieza-
budowanej objêtej decyzj¹ o wa-
runkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu, nawet gdy 
jest wydana na inny podmiot ni¿ 
w³aœciciel, bêdzie podlegaæ opo-
datkowaniu wed³ug stawki podat-
ku VAT w wysokoœci 23%. 

Z analizy przepisów art. 43 ust. 1 
pkt 9 w zwi¹zku z art. 2 pkt 33 ustawy 
VAT wynika, ¿e sam fakt wydania 
decyzji o warunkach zabudowy dla 
okreœlonego gruntu przes¹dza o prze-
znaczeniu tego gruntu i odsy³a w tym 
celu do regulacji pozapodatkowych. 
Jednym z takich aktów jest Ustawa 
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2012r., poz. 647 
z póŸn. zm.) i zapis wynikaj¹cy z art. 63 
tej ustawy, który stanowi, ¿e decyzjê 
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu mo¿na wydaæ wiêcej ni¿ 
jednemu wnioskodawcy. Nale¿y wtedy 
dorêczyæ odpis decyzji do wiadomoœci 
pozosta³ym wnioskodawcom i w³aœ-
cicielowi lub u¿ytkownikowi wieczys-
temu nieruchomoœci. Ustawodawca 
podatkowy powi¹za³ skutki w podatku 
VAT z kryterium przeznaczenia terenu 
a nie z podmiotem wystêpuj¹cym 
o uzyskanie takiej decyzji. 

Stanowisko Dyrektora Izby Skar-
bowej w Warszawie w pe³ni wpisuje siê 
w czyteln¹ liniê interpretacyjn¹ prze-
pisów ustawy VAT. Nale¿y zgodziæ siê 
z argumentami zaprezentowanymi w tej 
interpretacji w zakresie adresata decyzji 
o warunkach zabudowy. S³usznie organ 
podkreœla: ,,Pod¹¿aj¹c za tokiem rozu-
mowania wnioskodawcy mo¿na dojœæ do 
trudnych do zaakceptowania rezultatów 
wyk³adni art. 22 pkt 33 w zwi¹zku 
z art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy VAT. Otó¿, 
gdyby dla danej nieruchomoœci grunto-
wej niezabudowanej wydana by³aby 
decyzja o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu, jednak jej adresa-
tem nie by³by sam w³aœciciel, lecz np. 
inwestor, co w opinii Spó³ki uprawnia-
³oby do zastosowania zwolnienia od 
podatku, oznacza³oby to, ¿e sprzeda¿ 
gruntu w istocie przeznaczonego pod 
zabudowê, spe³niaj¹cego definicje 
terenu budowlanego – by³aby objêta 
zwolnieniem”. 

OdpowiedŸ:
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5) Interpretacja indywidualna Dy-
rektora Izby Skarbowej w Kato-
wicach z dnia 31 grudnia 2013r. 
sygnatura IBPP2/443-942/13/AB 

.

 Spó³ka zamierza 
sprzedaæ dzia³kê, któr¹ naby³a 
w 2008r. W chwili nabycia przez 
Spó³kê nieruchomoœæ by³a zabu-
dowana jednopiêtrowym budyn-
kiem mieszkalno – us³ugowym 
w stanie nadaj¹cym siê do rozbiórki. 
Prezydent Miasta udzieli³ poprzed-
niemu w³aœcicielowi w roku 2006 
pozwolenia na rozbiórkê tego 
budynku a nastêpnie przeniós³ za 
jego zgod¹ decyzjê o pozwoleniu na 
rozbiórkê na Spó³kê. W roku 2010 
zosta³y przeprowadzone prace 
rozbiórkowe do wysokoœci stropu 
nad piwnic¹, z tym ¿e, piwnice 
znajduj¹ siê pod powierzchni¹ 
dzia³ki, a na dzia³ce – na poziomie 
gruntu pozostaje jedynie strop 
piwnic. Dla przedmiotowego terenu 
brak jest obecnie obowi¹zuj¹cego 
planu zagospodarowania prze-
strzennego, natomiast wydana 
zosta³a decyzja o warunkach zabu-
dowy dla zamierzenia inwesty-
cyjnego.

OdpowiedŸ: Sprzeda¿ prze-
dmiotowej nieruchomoœci bêdzie 
podlega³a opodatkowaniu podat-
kiem VAT w wysokoœci 23%, dla 
tej dzia³ki zosta³a wydana decyzja 
o warunkach zabudowy i zagos-
podarowaniu terenu dla kon-
kretnego zamierzenia inwesty-
cyjnego. Poniewa¿ Spó³ka na 
dzieñ dostawy rozpoczê³a ju¿ 
prace rozbiórkowe (budynek 
zosta³ rozebrany do poziomu 
stropu nad piwnic¹, gdzie piwnice 
w ca³oœci znajduj¹ siê pod ziemi¹), 
zatem przedmiotem sprzeda¿y 
bêdzie niezabudowany grunt 
o przeznaczeniu budowlanym. 

Dyrektor Izby Skarbowej w Katowi-
cach s³usznie uzna³, ¿e grunt po rozbiórce 
budynku do takiego stopnia jak przed-
stawiono w stanie faktycznym sprawy- 
jest gruntem niezabudowanym. W tym 
celu dokona³ wyk³adni przepisów 
podatkowych w oparciu o regulacje 
zawarte w ustawie Prawo Budowlane 
(Dz.U. z 2010r. Nr 243, poz.1623 
z póŸniejszymi zm.) i rozporz¹dzeniu 
Rady Ministrów z dnia 30 grudnia 1999r. 
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiek-
tów Budowlanych (Dz.U. Nr 112, 
poz. 1316 ze zm.), siêgaj¹c do definicji 

– sprzeda¿ gruntu po rozbiórce 
budynku

Stan faktyczny:

obiektu budowlanego i budynku. Wed³ug 
Polskiej Klasyfikacji Obiektów Budo-
wlanych – budynki to zadaszone obiekty 
budowlane wraz z wbudowanymi 
instalacjami i urz¹dzeniami technicz-
nymi, wykorzystywane dla potrzeb 
sta³ych. Natomiast z art. 3 pkt 1a i pkt 2 
ustawy Prawo Budowlane pod pojêciem 
obiektu budowlanego rozumie budynek 
wraz z instalacjami i urz¹dzeniami 
technicznymi. Natomiast, budynkiem 
jest taki obiekt budowlany, który jest 
trwale zwi¹zany z gruntem, wydzielony 
z przestrzeni za pomoc¹ przegród 
budowlanych oraz posiada fundamenty 
i dach.

Ponadto, powo³a³ siê równie¿ na dwa 
rozstrzygniêcia Trybuna³u Sprawied-
liwoœci Unii Europejskiej, wyrok z 19 lis-
topada 2009r. w sprawie C-461/08 Don 
Bosko i na wyrok z 17 stycznia 2013r. 
w sprawie C-543/11, które zapad³y 
w podobnych sprawach.

W pierwszym wyroku Trybuna³ 
uzna³, ¿e ,,nie jest objêta zwolnieniem 
z podatku VAT dostawa dzia³ki, na której 
wci¹¿ stoi stary budynek, który ma zostaæ 
rozebrany w celu wzniesienia na jego 
miejscu nowej konstrukcji i którego 
rozbiórka, do jakiej zobowi¹za³ siê 
sprzedaj¹cy, rozpoczê³a siê przed do-
staw¹. Takie transakcje dostawy i roz-
biórki stanowi¹ w œwietle VAT transakcjê 
jednolit¹ maj¹c¹ na celu jako ca³oœæ 
dostawê nie tyle istniej¹cego budynku 
i gruntu, na którym stoi, co niezbudo-
wanej dzia³ki, niezale¿nie od stanu 
zaawansowania robót rozbiórkowych 
starego budynku w momencie rzeczywis-
tej sprzeda¿y.” 

W drugim wyroku, Trybuna³ orzek³, 
¿e ,,zwolnienie z VAT nie obejmuje 
dostawy terenu niezabudowanego po 
rozbiórce budynku, który siê na nim 
znajdowa³, nawet wówczas, gdy w dniu 
dostawy nie zosta³y dokonane inne prace 
zwi¹zane z uzbrojeniem poza wskazan¹ 
rozbiórk¹, o ile z oceny okolicznoœci 
zwi¹zanych z ow¹ transakcj¹ i istniej¹-
cych w dacie dostawy w³¹cznie z zamia-
rem stron – pod warunkiem, ¿e zostanie 
on ustalony na podstawie obiektywnych 
wskazówek – wynika, ¿e w dacie sporna 
dzia³ka by³a rzeczywiœcie przeznaczona 
pod zabudowê”. 

W obu rozstrzygniêciach Trybuna³ 
Sprawiedliwoœci uzna³, ¿e przedmiotowe 
dzia³ki s¹ niezabudowane ale przezna-
czone pod zabudowê i dlatego ich 
dostawa nie mo¿e korzystaæ ze zwolnie-
nia z podatku VAT.

Nale¿y mieæ nadzieje, ¿e równie¿ 
inni Dyrektorzy, wydaj¹cy w imieniu 
Ministra Finansów interpretacje w spra-
wie opodatkowania b¹dŸ zwolnienia 
z VAT dostawy gruntów niezbudo-
wanych, bêd¹ siêgali do wyroków 
Trybuna³u Sprawiedliwoœci Unii Euro-
pejskiej. Wtedy rozstrzygniêcia mog³yby 
zapadaæ zdecydowanie szybciej a po-
datnicy nie bêd¹ czekali, nawet kilka lat 
na wyroki s¹dów administracyjnych, 
które nie tylko powo³uj¹ siê na wyroki 
Trybuna³u ale same inicjuj¹ ich wydanie, 
poprzez z³o¿enie do Trybuna³u Spra-
wiedliwoœci pytañ prejudycjalnych. 
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dr S³awomir Palicki

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Adiunkt w Katedrze Ekonomiki 
Przestrzennej i Œrodowiskowej

CENY POZNAÑSKICH 
I KALISKICH NIERUCHOMOŒCI 
LOKALOWYCH W PERCEPCJI 

STUDENTÓW.

WYBRANE WYNIKI BADAÑ 
ZNAJOMOŒCI RYNKU 

I PREFERENCJI 
POTENCJALNYCH NABYWCÓW.

Wstêp

B adania preferencji nabywców 
nieruchomoœci s¹ uprawnion¹ 
formu³¹ pozyskiwania wiedzy 

na temat si³y wp³ywu cech rynkowych na 
kszta³towanie siê cen transakcyjnych 
(Allen i Austin 2001). St¹d te¿ s³uszne 
traktowanie tych cech jako atrybutów 
cenotwórczych na rynku nieruchomoœci, 
a zatem czynników determinuj¹cych 
zró¿nicowanie cen. Powszechnie znan¹ 
drog¹ ustalania wag atrybutów ceno-
twórczych jest analiza danych transak-
cyjnych, zorientowana na porównywanie 
cen i cech nieruchomoœci podobnych. 
Nale¿y jednak podkreœliæ, i¿ jest to 
rozumowanie bazuj¹ce na sekwencji: 
skutek–przyczyna. Obserwacja efektów 
(skutków) oddzia³ywania cech ceno-
twórczych – w postaci odnotowanych 
cen transakcyjnych – pozwala wtórnie 
dociekaæ kszta³towania siê przyczyn 
owych efektów, a wiêc uk³adu i si³y 
wp³ywu samych cech. Koncepcja analizy 
preferencji nabywców funkcjonuj¹cych 
potencjalnie na powszechnie znanych 
w spo³eczeñstwie segmentach rynku 

Izabela R¹cka

Pañstwowa Wy¿sza Szko³a Zawodowa 
im. Prezydenta Stanis³awa Wojciechowskiego 
w Kaliszu

Asystent w Katedrze Zarz¹dzania 
Publicznego i Prawa

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4636

nieruchomoœci bazuje na rozpoznaniu 
wa¿nych czynników stanowi¹cych przy-
czyny zmiennoœci cen z wyprzedzeniem, 
tj. przed dokonaniem zakupu. Jest to 
zatem rozwa¿anie ujête w sekwencji: 
przyczyna–skutek. Atrakcyjnoœæ tej me-
tody polega na poszukiwaniu wiedzy 
u jego Ÿród³a, w œwiadomoœci ludzkiej, 
buduj¹cej przekonania, preferencje, 
oczekiwania, a w konsekwencji – deter-
minuj¹cej procesy decyzyjne przy zaku-
pie. Pewn¹ s³aboœci¹ jest potencjalny 
charakter os¹dów, niepoparty faktem 
uczestniczenia respondentów w rynku. 
Szczególnego znaczenia nabiera w tej 
sytuacji m.in. dobór próby do badañ, 
a tak¿e kwestia uwiarygodnienia po-
gl¹dów rynkowych ankietowanych osób 
(weryfikacja stanu ich wiedzy).

W nurt analizy preferencji nabywców 
w ostatnich latach wpisywali siê ró¿ni 
autorzy (wœród nich warto wspomnieæ 
nastêpuj¹ce prace: Palicki 2004a, 2004b, 
Krajewska i Gaca 2007, Foryœ i Kokot 
2008, R¹cka 2009, 2013, Gawron 2012, 
Olejnik 2013). Zaproponowane w niniej-
szym artykule spojrzenie wnosi dodat-
kowy ³adunek metodyczny w postaci 

postulatu weryfikowania wiedzy respon-
dentów o rynku nieruchomoœci. Autorzy 
za³o¿yli, ¿e wiedza zbadanych osób na 
temat rynku nieruchomoœci mo¿e 
wp³ywaæ na sposób kszta³towania siê ich 
preferencji. Celem weryfikacji tej hipo-
tezy dobrano do badañ dwie grupy 
respondentów – znaj¹cych z programu 
studiów zagadnienia zwi¹zane z nieru-
chomoœciami oraz zupe³nie niezwi¹za-
nych z t¹ problematyk¹. Badania 
zrealizowano na Uniwersytecie Ekono-
micznym w Poznaniu i w Pañstwowej 
Wy¿szej Szkole Zawodowej im. Prezy-
denta Stanis³awa Wojciechowskiego 
w Kaliszu, co w kontekœcie doboru nie 
by³o przypadkowe, gdy¿ dodatkowo 
pomog³oby rozpoznaæ ewentualne 
odmiennoœci w uk³adach preferencji 
i stanie wiedzy respondentów w oœrod-
kach miejskich ró¿nej wielkoœci. 

W artykule podjêto tematykê znajomoœci lokalnego rynku nieruchomoœci wœród 
potencjalnych nabywców oraz ich preferencji dotycz¹cych cech nieruchomoœci 
mieszkaniowych, postrzeganych jako atrybuty cenotwórcze. W oparciu o meto-
dykê wywiadu ankietowego CAWI zaprojektowano koncepcjê kwestionariusza 
badaj¹cego preferencje studentów na rynku nieruchomoœci mieszkaniowych 
w dwóch najwiêkszych miastach w Wielkopolsce. Badaniami objêto studentów 
uczelni: Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu oraz Pañstwowej Wy¿szej 
Szko³y Zawodowej im. Prezydenta Stanis³awa Wojciechowskiego w Kaliszu 
w podziale na dwie grupy: studenci kszta³ceni na kierunku (specjalnoœci) 
zwi¹zanym z rynkiem nieruchomoœci oraz studenci specjalnoœci zasadniczo 
odmiennej, niesprzê¿onej z tematyk¹ nieruchomoœci. Wyniki badañ mog¹ 
pomóc rozpoznaæ potrzeby studentów – potencjalnych klientów odnoœnie do 
cech nieruchomoœci mieszkaniowych oraz poznaæ ich sposób postrzegania 
potencjalnego miejsca zamieszkania. 
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Analiza cech responden-
tów

B adania przeprowadzone na 
próbie 330 studentów dwóch 
publicznych wielkopolskich 

uczelni mia³y na celu rozpoznanie 
i porównanie preferencji oraz wiedzy 
przysz³ych nabywców odnosz¹cej siê do 
aktualnych cen i atrakcyjnoœci nierucho-
moœci po³o¿onych w Poznaniu i Kaliszu. 
Grupa studentów kierunku (specjal-
noœci) „nieruchomoœciowego” liczy³a 
173 respondentów – 113 z gospodarki 
przestrzennej z UE w Poznaniu i 60 
z zarz¹dzania z PWSZ w Kaliszu 
(por. Tabela 1). Przebadano te¿ 157 
studentów niezwi¹zanych z tematyk¹ 
nieruchomoœci, w tym 87 z zarz¹dzania 
i in¿ynierii produkcji z UE w Poznaniu 
oraz 70 z kosmetologii z PWSZ w Kali-
szu.

Badanie zrealizowano technik¹ 
CAWI (Computer Assisted Web 
Interview), w grudniu 2013r. i w styczniu 
2014r. Kwestionariusz udostêpniany 
studentom zawiera³ pytania odnosz¹ce 
siê do czynników determinuj¹cych ocenê 
atrakcyjnoœci mieszkañ oraz do wiedzy 
na temat aktualnych cen nieruchomoœci. 
Uwzglêdniono najwa¿niejsze cechy 
spo³eczno–demograficzne badanych 
osób, a tak¿e zamierzony czas zakupu 
nieruchomoœci oraz planowane Ÿród³a 
finansowania inwestycji mieszkaniowej. 
W niniejszym artykule zaprezentowano 
tylko czêœæ pozyskanych w badaniu 
informacji.

Respondenci z UE w Poznaniu 
w g³ównej mierze pochodzili z miast 
(71% zbiorowoœci), natomiast w PWSZ 
w Kaliszu nieznacznie dominowali stu-
denci ze wsi (52% ogó³u badanych osób). 
Wœród studentów kierunku „nierucho-
moœciowego” w UE w Poznaniu 2/3 
deklarowa³o pochodzenie miejskie, 
natomiast w PWSZ w Kaliszu – odwrot-
nie – 2/3 studentów specjalnoœci nieru-
chomoœciowych rekrutowa³o siê z tere-
nów wiejskich. 

Najwiêcej studentów pochodzi³o 
z rodzin zamieszkuj¹cych w domach 
jednorodzinnych (w UE w Poznaniu 
53%, a w PWSZ w Kaliszu a¿ 76%). 
Zdecydowanie mniej liczne by³y sy-
tuacje zamieszkiwania w zasobach spó³-
dzielczych (odpowiednio – 29 i 15%). 

Tabela 1
Liczba ankietowanych studentów (wed³ug uczelni, kierunku/specjalnoœci i roku 
studiów) 

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 2
Pochodzenie ankietowanych studentów – miasto/wieœ (wed³ug uczelni i typu 
studiów) 

�ród³o: Badanie w³asne.

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 3
Pochodzenie ankietowanych studentów – rodzaj zabudowy (wed³ug uczelni i typu 
studiów) 
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Analiza stanu wiedzy 
studentów o rynku nie-
ruchomoœci

W  zasadniczej czêœci kwestio-
nariusza ankietowego zba-
dano wiedzê oraz kszta³to-

wanie siê preferencji studentów. Jako 
pytanie otwieraj¹ce, przesiewowe, poja-
wi³a siê kwestia orientacji studentów na 
wtórnym rynku mieszkañ (por. Tabela 4).

Studenci, zapytani o to, czy znaj¹ 
wtórny rynek mieszkañ w mieœcie, 
w którym studiuj¹, w Kaliszu w 3/4, 
a w Poznaniu w 2/3 udzielaj¹ odpowiedzi 
przecz¹cej. Wœród studentów kierunku 
(specjalnoœci) zwi¹zanego z nierucho-
moœciami notowano spadek odsetka 
odpowiedzi negatywnych – w Kaliszu 
do poziomu 57%, a w Poznaniu do 63%. 
Mo¿na zatem oceniæ, ¿e odczucie 
znajomoœci lokalnego rynku mieszkañ 
pozostaje na niewysokim poziomie. 

W Tabeli 5 przedstawiono opinie 
respondentów na temat stopnia znajo-
moœci wtórnego rynku mieszkañ w Kali-
szu i Poznaniu (analizie poddano wy³¹cz-
nie odpowiedzi wskazuj¹ce na znajo-
moœæ rynku mieszkañ). 

Ogó³em, zaledwie 33% studentów 
z UE w Poznaniu i 26% z PWSZ 
w Kaliszu postrzega siebie jako znaj¹-
cych wtórny rynek mieszkañ. Najwiêcej 
by³o odpowiedzi sugeruj¹cych prze-
ciêtny (odpowiednio 45% w Poznaniu 
i 59% w Kaliszu) i dobry poziom rozpoz-
nania rynku (38% i 21%). Unikanie 

Tabela 4
Znajomoœæ lokalnego (wtórnego) rynku nieruchomoœci (wed³ug uczelni i typu 
studiów) 

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 5
Stopieñ znajomoœci lokalnego, wtórnego rynku mieszkañ (wed³ug uczelni i typu studiów) 

�ród³o: Badanie w³asne.

Pañstwowa Wy¿sza Szko³a Zawodowa im. Prezydenta Stanis³awa Wojciechowskiego w Kaliszu
�ród³o: http://pl.wikipedia.org (Autor: Magnus Manske)
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skrajnie pozytywnych deklaracji œwiad-
czy prawdopodobnie o du¿ym stopniu 
ostro¿noœci respondentów w ocenie 
swojej wiedzy. 

Przedmiotem dalszych dociekañ by³a 
relacja cen pomiêdzy pierwotnym 
a wtórnym rynkiem mieszkaniowym 
w analizowanych miastach (por. Tabe-
la 6). Studenci w wiêkszoœci deklarowali 
œwiadomoœæ wy¿szej ceny na rynku 
pierwotnym ni¿ na wtórnym. W PWSZ 
w Kaliszu 78% respondentów prezen-
towa³o taki w³aœnie punkt widzenia, 
w UE w Poznaniu – 71%. W Kaliszu nie 
zaobserwowano znacz¹cych ró¿nic 
w opiniach studentów specjalnoœci 
„nieruchomoœciowej” i kierunku nie-
zwi¹zanego z nieruchomoœciami. Bar-
dziej podzieleni okazali siê studenci 
w Poznaniu – w grupie osób studiuj¹cych 
na kierunku zwi¹zanym z nierucho-
moœciami 75% uzna³o, ¿e lokale 
mieszkalne na rynku pierwotnym s¹ 
dro¿sze ni¿ na rynku wtórnym, podczas 
gdy w grupie pozosta³ych studentów 
stwierdzi³o tak 64% próby badawczej. 

Jak wskazuj¹ dane z raportów NBP 
(por. Wykres 1 i 2), Instytutu Gospodarki 
Nieruchomoœciami oraz badania w³asne, 
faktycznie, w badanym okresie ceny 
notowane na rynku pierwotnym by³y 
wy¿sze od cen z rynku wtórnego. 
Respondenci posiadali zatem poprawn¹, 
ogóln¹ wiedzê na badany temat.  

Hipotezê o potencjalnie odmiennym 
wartoœciowaniu relacji cenowych po-
miêdzy rynkiem pierwotnym a wtórnym 
w zale¿noœci od znajomoœci rynku 
lokalnego, zweryfikowano negatywnie. 
Ró¿nice siêgaj¹ co najwy¿ej 4 punktów 
procentowych, co oznacza niewielkie 
odchylenia odpowiedzi pomiêdzy anali-
zowanymi podgrupami respondentów 
(por. Tabela 7).   

Tabela 7
Relacje cen na pierwotnym i wtórnym rynku mieszkaniowym – odpowiedzi osób 
znaj¹cych/nieznaj¹cych lokalnego rynku nieruchomoœci (zgodnie z deklaracj¹ 
z Tabeli 4)

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 6
Relacje cen na pierwotnym i wtórnym rynku mieszkaniowym

�ród³o: Badanie w³asne.

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu 

�ród³o: http://pl.wikipedia.org (Autor: Leinad)

 Kalisz - Teatr im. Wojciecha Bogus³awskiego, �ród³o: http://pl.wikipedia.org (Autor: Lukas skywalker)
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�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych NBP i Property House.

Pog³êbienie przeprowadzonej powy-
¿ej analizy, poprzez zastosowanie 
bardziej szczegó³owego uwarstwienia 
próby badawczej wed³ug stopnia 
znajomoœci rynku nieruchomoœci, 
niestety, nie pozwoli³o na wysnucie 
wi¹¿¹cych wniosków w zakresie poszu-
kiwania tendencji w kszta³towaniu siê 
odpowiedzi respondentów (por. Ta-
bela 8). Wyniki uk³adaj¹ siê niejedno-
znacznie, co przy du¿ym poziomie 
dezagregacji zbadanej zbiorowoœci 
w ma³o liczne podgrupy jest w pewnej 
mierze skutkiem utraty masowego 
charakteru badania i uniemo¿liwia 
wyprowadzanie wiarygodnych wnios-
ków.   

W Tabeli 9 zestawiono œrednie 
deklarowane przez studentów ceny 
jednostkowe nieruchomoœci mieszka-
niowych na rynku pierwotnym (obliczo-
ne po odrzuceniu odpowiedzi skrajnych 
– poni¿ej 1000 z³ i powy¿ej 10 000 z³). 

Celem zweryfikowania trafnoœci 
os¹dów rynkowych studentów w odnie-
sieniu do cen transakcyjnych porównano 
uzyskane informacje z danymi Naro-
dowego Banku Polskiego oraz Instytutu 
Gospodarki Nieruchomoœciami (por. 
Tabela 9 i Wykres 1). Œrednia cena 
transakcyjna metra kwadratowego 
mieszkania na rynku pierwotnym 
w Poznaniu w IV kwartale 2013r. 
wynios³a 5817 z³ (wed³ug NBP). Wed³ug 
danych raportowych z 2013 roku 
opublikowanych przez Instytut Gospo-
darki Nieruchomoœciami, w Kaliszu na 
rynku pierwotnym notowano jednostko-
w¹ cenê transakcyjn¹ na poziomie 4000 
z³, jednak badania w³asne oparte na 
kompletnej analizie aktów notarialnych 
wykazuj¹, i¿ œrednia cena jednostkowa 
na rynku pierwotnym wynios³a 2972 z³, 
a w IV kwartale 2013 roku – 3020 z³. 

W konfrontacji z wynikami uzyska-
nymi w badaniach studentów mo¿na 
zauwa¿yæ, ¿e dla Kalisza najbli¿sze 
okazuj¹ siê uœrednione ceny deklarowa-
ne przez osoby znaj¹ce lokalny rynek 
nieruchomoœci (3043 z³), w Poznaniu 
natomiast bli¿sze s¹ faktycznej œredniej 
cenie jednostkowej uœrednione ceny 
wskazane przez studentów deklaru-
j¹cych dobr¹ lub bardzo dobr¹ znajo-
moœæ rynku (5430 z³). Najbli¿si prawdy 
w tych podgrupach byli studenci kie-
runku zwi¹zanego z nieruchomoœciami 
w UE w Poznaniu, oceniaj¹c poszukiwa-
n¹ wielkoœæ na poziomie 5725 z³ (odchy-
lenie od danych NBP o nieca³e 2%) oraz 

Tabela 8
Relacje cen na pierwotnym i wtórnym rynku mieszkaniowym – odpowiedzi osób 
wed³ug stopnia znajomoœci rynku nieruchomoœci (zgodnie z deklaracj¹ z Tabeli 5)

�ród³o: Badanie w³asne.

Tabela 9
Deklaracje w zakresie ceny metra kwadratowego lokali mieszkalnych na rynku 
pierwotnym 

�ród³o: Badanie w³asne.

Wykres 1
Cena transakcyjna metra kwadratowego na pierwotnym rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu i Kaliszu w poszczególnych kwarta³ach 2013 roku
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studenci PWSZ w Kaliszu zwi¹zani 
z nieruchomoœciami, deklaruj¹cy cenê 
równ¹ 3000 z³ (mniej ni¿ 1% ró¿nicy w 
stosunku do danych rynkowych). 
Zauwa¿alne jest zdecydowanie mniejsze 
rozproszenie odpowiedzi wœród stu-
dentów niezwi¹zanych z nierucho-
moœciami, ani¿eli mia³o to miejsce 
w grupie studiuj¹cej zagadnienia nieru-
chomoœci. 

W Tabeli 10 zestawiono œrednie 
deklarowane przez studentów ceny 
jednostkowe nieruchomoœci mieszka-
niowych na rynku wtórnym (obliczone 
po odrzuceniu odpowiedzi skrajnych – 
poni¿ej 1000 z³ i powy¿ej 10 000 z³).

Œrednia cena transakcyjna metra 
kwadratowego mieszkania na rynku 
wtórnym w Poznaniu w IV kwartale 
2013r. wynios³a 5222 z³. Wed³ug danych 
raportowych z 2013 roku opublikowa-
nych przez Instytut Gospodarki Nieru-
chomoœciami, w Kaliszu na rynku 
wtórnym notowano jednostkow¹ cenê 
transakcyjn¹ na poziomie 2600 z³, 
przeprowadzono tak¿e badania w³asne 
oparte na kompletnej analizie aktów 
notarialnych – wykazuj¹ one, i¿ œrednia 
cena jednostkowa na rynku wtórnym 
wynios³a 2573 z³, a w IV kwartale 2013 
roku – 2604 z³.

Najbardziej trafn¹ ocenê cennoœci 
mieszkañ na rynku wtórnym w Kaliszu 
uzyskano z ca³ej próbki badawczej 
(2544 z³), a tak¿e w grupie studentów 
nieruchomoœci znaj¹cych rynek w stop-
niu dobrym i bardzo dobrym (2679 z³). 
Osoby deklaruj¹ce dobr¹ i bardzo dobr¹ 
znajomoœæ rynku lokalnego najczêœciej 
zawy¿a³y cenê sprzeda¿y na rynku 
wtórnym, mo¿e to wynikaæ z braku 

dostêpu do raportów rynkowych dla 
miasta nienale¿¹cego do najwiêkszych 
polskich miast. Wœród poznañskich 
respondentów najlepiej wypad³y osoby 
dobrze i bardzo dobrze znaj¹ce rynek, co 
ciekawe – studiuj¹ce tematykê niezwi¹-
zan¹ z nieruchomoœciami (5100 z³). 
Z badañ rynku wtórnego mieszkañ 
wynika jednak, ¿e studenci zwi¹zani 
w toku studiów z nieruchomoœciami 
udzielaj¹ odpowiedzi w sposób bardziej 
zgodny wewn¹trzgrupowo, ni¿ dzia³o siê 
to w grupie niestudiuj¹cej zagadnieñ 
rynku nieruchomoœci.

Interesuj¹ce, ¿e zarówno w przy-
padku rynku pierwotnego, jak i wtórnego 
najlepszej jakoœci wiedzê prezentowali 
respondenci studiuj¹cy tematykê nieru-
chomoœci. 

Tabela 10
Deklaracje w zakresie ceny metra kwadratowego lokali mieszkalnych na rynku 
wtórnym 

�ród³o: Badanie w³asne.

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych NBP i Property House.

Wykres 2
Cena transakcyjna metra kwadratowego na wtórnym rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu i Kaliszu w poszczególnych kwarta³ach 2013 roku

Kalisz - Fabryka Pieczywa Cukierniczego "Kaliszanka"

�ród³o: http://pl.wikipedia.org (Autor: Bartek Wawraszko - Bast)
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�ród³o: Badanie w³asne.

Ostatni¹ sk³adow¹ badania doty-
cz¹cego wiedzy studentów odnoœnie do 
lokalnego rynku nieruchomoœci by³a 
weryfikacja spójnoœci ich wiedzy 
(Tabela 11). Zbadano liczbê sytuacji, 
w których studenci, pytani o relacjê cen 
miêdzy rynkiem pierwotnym a wtórnym 
(Tabela 8), deklarowali odpowiedzi inne, 
ni¿ w kolejnych pytaniach o konkretn¹ 
wysokoœæ cen jednostkowych na rynku 
pierwotnym oraz wtórnym mieszkañ 
(Tabela 9 i 10). By³ to specyficzny test 
prawdomównoœci lub stabilnoœci wiedzy 
respondentów. W efekcie okaza³o siê, ¿e 
zarówno wœród respondentów, którzy 
mylnie oceniali relacjê pomiêdzy cenami 
na rynku pierwotnym i wtórnym (czyli 
twierdzili, ¿e ceny na rynku pierwotnym 
nie s¹ wy¿sze ni¿ na rynku wtórnym), jak 
i wœród studentów trafnie wartoœciu-
j¹cych tê relacjê (a zatem twierdz¹cych, 
¿e ceny na rynku pierwotnym s¹ wy¿sze 
ni¿ na rynku wtórnym) zdarza³o siê 
zjawisko niespójnoœci os¹dów badanych 
osób przy próbie okreœlania skonkretyzo-
wanych przez nie cen nieruchomoœci na 
analizowanych rynkach. Mo¿na zary-
zykowaæ stwierdzenie, ¿e sytuacji ta-
kiego braku logiki lub unikania udzie-
lania odpowiedzi by³o nadspodziewanie 
du¿o – nierzadko suma braków odpo-
wiedzi oraz odpowiedzi niekonsek-
wentnych przewy¿sza³a liczbê spójnych 
odpowiedzi. W odniesieniu do liczeb-
noœci poszczególnych podgrup respon-
dentów, najbardziej zgodnych (spój-
nych) odpowiedzi udzielali studenci 
z UE w Poznaniu, studiuj¹cy kierunek 
zwi¹zany z nieruchomoœciami. 

Analiza preferencji stu-
dentów dotycz¹cych ryn-
ku nieruchomoœci miesz-
kaniowych

R espondenci zostali zapytani 
o preferencje przy potencjalnym 
zakupie trzech typów nierucho-

moœci z segmentu mieszkaniowego – 
lokali mieszkalnych, dzia³ek budowla-
nych i domów. W ka¿dym z segmentów 
rynku zasugerowano studentom, jakie 
cechy nieruchomoœci wp³ywaj¹ na ich 
ceny oraz pozwolono na wskazanie 
dodatkowych, niewymienionych wczeœ-
niej atrybutów cenotwórczych. Nastêp-
nie pytano o istotnoœæ zaproponowanych 
cech rynkowych oraz o ocenê si³y ich 
oddzia³ywania przy potencjalnym zaku-
pie mieszkania, dzia³ki i domu. W pyta-
niu o istotnoœæ cech studenci zaznaczali 
dowoln¹ liczbê odpowiedzi, natomiast 
przy ocenie si³y oddzia³ywania atrybu-
tów – oceniali ka¿d¹ cechê nierucho-
moœci (si³a oddzia³ywania cech zosta³a 
zró¿nicowana przy u¿yciu skali Likerta: 
bardzo silnie=5, silnie=4, œrednio=3, 
s³abo=2, bardzo s³abo=1, nie mam 
zdania=0, co pozwoli³o ostatecznie 
ustaliæ wagi dla odpowiedzi i przed-
stawiæ je procentowo w stosunku do 
maksymalnej wartoœci).

Analiza istotnoœci poszczególnych 
cech mieszkañ (Wykres 3) pozwala 
pogrupowaæ atrybuty cenotwórcze 
w trzy bloki:
! cechy kluczowe – lokalizacja (na przy-

k³ad dzielnica, dostêp do szkó³, 
centrów rozrywki, si³owni, przychodni 

Tabela 11
Analiza spójnoœci odpowiedzi (zgodnoœæ odpowiedzi z Tabel 8-9-10)

itp.), dostêpnoœæ komunikacyjna, 
funkcjonalnoœæ i uk³ad pomieszczeñ 
(powy¿ej 80% wskazañ),

! cechy istotne – technologia i standard 
budynku, balkon / brak balkonu, 
powierzchnia u¿ytkowa, rodzaj prawa 
do lokalu (powy¿ej 50% wskazañ),

! cechy uzupe³niaj¹ce – po³o¿enie w bu-
dynku, us³ugi dodatkowe (na przyk³ad 
monitoring, ochrona fizyczna obiek-
tu), bliskoœæ rodziny i znajomych, 
ekspozycja wzglêdem stron œwiata, 
niski / wysoki blok i inne (poni¿ej 50% 
wskazañ).

W kategorii „inne cechy” pojawi³y 
siê wymienione przez ankietowanych: 
s¹siedztwo, bliskoœæ sklepów, gara¿ / 
parking / miejsca postojowe, plac zabaw, 
boisko wielofunkcyjne, wielkoœæ lokalu, 
stan budynku. 
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Studenci poproszeni o ocenê si³y 
wp³ywu wszystkich wymienionych 
wy¿ej atrybutów mieszkañ na decyzjê 
o zakupie, w zakresie cech okreœlonych 
jako kluczowe, wykazuj¹ spójnoœæ 
wzglêdem swoich wczeœniejszych 
os¹dów odnoœnie do ich istotnoœci. 
Potwierdza to najwiêksz¹ istotnoœæ tych 
atrybutów. Natomiast mniej spójnie 
respondenci zachowuj¹ siê przy ocenie 
pozosta³ych czynników rynkowych: 
relacja si³y wp³ywu poszczególnych cech 
mieszkania przy jego zakupie do ich 
istotnoœci charakteryzuje siê tendencj¹ 
rosn¹c¹. 

Analiza istotnoœci poszczególnych 
cech dzia³ek budowlanych (Wykres 4) 
pozwala na grupowanie atrybutów 
cenotwórczych w trzy bloki:
! cechy kluczowe – lokalizacja (na przy-

k³ad dzielnica, dostêp do szkó³, 
centrów rozrywki, si³owni, przychodni 
itp.), dostêpnoœæ komunikacyjna, 
powierzchnia dzia³ki (powy¿ej 80% 
wskazañ),

! cechy istotne – rodzaj prawa do gruntu, 
bezpoœrednie s¹siedztwo / otoczenie, 
stosunek d³ugoœci do szerokoœci / 
kszta³t dzia³ki, uzbrojenie dzia³ki, 
zapisy planu miejscowego / brak planu 
miejscowego (powy¿ej 50% wskazañ),

! cechy uzupe³niaj¹ce – dotychczasowy 
sposób u¿ytkowania dzia³ki, ekspo-
zycja wzglêdem stron œwiata i inne 
(poni¿ej 50% wskazañ).

Studenci poproszeni o ocenê si³y 
wp³ywu wszystkich wymienionych 
wy¿ej atrybutów dzia³ek budowlanych 
na decyzjê o zakupie, w zakresie cech 
okreœlonych jako kluczowe, podobnie 
jak w przypadku mieszkañ, wykazuj¹ 
spójnoœæ wzglêdem swoich wczeœniej-
szych os¹dów odnoœnie do ich istotnoœci, 
co tak¿e potwierdza najwiêksz¹ istotnoœæ 
tych atrybutów. Podobnie, mniej spójnie 
respondenci zachowuj¹ siê przy ocenie 
pozosta³ych czynników rynkowych: 
w grupie cech istotnych i uzupe³nia-
j¹cych zauwa¿alna jest tendencja stu-
dentów do oceniania si³y wp³ywu 
poszczególnych cech w sposób coraz 
bardziej przewy¿szaj¹cy ich istotnoœæ. 

Wykres 3
Istotnoœæ i si³a wp³ywu rynkowych cech mieszkañ przy ich potencjalnym zakupie

�ród³o: Badanie w³asne.

Wykres 4
Istotnoœæ i si³a wp³ywu rynkowych cech dzia³ek budowlanych przy ich 
potencjalnym zakupie

�ród³o: Badanie w³asne.
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Analiza istotnoœci poszczególnych 
cech domów (Wykres 5) pozwala na 
grupowanie atrybutów cenotwórczych 
w trzy bloki:
! cechy kluczowe – powierzchnia domu, 

dostêpnoœæ komunikacyjna, lokaliza-
cja (na przyk³ad dzielnica, dostêp do 
szkó³, centrów rozrywki, si³owni, 
przychodni itp.) (powy¿ej 80% 
wskazañ),

! cechy istotne – powierzchnia dzia³ki, 
rozk³ad pokoi w budynku, standard 
wykoñczenia, typ zabudowy (jedno-
rodzinna, szeregowa, bliŸniacza), 
stopieñ zu¿ycia budynku, technologia 
budowy, rodzaj paliwa do ogrzewania, 
bezpoœrednie s¹siedztwo / otoczenie, 
stosunek d³ugoœci do szerokoœci / 
kszta³t dzia³ki, rodzaj prawa do gruntu, 
uzbrojenie dzia³ki, liczba kondygnacji 
(powy¿ej 50% wskazañ),

! cechy uzupe³niaj¹ce – dotychczasowy 
sposób u¿ytkowania, ekspozycja 
domu wzglêdem stron œwiata i inne 
(poni¿ej 50% wskazañ).

Studenci poproszeni o ocenê si³y 
wp³ywu wszystkich wymienionych 
wy¿ej atrybutów domów jednorodzin-
nych na decyzjê o zakupie, w zakresie 
cech okreœlonych jako kluczowe, 
podobnie jak w przypadku mieszkañ 
i dzia³ek, wykazuj¹ spójnoœæ wzglêdem 
swoich wczeœniejszych os¹dów odnoœ-
nie do ich istotnoœci, co potwierdza 
najwiêksz¹ istotnoœæ tej grupy czyn-
ników. Odmiennie, jednak na mniejsz¹ 
skalê ni¿ w przypadku wczeœniej 
opisanych dwóch segmentów rynku, 
respondenci zachowuj¹ siê przy ocenie 
pozosta³ych czynników rynkowych: 
w grupie cech istotnych i uzupe³nia-
j¹cych zauwa¿alna jest tendencja 
studentów do oceny si³y wp³ywu 
poszczególnych cech w sposób przewy¿-
szaj¹cy ich istotnoœæ. 

Wnioski

P rzeprowadzone badania umo¿li-
wiaj¹ wskazanie nastêpuj¹cych 
wniosków:

1. Studenci specjalnoœci zwi¹zanych 
z nieruchomoœciami i studenci 
innych specjalnoœci nie wykazuj¹ 
znacznych ró¿nic w zakresie 
kszta³towania preferencji na rynku 
mieszkañ – kszta³cenie na kierunku 
(specjalnoœci) zwi¹zanym z ryn-
kiem nieruchomoœci nie zmienia 
postrzegania si³y istotnych cech 
rynkowych nieruchomoœci miesz-
kaniowych, ma jednak wp³yw na 
wiedzê na temat cen transak-
cyjnych. Nie zaobserwowano wy-
raŸnych ró¿nic w stopniu znajo-
moœci rynku lokalnego pomiêdzy 
studentami badanych uczelni. 

2. Na rynku nieruchomoœci miesz-
kaniowych istnieje wyraŸna gra-
dacja istotnoœci atrybutów rynko-
wych. Do najwa¿niejszych cech 
nale¿¹: lokalizacja i dostêpnoœæ 
komunikacyjna oraz: dla mieszkañ: 
funkcjonalnoœæ i uk³ad pomiesz-
czeñ, dla dzia³ek budowlanych: 

powierzchnia dzia³ki, dla domów: 
powierzchnia domu. Studenci 
zwykle wykazuj¹ tendencjê do 
racjonalnego i spójnego oceniania 
cech rynkowych nieruchomoœci. 
W przypadku mieszkañ powierz-
chnia nie jest jedn¹ z najbardziej 
istotnych cech. 

3. Respondenci wysoko oceniaj¹ 
istotnoœæ niemal wszystkich atry-
butów rynkowych nieruchomoœci 
mieszkaniowych, nale¿¹cych do 
grup cech niekluczowych (istotnych 
i uzupe³niaj¹cych). Nienaturalnie 
ma³e zró¿nicowanie odpowiedzi 
mo¿e oznaczaæ brak umiejêtnoœci 
gradacji istotnoœci owych cech b¹dŸ 
„p³askie” (bliskie równorzêdnemu) 
postrzeganie atrybutów analizo-
wanego segmentu rynku. 

Wykres 5
Istotnoœæ i si³a wp³ywu rynkowych cech domów jednorodzinnych przy ich 
potencjalnym zakupie

�ród³o: Badanie w³asne.
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CZÊŒÆ I

Wprowadzenie 

Cel, zakres, wyniki badañ

W

C

 ostatnich latach w powiecie 
gnieŸnieñskim zasz³y dyna-
miczne zmiany. Wraz z po-

praw¹ jakoœci infrastruktury komunika-
cyjnej, zarówno w stolicy powiatu jak 
i okolicznych gminach zaobserwowaæ 
mogliœmy szereg inwestycji. Co wa¿ne, 
istotna czêœæ kapita³u prywatnego prze-
znaczonego na rozwój funkcjonuj¹cych 
na tym obszarze przedsiêbiorstw, pocho-
dzi³a z zagranicy, m. in. Francji, Japonii, 
Danii, Finlandii, Holandii czy Niemiec. 
Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e powsta-
wanie nowych obiektów handlowo– 
us³ugowych, czy inwestycje w rozwój 
technologii w przedsiêbiorstwach pro-
dukcyjnych nie przek³adaj¹ siê na spadek 
stopy bezrobocia. W skali powiatu na 
szczególn¹ uwagê zas³uguje relacja jaka 
zachodzi pomiêdzy miastem a gmin¹ 
wiejsk¹ Gniezno. 

elem badañ by³o ustalenie 
wp³ywu s¹siedztwa dwóch gmin 
(miejskiej i wiejskiej) na ich 

lokalne rynki nieruchomoœci w zakresie 
analizy cen nieruchomoœci niezabudo-
wanych. Badanie to jest nawi¹zaniem do 
przeprowadzonej w latach 2007–2009 
analizy cen transakcyjnych nierucho-
moœci niezabudowanych we wszystkich 
gminach powiatu gnieŸnieñskiego.

W badaniu rynku obejmuj¹cym lata 
2007–2009 ³¹cznie odnotowano 1628 
transakcji, które spe³nia³y kryteria bada-
nia w zakresie powierzchni oraz prze-
znaczenia. W ten sposób stworzono zbiór 
transakcji nieruchomoœci gruntowych 
niezabudowanych przeznaczonych na 
cele mieszkaniowe (1345 transakcji, 
w tym te przeznaczone na cele zabudowy 
letniskowej ca³orocznej) oraz rolne 
(283 transakcje, w tym: uprawy polowe, 
³¹ki, treny zielone z mo¿liwoœci¹ upra-
wy). W badaniu obserwowano jaki 
wp³yw na ceny nieruchomoœci w gminie 
wiejskiej Gniezno ma fakt s¹siadowania 
ze stolic¹ powiatu. Taki wp³yw mo¿e 
wynikaæ m. in. z kierunków rozwoju 
przestrzennego miasta i gminy wiejskiej, 
powstawania nowej infrastruktury dro-
gowej, czy lokalizacji poszczególnych 
obiektów handlowych, us³ugowych 
i produkcyjnych w bliskiej odleg³oœci od 
granic jednostek ewidencyjnych.

Wyniki badañ za okres 2007–2009 
wykaza³y, ¿e o ile w przypadku analizy 
dotycz¹cej terenów pod zabudowê 
mieszkaniow¹, najwy¿sze œrednie ceny 

2jednostkowe (z³/m ) odnotowywano na 
terenie miasta Gniezno, o tyle gmina 
Gniezno ustêpowa³a pod wzglêdem 
wysokoœci ceny m. in. gminom £ubowo, 
Czerniejewo, czy Niechanowo. Oczy-
wiœcie na cenê nieruchomoœci wp³yw ma 

wiele atrybutów, subiektywnie ocenia-
nych przez nabywców na podstawie ich 
preferencji, ale z pozoru mog³oby siê 
wydawaæ, ¿e gminy miejska i wiejska 
Gniezno tworz¹ jeden organizm spo-
³eczno–gospodarczy, co powinno wp³y-
waæ na utrzymanie najwy¿szych cen 
transakcyjnych w powiecie – w³aœnie 
w jego centrum.

O ile w przypadku nieruchomoœci 
przeznaczonych pod budownictwo oka-
za³o siê, ¿e lokalizacja blisko stolicy 
powiatu ma mniejsze znaczenie ni¿ np. 
atrakcyjnoœæ przyrodnicza s¹siedztwa 
nieruchomoœci, o tyle w przypadku 
gruntów przeznaczonych na cele rolne, 
to w³aœnie w gminie wiejskiej Gniezno 

1odnotowywano najwy¿sze transakcje  
(a dalej w £ubowie, Czerniejewie 
i K³ecku).

Szymon B³a¿ek

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

1 Badanie cen nieruchomoœci przeznaczonych pod zabudowê mieszkaniow¹ objê³o wszystkie gminy 
powiatu gnieŸnieñskiego. Natomiast badanie cen gruntów rolnych nie objê³o miasta Gniezno, gdy¿ 
uznano, ¿e znaczny wp³yw na decyzjê o zakupie nieruchomoœci mog³a mieæ w takich przypadkach chêæ 
zmiany jej przeznaczenia. Ponadto liczba takich transakcji by³aby znikoma i nieporównywalna z innymi 
rynkami lokalnymi gmin powiatu gnieŸnieñskiego. Choæ nie mo¿na wykluczyæ, ¿e czêœæ transakcji 
gruntów rolnych na terenie gminy wiejskiej Gniezno równie¿ by³a dokonywana w celu póŸniejszej 
zmiany sposobu wykorzystania nieruchomoœci, to ró¿nica pomiêdzy cenami gruntów rolnych w gminie 
wiejskiej Gniezno a innymi gminami wiejskimi nie by³a du¿a.
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Obecnie powtórzono badanie ogra-
niczaj¹c jego zakres przestrzenny 
wy³¹cznie do gmin miejskiej i wiejskiej 
Gniezno. Uzasadnieniem takiego doboru 
rynków by³ fakt, i¿ pod wieloma 
wzglêdami rynek lokalny gminy wiej-
skiej Gniezno jest porównywalny 
z rynkami lokalnymi innych gmin 
wiejskich powiatu gnieŸnieñskiego 
(do takich wniosków doprowadzi³a 
analiza z lat 2007–2009). Z kolei 
najbardziej ciekawym aspektem badania 
by³a analiza zale¿noœci wystêpuj¹cych 
pomiêdzy miastem Gniezno a gmin¹ 
wiejsk¹. Poni¿ej zaprezentowano pier-
wsz¹ czêœæ analizy dotycz¹c¹ transakcji 
nieruchomoœci gruntowych niezabudo-
wanych po³o¿onych na terenach do-
puszczaj¹cych zabudowê mieszkaniow¹ 
w gminie wiejskiej Gniezno.

Zakres czasowy badania obj¹³ pe³ne 
lata 2012 i 2013. W trakcie analizy danych 
z rejestru cen i wartoœci udostêpnionych 
przez Powiatowy Oœrodek Dokumentacji 
Geodezyjnej i Kartograficznej wyselek-
cjonowano 194 transakcje spe³niaj¹ce 
kryteria: nieruchomoœæ niezabudowana, 
powierzchnia nieruchomoœci w przedziale 

2 2od 500 m  do 3000 m , obrót prawem 
w³asnoœci. Po wstêpnej selekcji odrzu-
cono transakcje, w których obrotem 
objêty by³ jedynie czêœciowy udzia³ 
w prawie w³asnoœci nieruchomoœci, 
a tak¿e okreœlono parametry nierucho-
moœci na podstawie map dostêpnych pod 
adresem geoportal.gov.pl.

Najni¿sz¹ cenê jednostkow¹ odno-
towano w transakcji z 25 paŸdzierni-
ka 2013 roku, której przedmiotem by³a 

2nieruchomoœæ o powierzchni 926 m  
po³o¿ona w miejscowoœci Lulkowo, 

2i by³o to 10,58 z³/m . Z kolei najwy¿sz¹ 
2cenê 197,82 z³/m  zap³acono w stycz-

niu 2013r. za nieruchomoœæ o po-
2wierzchni 733 m  po³o¿on¹ w miejsco-

woœci Dêbówiec.

W dalszej kolejnoœci dokonano obli-
czenia œredniej ceny transakcyjnej 

2(jednostkowej – z³/m ) w poszczegól-
nych obrêbach gminy wiejskiej Gniezno 
i dokonano oceny aktywnoœci transak-
cyjnej poszczególnych obrêbów.

Na Wykresie 2 przedstawiono ceny 
œrednie jedynie dla obrêbów, w których 
odnotowano przynajmniej 3 transakcje 
spe³niaj¹ce kryteria badania. Ponadto 
odrzucono te transakcje, które charakte-
ryzowa³o znaczne odchylenie od œredniej 
dla obrêbu. Z przeprowadzonych obli-
czeñ wynika, ¿e najwy¿sz¹ cenê œredni¹ 

odnotowano dla transakcji nierucho-
moœci zlokalizowanych w obrêbie Pie-

2kary i by³o to 83,61 z³/m . Natomiast 
najni¿sz¹ œredni¹ cen¹ charakteryzowa³ 

2siê obrêb Lulkowo – 15,27 z³/m  (zba-
dano, ¿e znaczny wp³yw na cenê œredni¹ 
mia³o zbycie przez ten sam podmiot 
s¹siednich dzia³ek powsta³ych z podzia³u 
wiêkszej nieruchomoœci).

Najaktywniejszym obrêbem gminy 
wiejskiej Gniezno w analizowanym 
okresie by³ Osiniec, gdzie odnotowano 
24 transakcje, a dalej Jankowo Dolne – 20 
i Dalki – 19. Analiz¹ aktywnoœci objêto 
równie¿ ró¿ne czêœci gminy wiejskiej 

Gniezno, któr¹ podzielono na stronê 
wschodni¹ (obrêby: Lulkowo, Ganina, 
Strzy¿ewo Smykowe, Wierzbiczany, 
Kalina, Jankowo Dolne, Szczytniki 
Duchowne, Osiniec, Piekary) oraz 
zachodni¹ (obrêby: Braciszewo, Mo-
dliszewko, Zdziechowa, Dêbówiec, 
Lubochnia, Mnichowo, Goœlinowo, 
Dalki, Pyszczyn, Skierszewo i We³nica). 
W czêœci wschodniej odnotowano 99 tran-
sakcji, natomiast w zachodniej 90. W ten 
sposób uzyskano obraz aktywnoœci 
poszczególnych czêœci gminy. Kolejn¹ 
obserwacjê przeprowadzono przypisuj¹c 
poszczególne obrêby do strefy poœredniej 

Wykres 1
Zbiorowoœæ transakcji wyselekcjonowanych w trakcie badania rynku

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych udsotêpnionych przez PZGKKiN w GnieŸnie

Wykres 2
Œrednie ceny transakcyjne w obrêbach gminy wiejskiej Gniezno w okresie 
analizy 2012-2013

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych udsotêpnionych przez PZGKKiN w GnieŸnie
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PRAWO

Opr. W. G.
AKTUALNOŒCI

ZMIANY W PRZEPISACH 
REGULUJ¥CYCH POSTÊPOWANIE 
Z TYTU£U ODPOWIEDZIALNOŒCI 
ZAWODOWEJ RZECZOZNAWCÓW 
MAJ¥TKOWYCH

W Dzienniku Ustaw z dnia 4 marca 2014r. (pozycja 266) opublikowane zosta³o Rozporz¹dzenie Ministra 
Infrastruktury i Rozwoju z dnia 10 lutego 2014r. w sprawie postêpowania z tytu³u odpowiedzialnoœci zawodowej 
rzeczoznawców maj¹tkowych. Wymienione rozporz¹dzenie wydane zosta³o na podstawie art. 197 pkt 8 ustawy 
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U. z 2010r. Nr 102, Poz. 651, z póŸn. zm.)  i zastêpuje 
rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 stycznia 2008r. w sprawie postêpowania z tytu³u 
odpowiedzialnoœci zawodowej rzeczoznawców maj¹tkowych, poœredników w obrocie nieruchomoœciami oraz 
zarz¹dców nieruchomoœci (Dz.U. Nr 11, poz. 66 oraz z 2013r. Poz. 23).

Rozporz¹dzenie okreœla: organizacjê Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej, oraz regulamin jej dzia³ania; 
sposób i tryb przeprowadzania postêpowania z tytu³u odpowiedzialnoœci zawodowej rzeczoznawców 
maj¹tkowych; sposoby ustalania i rodzaje kosztów postêpowania z tytu³u odpowiedzialnoœci zawodowej 
rzeczoznawców maj¹tkowych; wysokoœæ wynagrodzenia cz³onków Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej 
i obroñców z urzêdu oraz sposób jego ustalania. 

�ród³o: PFSRM

i peryferyjnej gminy. Z uwagi na fakt, i¿ 
gmina wiejska Gniezno oplata miasto 
Gniezno, zrezygnowano z okreœlania 
centralnej strefy gminy. Co ciekawe 
w strefie poœredniej (obrêby s¹siaduj¹ce 
z miastem Gniezno) odnotowano a¿ 69% 
wszystkich transakcji. W strefie tej 
osi¹gano równie¿ wy¿sze ceny jednostko-

2we – œrednio 58,74 z³/m  w porównaniu 
2do 43,04 z³/m  – w strefie peryferyjnej.

W odniesieniu do analizy z lat 2007– 
2009, dokonano zestawienia œrednich 
cen w obrêbach, w których zarówno 
w latach 2007–2009 jak i 2012–2013 
wyselekcjonowano przynajmniej 10 
transakcji spe³niaj¹cych kryteria bada-
nia. W ten sposób okreœlono w jakim 
stopniu zmieni³y siê ceny nierucho-
moœci. Ponadto w Tabeli 1 zawarto 
porównanie ceny œredniej dla transakcji 
z 2007–2009 i 2012–2013, ale wyliczo-
nej na podstawie wszystkich transakcji 
odnotowanych w trakcie analizy.

Przedstawione wyliczenia wskazuj¹, 
¿e choæ œrednie ceny nieruchomoœci 
gruntowych niezabudowanych prze-
znaczonych na cele zabudowy mieszka-
niowej na terenie gminy wiejskiej 
Gniezno wzros³y – o blisko 12% w po-
równaniu z latami 2007–2009, to w czê-
œci obrêbów wyst¹pi³y znaczne spadki 
cen œrednich.

Podsumowanie

Z  przeprowadzonych badañ wy-
nika, ¿e podobnie jak w latach 
2007–2009, tak w latach 2012– 

2013 najwy¿sze ceny osi¹gaj¹ nierucho-
moœci w obrêbie We³nica, na co wp³yw 
ma zarówno atrakcyjnoœæ przyrodnicza 
jak i s¹siedztwo stolicy powiatu – 
Gniezna. W³aœnie w obrêbach bezpo-
œrednio s¹siaduj¹cych z miastem, 
tj. We³nica, Dalki, Osiniec wyst¹pi³y 
najwiêksze wzrosty cen œrednich.

W drugiej czêœci artyku³u zostanie 
przedstawiona analiza transakcji grun-
tów niezabudowanych przeznaczonych 
na cele rolne na terenie gminy wiejskiej 
Gniezno, a tak¿e wnioski z analizy 
lokalnego rynku nieruchomoœci nieza-
budowanych miasta Gniezno. Na 
podstawie wyników tych analiz zostan¹ 
wykazane zale¿noœci jakie zachodz¹ 
pomiêdzy lokalnymi rynkami gminy 
wiejskiej i miasta Gniezno oraz deter-
minanty zmiany cen na badanych 
rynkach.

Tabela 1
Zmiana œredniej ceny jednostkowej nieruchomoœci gruntowych niezabu-
dowanych w wybranych obrêbach

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych udsotêpnionych przez PZGKKiN w GnieŸnie
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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
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W NUMERZE MIÊDZY INNYMI

WAHANIA AKTYWNOŒCI GOSPODARCZEJ NA RYNKU MIESZKANIOWYM

FORMAT HANDLOWY A ZESTAW NAJEMCÓW

DOSTÊPNOŒÆ MIESZKANIOWA W WYBRANYCH MIASTACH W POLSCE W LATACH 1997-2012  

STOSOWANIE PRAWA ZAMÓWIEÑ PUBLICZNYCH 
DO US£UG RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

OPODATKOWANIE PODATKIEM VAT GRUNTÓW NIEZABUDOWANYCH

EKONOMICZNE MECHANIZMY DEGRADACJI I REWITALIZACJI 
OBSZARÓW ZDEGRADOWANYCH

POZNAÑSKI RYNEK NIERUCHOMOŒCI BIUROWYCH

Wyceny nieruchomoœci

Inwentaryzacje

Ekspertyzy techniczne

Poœrednictwo w obrocie nieruchomoœciami

os. Piastowskie 62, 61-155 Poznañ  •  tel./fax 61 221 77 70, tel. 500 181 181

www.bzm.pl  •  e-mail: rzeczoznawca@bzm.pl
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WYCENA NIERUCHOMOŒCI        EKSPERTYZY TECHNICZNE

WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW            INWENTARYZACJA

WYCENA ŒRODKÓW TRWA£YCH     
DORADZTWO I OBS£UGA PROCESÓW INWESTYCYJNYCH

¨
¨
Œ̈WIADECTWA ENERGETYCZNE

WYCENA-EKSPERT 
Spó³ka jawnaEwa Banaœ, Anna Poszyler

LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN 
I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI
LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN 
I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI

RZECZOZNAWCA MAJ¥TKOWY - in¿. Marian WITCZAK

Pañstwowe Uprawnienia Urz¹du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomoœci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XXI/99

64-100 Leszno,  ul. Œniadeckich 1
tel./fax (65) 529 91 00
tel. kom. 609 801 201 
e-mail: mwitczak@poczta.fm

60-573 Poznañ, ul. Niemcewicza 12        biuro@
Telefony: (61) 847 12 95,  848 32 09     fax (61) 847 12 95

poz-bud.pl

NIERUCHOMOŒCI I ŒRODKI TRWA£E
WYCENA, POŒREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY

GEODEZJA
MAPY, PODZIA£Y, OBS£UGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZÓR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

BIURO KOMPLEKSOWEJ OBS£UGI 
I WYCENY NIERUCHOMOŒCI

tel. kom. 605 738 157

Wycena:
- nieruchomoœci
- przedsiêbiorstw
- œrodków trwa³ych
- maszyn i urz¹dzeñ
- analizy efektywnoœci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

60-349 Poznañ,  ul. Ostroroga 23
tel. (61) 662-55-40; 41; 45

fax (61) 662-55-46
e-mail: biuro@krm.com.pl       

60-818 POZNAÑ, UL. SIENKIEWICZA 22
Tel. (61)848-01-66         Fax (61)848-04-31

e-mail: ajakubowski@projnorm.pl       http://www.projnorm.pl PRO
JN

O
RM

RPRZEDSIÊBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAÑ I NORMOWANIA PROJNORM sp. z o.o.

l
l
l
l

l
l

WYCENA NIERUCHOMOŒCI
WYCENA ŒRODKÓW TRWA£YCH MASZYN I URZ¥DZEÑ gr. 3-8
WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO
ODSZKODOWANIA ZA UTRATÊ WARTOŒCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE 
Z NIERUCHOMOŒCI ZWI¥ZANE Z INFRASTRUKTUR¥ TECHNICZN¥ 
(linie energetyczne, s³upy, ruroci¹gi wody, gazu, kanalizacja)
WYCENA Z£Ó¯ ¯WIRU, SUROWCÓW SKALNYCH, WÓD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

Oferujemy kompleksow¹
obs³ugê w zakresie:

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych
Janusz Walczak

ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznañ
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

www.biuroremin.pl
e-mail: remin@biuroremin.pl

?wyceny nieruchomoœci dotycz¹ce zabezpieczenia kredytów, spraw 
procesowych, wyw³aszczeñ i zwrotów, op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego
?wyceny przedsiêbiorstw, aportów, znaków firmowych, œrodków trwa³ych
?opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzorów
?doradztwa technicznego i inwestycyjnego
?analiz ekonomicznych, op³acalnoœci i wykonalnoœci inwestycji
?wyceny s³u¿ebnoœci przesy³owych, bezumownego korzystania itp.
?audytów energetycznych lokali, mieszkañ i budynków
?poœrednictwa w obrocie nieruchomoœci
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