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OD REDAKCJI

Drodzy Czytelnicy,

oddajemy do Waszych r¹k kolejny, tym 
razem podwójny numer naszego kwar-
talnika. 

W numerze zamieszczamy pierwsz¹ 
czêœæ artyku³u autorstwa dr Janusza 
Jasiñskiego, poœwiêconego zagadnieniom 
wyceny nieruchomoœci ze z³o¿em kopalin. 
Ten relatywnie s³abo rozpoznany segment 
rynku, dla wielu rzeczoznawców nadal 
stanowi swoist¹ wiedzê tajemn¹, co 
niestety nie przeszkadza im w realizacji 
wyceny. Wierzê, ¿e studia podjête nad t¹ 
zawi³¹ problematyk¹ przez dr Jasiñskiego, 
pozwol¹ usystematyzowaæ ca³e spektrum 
zagadnieñ i przyczyni¹ siê do wy¿szego 
poziomu œwiadczonych us³ug.

Na szczególn¹ uwagê zas³uguje ma-
teria³ przygotowany przez Jerzego D¹bka 
stanowi¹cy szereg propozycji rozwi¹zañ 
warsztatowych, zwi¹zanych z okreœla-
niem wartoœci odszkodowañ i wyna-
grodzeñ dla urz¹dzeñ przesy³owych 
i dystrybucyjnych. Artyku³ stanowi próbê 
wskazania w³aœciwego sposobu postê-
powania w przebogatym katalogu przy-
padków zwi¹zanych z infrastruktur¹ tech-
niczn¹, o czym rzeczoznawcom dzia³a-
j¹cym na tym polu, przypominaæ nie 
trzeba. Jestem przekonany, ¿e opracowa-
nie stanowi doskona³e entree do inte-
resuj¹cej dyskusji podczas czerwcowych 
zajêæ warsztatowych w Dolsku, organi-
zowanych przez Zarz¹d Stowarzyszenia.

Na zakoñczenie, tego krótkiego, z ko-
niecznoœci przegl¹du, chcia³bym tak¿e 
zwróciæ uwagê Czytelników na tekst 
poœwiêcony „zielonym dachom”. Jego 
wspó³autork¹ jest Marta ¯aryn, laureatka 
w³aœnie rozstrzygniêtego konkursu na 
najlepsz¹ pracê licencjack¹ zorganizo-
wanego przez nasze Stowarzyszenie. 

                   Grzegorz Szczurek

                   Redaktor Naczelny
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Specyfika prac geologicznych, wydobywania 

kopalin ze z³ó¿ oraz gospodarki ich zasobami
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PRAKTYKA

1. Wprowadzenie

W  Polsce grunty klasyfiko-
wane w ewidencji gruntów 
i budynków jako kopalne (K) 

obejmuj¹ jedynie ok. 30 tys. ha, st¹d 
rzadko wystêpuj¹ w obrocie. Najwiêcej 
kopalin pozyskuje siê metodami od-
krywkowymi - ponad 330 mln ton 
rocznie, z czego 60 mln ton to wêgiel 
brunatny, pozosta³e to tzw. surowce 
skalne. Górnictwo odkrywkowe stanowi 
75 proc. wydobycia wszystkich krajo-
wych kopalin sta³ych. 

W praktyce potrzeba szacowania 
nieruchomoœci gruntowych po³o¿onych 
na z³o¿ach kopalin wystêpuje najczêœciej 
do celów zwi¹zanych ze sprzeda¿¹, 
zabezpieczaniem wierzytelnoœci, spra-
wozdaniami finansowymi i aportami.

Poniewa¿ omówienie problematyki 
i specyfiki wyceny nieruchomoœci po³o-
¿onych na z³o¿ach kopalin wymaga 
znajomoœci podstawowych zapisów 
wynikaj¹cych z ustawy prawo geolo-
giczne i górnicze oraz z wielu przepisów 
wykonawczych, jak te¿, z uwagi na 
szeroki zakres tematyczny poruszanych 
zagadnieñ oraz mo¿liwoœci wyda-
wniczych, omówienie to przedstawione 
zostanie w dwóch czêœciach:

CZÊŒÆ I - Specyfika prac geologicz-
nych, wydobywania kopalin ze z³ó¿ oraz 
gospodarki ich zasobami.

CZÊŒÆ II - Specyfika i metodologia 
wyceny nieruchomoœci gruntowych 
po³o¿onych na z³o¿ach kopalin (czêœæ II 
zaprezentowana bêdzie w nastêpnym 
wydaniu Biuletynu).

dr in¿. Janusz Jasiñski

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 843

Uniwersytet Warmiñsko-Mazurski 
w Olsztynie 

2. Pojêcie z³ó¿ kopalin 
oraz ich podzia³

Z ³o¿e kopaliny jest to takie 
naturalne nagromadzenie mine-
ra³ów, ska³ oraz innych substan-

cji, których wydobywanie mo¿e przy-
nieœæ korzyœæ gospodarcz¹. Minera³y 
stanowi¹ pierwiastki lub zwi¹zki che-
miczne o okreœlonym sk³adzie chemicz-
nym i swoistych w³asnoœciach fizycz-
nych powsta³e w skorupie ziemskiej 
wskutek dzia³ania procesów geologicz-
nych. Pojêcie ska³ – oznacza naturalne 
skupienie kilku lub wiêcej minera³ów, 
powsta³e pod wp³ywem ró¿nych pro-
cesów geologicznych. Kopalinami nie s¹ 
wody, z wyj¹tkiem wód leczniczych, 
wód termalnych i solanek z odwadniania 
wyrobisk górniczych.

Czynnikami decyduj¹cymi o uznaniu 
skupienia kopaliny za z³o¿e s¹: wielkoœæ 
zasobów, zawartoœæ sk³adnika u¿ytecz-
nego w kopalinie, jej parametry jakoœcio-
we, budowa geologiczna terenu, forma 
utworów geologicznych zawieraj¹cych 
kopalinê, warunki eksploatacji górni-
czej, czynniki gospodarczo – ekono-
miczne, po³o¿enie geograficzne, które 
wp³ywa na mo¿liwoœæ wykorzystania 

z³o¿a. Ponadto wp³yw maj¹: warunki 
klimatyczne, zaludnienie obszaru i sieæ 
komunikacyjna, jak równie¿ warunki 
ochrony œrodowiska (parki, rezerwaty), 
g³êbokoœæ zalegania kopalin, mi¹¿szoœæ 
z³o¿a.

Z³o¿e – winno spe³niaæ nastêpuj¹ce wy-
magania: iloœæ (zasoby) kwalifikuje je do 
eksploatacji poniewa¿ zapewnia ren-
towne wydobycie, jakoœæ spe³nia wyma-
gania istniej¹cych technologii wydo-
bycia i przeróbki, geologiczne œrodo-
wisko wystêpowania gwarantuje ekono-
micznie op³acaln¹ dostêpnoœæ graniczn¹, 
przeróbka i wykorzystanie jest realne 
i op³acalne w warunkach wspó³czesnych 
mo¿liwoœci technicznych i ekono-
micznych.

Kopaliny, ze wzglêdu na  
w jakim wystêpuj¹ dzieli siê na:
! sta³e (wêgiel, rudy, sole), 
! ciek³e (ropa naftowa, wody mineralne) ,
! gazowe (gaz ziemny).

stan skupienia

„Przyroda tworzy 

koncentracjê minera³ów 

i ska³ w skorupie ziemskiej, 

a myœl ludzka wyró¿nia 

w niej z³o¿a kopalin 

u¿ytecznych.”
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Ze wzglêdu na 
 wyodrêbnia siê: 

! kopaliny g³ówne,
! kopaliny wspó³wystêpuj¹ce – s¹ to 

kopaliny wystêpuj¹ce obok siebie, 
kwalifikuj¹ce siê do jednoczesnego 
urobku,

! kopaliny towarzysz¹ce – wystêpuj¹ 
w z³o¿u kopaliny g³ównej, lecz nie 
kwalifikuj¹ siê do samodzielnego 
wydobywania (tworz¹ zwykle prze-
rosty w z³o¿u kopaliny g³ównej lub 
w jej pobli¿u). W kopalniach odkryw-
kowych s¹ to równie¿ kopaliny w nad-
k³adzie,

! kopaliny odpadowe - stanowi¹ ska³y 
o nieznanej jeszcze przydatnoœci 
u¿ytkowej, towarzysz¹ce kopalinom 
u¿ytecznym, które s¹ (musz¹ byæ) 
urabiane i transportowane na powierz-
chniê, np. przy g³êbieniu szybów 
i prowadzeniu podziemnych robót 
udostêpniaj¹cych z³o¿e. Szczególnym 
rodzajem odpadów s¹ materia³y 
masowo uzyskiwane podczas przygo-
towywania z³o¿a do eksploatacji 
odkrywkowej. Ich iloœæ przewy¿sza 
zwykle wielokrotnie iloœæ kopaliny 
i uzyskiwanego z niej surowca mine-
ralnego, np. w kopalniach wêgla bru-
natnego. Gromadzenie tego surowca 
na powierzchni powoduje niekorzystne 
zmiany w œrodowisku. 

 – wyodrêbnia siê:
! zasoby geologiczne z³o¿a – ca³kowita 

iloœæ kopaliny w z³o¿u (stanowi¹ je 
zasoby bilansowe i pozabilansowe);

! zasoby bilansowe – s¹ iloœci¹ kopali-
ny w granicach z³o¿a (w tysi¹cach ton, 
tysi¹cach metrów szeœciennych lub mi-
lionach metrów szeœciennych), której 
jakoœæ odpowiada aktualnym kryte-
riom gospodarczego wykorzystania, 
a z³o¿e spe³nia kryteria geologiczno– 
górnicze bilansowoœci umo¿liwiaj¹ce 
eksploatacjê; 

! zasoby pozabilansowe – kopalina, 
która nie spe³nia aktualnie kryteriów 
bilansowoœci, znajduje siê w pozabi-
lansowych warunkach geologiczno– 
górniczych, lecz ewentualnie w przy-
sz³oœci mo¿e byæ gospodarczo wyko-
rzystana;

! zasoby przemys³owe – czêœæ zasobów 
bilansowych, która przeznaczona jest 
do eksploatacji w projekcie zagos-
podarowania z³o¿a; 

! zasoby nieprzemys³owe – czêœæ zaso-
bów geologicznych, które okreœlone s¹ 
w projekcie zagospodarowania z³o¿a 
jako niemo¿liwe do wydobycia;

sposób ich traktowania 
w toku eksploatacji

Zasoby z³o¿a

! zasoby operatywne - stanowi¹ zasoby 
przemys³owe pomniejszone o prze-
widywane straty w zasobach przemys-
³owych, bêd¹ce ich czêœci¹ przewi-
dzian¹ do pozostawienia w z³o¿u, 
której na skutek zamierzonego spo-
sobu eksploatacji nie da siê wyeks-
ploatowaæ w przewidywalnej przy-
sz³oœci, w sposób uzasadniony tech-
nicznie i ekonomicznie.

 – to warunki, 
jakie powinno spe³niaæ nagromadzenie 
kopaliny, aby mog³o byæ uznane za z³o¿e. 
Kryteria bilansowoœci obejmuj¹: warun-
ki geologiczno–górnicze, parametry 
techniczno–jakoœciowe oraz wskaŸniki 
ekonomiczne z³o¿a. S¹ one zmienne 
w zale¿noœci od czasu i miejsca wystê-
powania z³o¿a. Na ich kszta³towanie ma 
znaczny wp³yw postêp naukowy i te-
chniczny. Okreœlenie ich jest niezbêdne 
przy podejmowaniu decyzji o zagos-
podarowaniu z³o¿a.

Bilansowoœæ z³o¿a jest wyra¿ana 
przez graniczny uzysk sk³adnika u¿y-
tecznego z 1 tony urobku.

 – wyodrêbnia siê nastêpuj¹ce:

I. z³o¿a lub ich czêœci o prostej, 
³atwej do interpretacji budowie 
geologicznej, ci¹g³e, co najwy¿ej 
w niewielkim stopniu zaburzone 
tektonicznie; zmiennoœæ mi¹¿-
szoœci, jakoœci kopaliny i zasob-
noœci ma³a, wspó³czynnik zmien-
noœci V do ok. 30%; warunki hydro-
geologiczne i in¿yniersko – geolo-
giczne proste, ³atwe do interpretacji,

II. z³o¿a lub ich czêœci o zró¿nico-
wanej, trudnej do interpretacji 
budowie geologicznej, tekto-
nicznie zaburzone, lokalnie nie-
ci¹g³e; zmiennoœæ mi¹¿szoœci, 
jakoœci kopaliny i zasobnoœci du¿a, 
wspó³czynnik zmiennoœci V do 
ok. 60%; warunki hydrogeolo-
giczne i in¿yniersko – geologiczne 
z³o¿one i zró¿nicowane w obszarze 
z³o¿a,

III. z³o¿a lub ich czêœci o bardzo 
trudnej do interpretacji, zró¿ni-
cowanej budowie geologicznej; 
silnie tektonicznie zaburzone, nie-
ci¹g³e; zmiennoœæ mi¹¿szoœci, 
jakoœci kopaliny i zasobnoœci bar-
dzo du¿a, wspó³czynnik zmiennoœci 
V ponad 60%; warunki hydro-
geologiczne i in¿yniersko – geolo-
giczne z³o¿one, trudne do jedno-
znacznej interpretacji.

Kryteria bilansowoœci

Grupy z³ó¿

Klasyfikacja z³ó¿ z punktu widzenia 
ich ochrony 

Klasyfikacja z³ó¿ z punktu widzenia 
ochrony œrodowiska:

– wyró¿nia siê z³o¿a:
1. unikatowe – w skali ca³ego kraju 

o wyj¹tkowej wartoœci u¿ytkowej 
(np. z³o¿a rud Mo-W, alabastru itp.),

2. rzadkie w skali ca³ego kraju lub 
z³o¿a skoncentrowane w okreœ-
lonym regionie (np. z³o¿a rud 
Zn–Pb, Cu, z³ó¿ siarki),

3. rzadkie tylko w regionie, w którym 
wystêpuj¹ dokumentowane z³o¿a 
(np. z³o¿a kruszywa naturalnego 
w regionie lubelskim), 

4. powszechne – licznie wystêpuj¹ce 
z³o¿a kopalin ³atwo dostêpnych 
(np. i³ów ceramiki budowlanej, 
kruszywa naturalnego itp.).

A ma³okonfliktowe – mo¿liwe do 
eksploatacji bez ¿adnych specjal-
nych uwarunkowañ,

B konfliktowe – mo¿liwe do eks-
ploatacji (w ca³oœci lub czêœciowo) 
po spe³nieniu specjalnych wyma-
gañ ochrony œrodowiska i których 
celowoœæ eksploatacji wymaga 
szczegó³owej analizy ekonomicz-
nej z punktu widzenia ochrony 
œrodowiska,

C bardzo konfliktowe – niemo¿liwe 
do eksploatacji ze wzglêdu na 
zagro¿enie œrodowiska lub stan 
zagospodarowania terenu lub jego 
otoczenia.

Klasê z³ó¿ okreœla siê ³¹cznie np.: 1B, 
2A, 3B, itp. Rodzaj i jakoœæ wydoby-
wanej kopaliny okreœla siê badaniami 
bezpoœrednimi oraz badaniami poœred-
nimi. Badania bezpoœrednie dotycz¹ 
samej kopaliny wydobywanej ze z³o¿a 
(np. badania sk³adu ziarnowego piasków 
ze ¿wirem). Badania poœrednie dotycz¹ 
produktów wykonanych z kopaliny 
(np. badania wytrzyma³oœci bloczków 
betonowych otrzymanych z badanego 
piasku ze ¿wirem). 

Podstawowym wskaŸnikiem jakoœci 
kopaliny jest zawartoœæ sk³adnika u¿y-
tecznego (okreœla siê metodami znorma-
lizowanymi).
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3. Proces zwi¹zany z wy-
dobywaniem z ziemi ko-
palin u¿ytecznych

C

Zak³adem górniczym

Terenem górniczym

Obszarem górniczym

a³okszta³t procesów zwi¹zanych 
z wydobywaniem z ziemi kopa-
lin u¿ytecznych okreœla siê mia-

nem górnictwa. Zale¿nie od rodzaju 
wydobywanej kopaliny górnictwo dzieli 
siê m.in. na: wêglowe, rudne, skalne, 
naftowe, gazowe, solne. Z kolei w zale¿-
noœci od rodzaju i sposobu zalegania 
z³o¿a oraz wyrobisk rozró¿nia siê: 
górnictwo odkrywkowe, podziemne i ot-
worowe. Z pojêciem górnictwa niero-
zerwalnie zwi¹zane s¹ pojêcia: zak³ad 
górniczy, teren górniczy, obszar gór-
niczy.

 – jest wyodrêb-
niony technicznie i organizacyjnie zespó³ 
œrodków s³u¿¹cych bezpoœrednio do 
wykonywania dzia³alnoœci regulowanej 
ustaw¹ w zakresie wydobywania kopalin 
ze z³ó¿, a w podziemnych zak³adach 
górniczych wydobywaj¹cych wêgiel 
kamienny wraz z pozostaj¹cym w zwi¹z-
ku technologicznym z wydobyciem 
kopaliny przygotowaniem wydobytej 
kopaliny do sprzeda¿y, podziemnego 
bezzbiornikowego magazynowania sub-
stancji albo podziemnego sk³adowania 
odpadów, w tym wyrobiska górnicze, 
obiekty budowlane, urz¹dzenia oraz 
instalacje.

 – jest przestrzeñ 
objêta przewidywanymi szkodliwymi 
wp³ywami robót górniczych zak³adu 
górniczego.

 – jest przestrzeñ, 
w granicach której przedsiêbiorca jest 
uprawniony do wydobywania kopaliny, 
podziemnego bezzbiornikowego maga-
zynowania substancji, podziemnego 
sk³adowania odpadów oraz prowadzenia 
robót górniczych niezbêdnych do wyko-
nywania koncesji.

Eksploatacje górnicze poprzedzaj¹ 
poszukiwania i badania geologiczne. 
Okreœlaj¹ one: jakoœæ i iloœæ kopaliny 
w z³o¿u, jego formê i g³êbokoœæ zalega-
nia, mi¹¿szoœæ, zawodnienie z³o¿a 
i rodzaj ska³ je otaczaj¹cych oraz iloœæ 
zasobów (zasoby bilansowe), tak¿e 
takich, które mog¹ byæ potencjalnie 
wykorzystane w przysz³oœci (zasoby 
pozabilansowe). Wyniki badañ geolo-
gicznych, w tym wielkoœæ zasobów za-
warte s¹ w dokumentacji geologicznej 
z³o¿a.

Udostêpnienie i przygotowanie z³o¿a 
do eksploatacji poprzedza opracowanie 
projektu zagospodarowania z³o¿a. 
Projekt zawiera: sposób jego udostêp-
niania, mo¿liwoœci wybierania i wzbo-
gacania kopaliny oraz ustalenie op³acal-
noœci eksploatacji zasobów.

Kolejne etapy to udostêpnienie zaso-
bów z³ó¿ i przygotowanie ich do 
eksploatacji.

Dokumentem niezbêdnym do prowa-
dzenia dzia³alnoœci górniczej jest ocena 
jej wp³ywu na œrodowisko naturalne. 

Zasady i warunki poszukiwania oraz 
wydobywania kopalin u¿ytecznych s¹ 
okreœlone przez ustawê z dnia 9.06.2011r. 
prawo geologiczne i górnicze (Dz.U. 
2011r., Nr 163, poz. 981).

odstawowa zmiana prawa geolo-
gicznego i górniczego w stosunku 
do obowi¹zuj¹cego do koñca 

2011r. (ustawa z dnia 4.02.1994r.) polega 
na jego liberalizacji. W uzasadnieniu 
wprowadzenia tego aktu wskazano, ¿e 
„celem tej ustawy jest przygotowanie 
nowoczesnych regulacji, wprowadza-
j¹cych uproszczenia dla przedsiêbior-
ców, odbiurokratyzowanie postêpowañ 
administracyjnych, usuniêcie barier 
utrudniaj¹cych podejmowanie i wykony-
wanie dzia³alnoœci w zakresie geologii 
i górnictwa, pobudzenie przedsiê-
biorczoœci oraz zwiêkszenie pewnoœci 
inwestowania.” Wprowadzono tak¿e 
znacz¹c¹ liberalizacjê wymagañ w prze-
pisach wykonawczych do ustawy, w tym 
przede wszystkim w odniesieniu do 
górnictwa odkrywkowego. Ustawa we-
sz³a w ¿ycie z dniem 1 stycznia 2012r.

Ustawa okreœla zasady i warunki 
podejmowania, wykonywania oraz za-
koñczenia dzia³alnoœci w zakresie:
1) prac geologicznych;
2) wydobywania kopalin ze z³ó¿;
3) podziemnego bezzbiornikowego 

magazynowania substancji;
4) podziemnego sk³adowania odpadów.

4. Zakres uregulowañ ze 
szczególnym uwzglêdnie-
niem ostatnio zaistnia-
³ych zmian w ustawie 
prawo geologiczne i gór-
nicze

P

Zakres regulacji ustawy pra-
wo geologiczne i górnicze

Ustawa okreœla tak¿e wymagania 
w zakresie ochrony z³ó¿ kopalin, wód 
podziemnych oraz innych elementów 
œrodowiska w zwi¹zku z wykonywaniem 
dzia³alnoœci, o której mowa wy¿ej.

Przepisy ustawy, z wyj¹tkiem dzia-
³u III (dot. Koncesji), stosuje siê 
odpowiednio do:
1) budowy, rozbudowy oraz utrzy-

mywania systemów odwadniania 
zlikwidowanych zak³adów gór-
niczych;

2) robót prowadzonych w wyrobis-
kach zlikwidowanych podziem-
nych zak³adów górniczych, wymie-
nionych w przepisach wydanych na 
podstawie ust. 2, w celach innych 
ni¿ okreœlone ustaw¹, w szczegól-
noœci turystycznych, leczniczych 
i rekreacyjnych;

3) robót podziemnych prowadzonych 
w celach naukowych, badawczych, 
doœwiadczalnych i szkoleniowych 
na potrzeby geologii i górnictwa;

4) dr¹¿enia tuneli z zastosowaniem 
techniki górniczej;

5) likwidacji obiektów, urz¹dzeñ oraz 
instalacji, o których mowa w pkt 1-4.

Ustawy nie stosuje siê do:

1) korzystania z wód w zakresie uregu-
lowanym odrêbnymi przepisami;

2) wykonywania wkopów oraz otwo-
rów wiertniczych o g³êbokoœci do 
30m w celu wykorzystania ciep³a 
Ziemi, poza obszarami górniczymi;

3) badañ naukowych i dzia³alnoœci 
dydaktycznej, prowadzonych bez 
wykonywania robót geologicznych;

4) pozyskiwania okazów minera³ów, 
ska³ i skamielin w celach nauko-
wych, kolekcjonerskich i dydak-
tycznych, prowadzonego bez wyko-
nywania robót górniczych;

5) wykonywania robót zwi¹zanych ze 
sztucznym zasilaniem strefy brze-
gowej piaskiem, pochodz¹cym 
z osadów dennych obszarów mor-
skich Rzeczypospolitej Polskiej;

6) wydobywania kruszywa w zakresie 
niezbêdnym do wykonania pilnych 
prac zabezpieczaj¹cych przed po-
wodzi¹ w czasie obowi¹zywania 
stanu klêski ¿ywio³owej;

7) ustalania geotechnicznych warun-
ków posadawiania obiektów budo-
wlanych bez wykonywania robót 
geologicznych.
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Wydobywanie piasków i ¿wi-
rów – dla zaspokojenia po-
trzeb w³asnych

Planowanie przestrzenne na 
terenach górniczych

W art. 4.1 stwierdzono, ¿e przepisów 
dzia³u III–VIII oraz art. 168–174 nie 
stosuje siê do wydobywania piasków 
i ¿wirów, przeznaczonych dla zaspoko-
jenia potrzeb w³asnych osoby fizycznej, 
z nieruchomoœci stanowi¹cych przed-
miot jej prawa w³asnoœci (u¿ytkowania 
wieczystego), bez prawa rozporz¹dzania 
wydobyt¹ kopalin¹, je¿eli jednoczeœnie 
wydobycie:
1) bêdzie wykonywane bez u¿ycia 

œrodków strza³owych;
32) nie bêdzie wiêksze ni¿ 10 m  w roku 

kalendarzowym;
3) nie naruszy przeznaczenia nieru-

chomoœci.

Ten, kto zamierza podj¹æ wydoby-
wanie, o którym mowa wy¿ej, jest 
obowi¹zany z 7-dniowym wyprzedze-
niem na piœmie zawiadomiæ o tym 
starostê, okreœlaj¹c lokalizacjê zamierzo-
nych robót oraz zamierzony czas ich 
wykonywania.

W przypadku naruszenia wymagañ 
okreœlonych wy¿ej:
1) w³aœciwy organ nadzoru górnicze-

go, w drodze decyzji, nakazuje 
wstrzymanie wydobywania kopa-
liny; kopiê tej decyzji niezw³ocznie 
przekazuje siê staroœcie;

2) starosta ustala prowadz¹cemu tak¹ 
dzia³alnoœæ op³atê podwy¿szon¹ 
(o której mowa w art.140 ust.3 pkt.3). 

Elementem przepisów liberalizu-
j¹cych dotychczasowe wymagania jest 
rezygnacja z obowi¹zkowego sporz¹dza-
nia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego dla terenu gór-
niczego.

Podejmowanie i wykonywanie dzia-
³alnoœci okreœlonej ustaw¹ jest dozwo-
lone tylko wówczas, je¿eli nie naruszy 
ona przeznaczenia nieruchomoœci okreœ-
lonego w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego oraz w odrêb-
nych przepisach (art.7 ust.1). W przy-
padku braku miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego podej-
mowanie i wykonywanie dzia³alnoœci 
okreœlonej ustaw¹ jest dopuszczalne 
tylko wówczas, je¿eli nie naruszy ona 
sposobu wykorzystywania nierucho-
moœci ustalonego w studium uwarun-

kowañ i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy oraz w odrêbnych 
przepisach.

Obszary i tereny górnicze uwzglêdnia 
siê w studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy 
oraz w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego (art.104 ust.1). 
Je¿eli w wyniku zamierzonej dzia³alnoœci 
okreœlonej w koncesji przewiduje siê 
istotne skutki dla œrodowiska, dla terenu 
górniczego b¹dŸ jego fragmentu mo¿na 
sporz¹dziæ miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, na podstawie 
przepisów o zagospodarowaniu prze-
strzennym.

Plan, powinien zapewniaæ integracjê 
wszelkich dzia³añ podejmowanych 
w granicach terenu górniczego w celu:
1) wykonania dzia³alnoœci okreœlonej 

w koncesji;
2) zapewnienia bezpieczeñstwa po-

wszechnego;
3) ochrony œrodowiska, w tym obiek-

tów budowlanych.

Plan mo¿e w szczególnoœci okreœliæ:
1) obiekty lub obszary, dla których 

wyznacza siê filar ochronny w gra-
nicach którego ruch zak³adu gór-
niczego mo¿e byæ zabroniony b¹dŸ 
mo¿e byæ dozwolony tylko w spo-
sób zapewniaj¹cy nale¿yt¹ ochronê 
tych obiektów lub obszarów;

2) obszary wy³¹czone z zabudowy 
b¹dŸ takie, w granicach których 
zabudowa jest dozwolona tylko po 
spe³nieniu odpowiednich wyma-
gañ; koszt spe³nienia tych wymagañ 
ponosi przedsiêbiorca.

Koszty sporz¹dzenia projektu planu 
ponosi przedsiêbiorca.

W³asnoœæ górnicza, u¿ytko-
wanie górnicze oraz inne 
uprawnienia górnicze

Ustawa odstêpuje od dotychcza-
sowego podzia³u na kopaliny podsta-
wowe i pospolite, czego nastêpstwem 
jest na etapie stosunków w³asnoœcio-
wych powrót do instytucji w³asnoœci 
górniczej. 

Koncepcja w³asnoœci górniczej wy-
wodzi siê z przedwojennych przepisów 
prawa górniczego, które dzieli³o kopa-
liny na przynale¿ne do gruntu – objête 
w³asnoœci¹ gruntow¹ oraz nie przynale¿-
ne do gruntu – stanowi¹ce przedmiot 
w³asnoœci górniczej, przy czym w³asnoœæ 
górnicza definiowana jako wy³¹czne 
prawo do eksploatacji z³o¿a, nie zawsze 
by³a zastrze¿ona na rzecz pañstwa.

Nowy tekst ustawy dostosowuje re-
gulacje m.in. do przepisów prawa 
europejskiego, obejmuje w³asnoœci¹ 
górnicz¹ wymienione z nazwy kopaliny 
strategiczne, istotne dla gospodarki 
kraju.

W art. 10. ust 1. zapisano „Z³o¿a 
wêglowodorów, wêgla kamiennego, me-
tanu wystêpuj¹cego jako kopalina towa-
rzysz¹ca, wêgla brunatnego, rud metali 
z wyj¹tkiem darniowych rud ¿elaza, 
metali w stanie rodzimym, rud pierwiast-
ków promieniotwórczych, siarki ro-
dzimej, soli kamiennej, soli potasowej, 
soli potasowo-magnezowej, gipsu i anhy-
drytu, kamieni szlachetnych, bez wzglêdu 
na miejsce ich wystêpowania, s¹ objête 
w³asnoœci¹ górnicz¹.” W³asnoœci¹ gór-
nicz¹ s¹ objête tak¿e z³o¿a wód lecz-
niczych, wód termalnych i solanek. 
Z³o¿a kopalin niewymienionych po-
wy¿ej s¹ objête prawem w³asnoœci nie-
ruchomoœci gruntowej (art.10 ust.3). 
W³asnoœci¹ górnicz¹ s¹ objête tak¿e 
czêœci górotworu po³o¿one poza gra-
nicami przestrzennymi nieruchomoœci 
gruntowej, w szczególnoœci znajduj¹ce 
siê w granicach obszarów morskich 
Rzeczypospolitej Polskiej (art.10 ust.4). 

Tak wiêc, prawo w³asnoœci górniczej 
stanowi odrêbne prawo maj¹tkowe 
przys³uguj¹ce wy³¹cznie Skarbowi Pañ-
stwa. Wprowadzenie instytucji w³as-
noœci górniczej przede wszystkim mia³o 
na celu rozerwanie wiêzi prawnej po-
miêdzy nieruchomoœci¹ gruntow¹ a z³o-
¿em kopaliny.

Brak jest jednak nadal jasnej kores-
pondencji pomiêdzy nowym prawem 
maj¹tkowym ustawy pgig z regulacjami 
kodeksu cywilnego (w³asnoœæ górnicza 
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nie jest prawem rzeczowym w rozu-
mieniu zapisów kodeksu cywilnego; 
podaje on katalog zamkniêty tych praw 
nie wymieniaj¹c prawa w³asnoœci gór-
niczej).

Brak jest tak¿e przepisów przejœcio-
wych reguluj¹cych ewentualne rosz-
czenia odszkodowawcze osób, których 
granice przestrzenne zosta³y „uszczu-
plone” z dniem 1.01.2012r. (np. gdy 
indywidualne cechy nieruchomoœci oraz 
z³o¿a, oceniane równie¿ przez pryzmat 
przeznaczenia nieruchomoœci, pozwala-
³y na gruncie ustawy z 1994r. uznaæ z³o¿e 
takiej kopaliny za czêœæ sk³adow¹ nieru-
chomoœci).

W definicji pojêcia nieruchomoœci, 
któr¹ podaje kodeks cywilny, brak jest 
odniesienia do jej granic przestrzennych 
– art. 46. §1 k.c. „Nieruchomoœciami s¹ 
czêœci powierzchni ziemskiej 

 stanowi¹ce odrêbny przed-
miot w³asnoœci (grunty), jak równie¿ 
budynki trwale z gruntem zwi¹zane lub 
czêœci takich budynków, je¿eli na mocy 
przepisów szczególnych stanowi¹ od-
rêbny od gruntu przedmiot w³asnoœci”. 
Jednoczeœnie w art. 47. §1 zapis mówi 
„Czêœæ sk³adowa rzeczy 

 nie mo¿e byæ odrêbnym przed-
miotem w³asnoœci i innych praw rze-
czowych 

”. W §2 zapis mówi „Czêœci¹ 
sk³adow¹ rzeczy jest wszystko, co nie 
mo¿e byæ od niej od³¹czone bez uszko-
dzenia lub istotnej zmiany ca³oœci albo 
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany 
przedmiotu od³¹czonego.” 

. 
Z kolei §3 mówi „Przedmioty po³¹czone 
z rzecz¹ tylko dla przemijaj¹cego u¿ytku 
nie stanowi¹ jej czêœci sk³adowych” 

.

Art. 48 wymienia co w szczególnoœci 
stanowi czêœci sk³adowe gruntu „Z za-
strze¿eniem wyj¹tków w ustawie przewi-
dzianych, do czêœci sk³adowych gruntu 
nale¿¹ w szczególnoœci budynki i inne 
urz¹dzenia trwale z gruntem zwi¹zane, 
jak równie¿ drzewa i inne roœliny od 
chwili zasadzenia lub zasiania.” 

. 

W jaki sposób definiowane s¹ 
granice przestrzenne nieru-
chomoœci?

(uwaga: nie 
przestrzeni!)

(uwaga: rze-
czami w rozumieniu niniejszego ko-
deksu s¹ tylko przedmioty materialne – 
art.45)

(uwaga: z³o¿e mo¿e byæ przed-
miotem odrêbnej w³asnoœci – w³asnoœci 
górniczej)

(uwaga: z³o¿e 
jest zawsze czêœci¹ gruntu i nie zawsze 
jest czêœci¹ sk³adow¹ nieruchomoœci)

(pytanie: czy z³o¿e w rozumieniu k.c. jest 
przedmiotem?)

(uwaga: 
nie zosta³y tu wymienione z³o¿a 
kopalin!)

Art. 50 brzmi: „Za czêœci sk³adowe 
nieruchomoœci uwa¿a siê tak¿e prawa 
zwi¹zane z jej w³asnoœci¹.” 

.

Art. 140 k.c. mówi „W granicach 
okreœlonych przez ustawy 

 
i zasady wspó³¿ycia spo³ecznego w³aœ-
ciciel mo¿e, z wy³¹czeniem innych osób, 
korzystaæ z rzeczy zgodnie ze spo³eczno– 
gospodarczym przeznaczeniem swego 
prawa, w szczególnoœci mo¿e pobieraæ 
po¿ytki i inne dochody z rzeczy. W tych 
samych granicach mo¿e rozporz¹dzaæ 
rzecz¹.” 

Z kolei art. 143 stwierdza „W grani-
cach okreœlonych przez spo³eczno–gos-
podarcze przeznaczenie gruntu w³asnoœæ 
gruntu rozci¹ga siê na przestrzeñ nad 
i pod jego powierzchni¹”. 

Z zapisu tego nale¿y wnioskowaæ, ¿e 
granice przestrzenne nieruchomoœci 
zale¿¹ od spo³eczno-gospodarczego 
przeznaczenia gruntu, które okreœla 
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Zatem w³aœciciel nieru-
chomoœci gruntowej ze z³o¿em kopaliny 
nie objêtej w³asnoœci¹ górnicz¹, znaj-
duj¹cej siê w granicach przestrzennych 
tej nieruchomoœci, mo¿e w pe³ni rea-
lizowaæ swoje prawa, a w szczególnoœci 
mo¿e nim rozporz¹dzaæ (sprzedaæ, 
wydzier¿awiæ itp.); wycena obejmuje 
grunt ze z³o¿em.

Ponadto nale¿y wyraŸnie rozró¿niæ 
pojêcia:
! granice przestrzenne prawa w³asnoœci 

nieruchomoœci,
! granice z³o¿a kopaliny wskazane 

w dokumentacji geologicznej objête 
prawem w³asnoœci gruntu, 

! granice z³o¿a kopaliny objête prawem 
w³asnoœci górniczej przys³uguj¹cego 
Skarbowi Pañstwa.

Zatem w³asnoœæ górnicza dotyczy 
konkretnego z³o¿a kopalin; nie jest 
zwi¹zana z w³asnoœci¹ nieruchomoœci 
gruntowej; jest to prawo ustanowione na 
z³o¿u, a nie na nieruchomoœci. Granicami 
przestrzennymi nieruchomoœci mo¿e byæ 
objête ca³e z³o¿e, czêœæ z³o¿a lub te¿ 
z³o¿e mo¿e byæ zlokalizowane poza 
granicami przestrzennymi nierucho-
moœci.

Nale¿y dodaæ, ¿e czêœci górotworu 
po³o¿one poza granicami przestrzen-
nymi nieruchomoœci gruntowej objête s¹ 

(uwaga: z³o-
¿e objête prawem w³asnoœci nierucho-
moœci jest zawsze jej czêœci¹ sk³adow¹!)

(uwaga: w tym 
nale¿y rozumieæ przez ustawê pgig)

Treœæ i wykonywanie prawa 
w³asnoœci

w³asnoœci¹ górnicz¹ przys³uguj¹c¹ Skar-
bowi Pañstwa (art. 10.4).

Art. 12 ust 1. wskazuje na uprawnie-
nia Skarbu Pañstwa: „W granicach 
okreœlonych przez ustawy Skarb Pañ-
stwa, z wy³¹czeniem innych osób, mo¿e 
korzystaæ z przedmiotu w³asnoœci gór-
niczej albo rozporz¹dzaæ swoim prawem 
wy³¹cznie przez ustanowienie u¿yt-
kowania górniczego.” 

.

Uprawnienia Skarbu Pañstwa w za-
kresie wynikaj¹cym z w³asnoœci gór-
niczej w odniesieniu do dzia³alnoœci, 
która wymaga koncesji, wykonuj¹ w³aœ-
ciwe organy koncesyjne, a w przypadku 
dzia³alnoœci która nie wymaga koncesji 
wykonuj¹ zarz¹dy województw.

W nowej ustawie rezygnuje siê z kon-
cesjonowania poszukiwania (rozpoz-
nawania) z³ó¿ nieobjêtych w³asnoœci¹ 
górnicz¹, wychodz¹c z za³o¿enia, ¿e 
dostatecznym instrumentem nadzoru jest 
decyzja zatwierdzaj¹ca projekt robót 
geologicznych. Uzasadnieniem jest te¿ 
zmniejszenie obci¹¿enia finansowego 
(np. w przypadku w³aœciciela nieru-
chomoœci, który chce rozpoznaæ z³o¿a 
kopalin stanowi¹cych jego w³asnoœæ 
w celu oszacowania wartoœci nierucho-
moœci).

Ustanowienie u¿ytkowania górni-
czego nastêpuje w drodze umowy zawar-
tej na piœmie pod rygorem niewa¿noœci. 
Umowê zawiera siê na czas oznaczony, 
nie d³u¿szy ni¿ 50 lat, okreœlaj¹c wyna-
grodzenie z tytu³u jego ustanowienia 
oraz sposób jego zap³aty. Wynagrodzenie 
z tytu³u ustanowienia u¿ytkowania gór-
niczego stanowi dochód bud¿etu pañ-
stwa.

Ustanowienie u¿ytkowania górni-
czego mo¿e byæ poprzedzone przetar-
giem. O zamiarze ustanowienia u¿ytko-
wania górniczego w drodze przetargu 
organ koncesyjny ka¿dorazowo powia-
damia w drodze obwieszczenia.

Ponadto obowi¹zuje zasada, ¿e ten, 
kto rozpozna³ z³o¿e kopaliny, stanowi¹ce 
przedmiot w³asnoœci górniczej i udoku-
mentowa³ je w stopniu umo¿liwiaj¹cym 
sporz¹dzenie projektu zagospodaro-
wania z³o¿a oraz uzyska³ decyzjê 
zatwierdzaj¹c¹ dokumentacjê geologicz-
n¹ tego z³o¿a, mo¿e ¿¹daæ ustanowienia 
na jego rzecz u¿ytkowania górniczego 
z pierwszeñstwem przed innymi.

(uwaga: realizacja 
celu publicznego nastêpuje w oparciu 
o zapis ustawy ogn art. 6 pkt 8 „Celami 
publicznymi s¹ poszukiwanie, rozpoz-
nawanie z³ó¿ kopalin objêtych w³as-
noœci¹ górnicz¹”)
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W granicach okreœlonych przez 
ustawy oraz przez umowê o ustano-
wienie u¿ytkowania górniczego u¿ytko-
wnik górniczy, w celu wykonywania 
dzia³alnoœci regulowanej ustaw¹, mo¿e, 
z wy³¹czeniem innych osób, korzystaæ 
z przestrzeni objêtej tym u¿ytkowaniem. 
Obiekty, urz¹dzenia oraz instalacje 
wzniesione w przestrzeni objêtej u¿ytko-
waniem górniczym stanowi¹ w³asnoœæ 
u¿ytkownika górniczego. W³asnoœæ ta 
jest prawem zwi¹zanym z u¿ytkowaniem 
górniczym.

Je¿eli cudza nieruchomoœæ lub jej 
czêœæ jest niezbêdna do wykonywania 
dzia³alnoœci regulowanej ustaw¹, przed-
siêbiorca mo¿e ¿¹daæ umo¿liwienia 
korzystania z tej nieruchomoœci lub jej 
czêœci przez czas oznaczony, za wyna-
grodzeniem (korzystanie nie mo¿e obej-
mowaæ prawa do pobierania po¿ytków 
z nieruchomoœci) – art. 18 ust. 1 i 2.

Je¿eli na skutek ograniczenia prawa 
nieruchomoœæ lub jej czêœæ nie nadaje siê 
do wykorzystania na dotychczasowe cele, 
w³aœciciel (u¿ytkownik wieczysty) mo¿e 
¿¹daæ, aby przedsiêbiorca dokona³ jej 
wykupu (w sprawach spornych rozstrzy-
gaj¹ s¹dy powszechne) – art. 18 ust.3.

Jest to praktycznie nowy sposób czaso-
wego wyw³aszczenia z nieruchomoœci, 
b¹dŸ przymusowej dzier¿awy o ograni-
czonym zakresie, bo nie obejmuj¹cy 
prawa do pobierania po¿ytków z nieru-
chomoœci.

Nowoœci¹ s¹ te¿ przepisy dotycz¹ce 
relacji pomiêdzy przedsiêbiorc¹ a w³aœ-
cicielem nieruchomoœci w zakresie ko-
palin stanowi¹cych podstawowe noœniki 
energii. 

Przedsiêbiorca, który uzyska³ kon-
cesjê na wydobywanie wêglowodorów, 
wêgla kamiennego, wêgla brunatnego 
lub podziemne bezzbiornikowe magazy-
nowanie wêglowodorów, mo¿e ¿¹daæ 
wykupu nieruchomoœci lub jej czêœci 
po³o¿onej w obszarze górniczym, w za-
kresie niezbêdnym do wykonywania za-
mierzonej dzia³alnoœci (art.19.1). Mamy 
tu do czynienia z mo¿liwoœci¹ prowa-
dzenia procedury wyw³aszczeniowej na 
rzecz prywatnego podmiotu (postêpowa-
nie to reguluje uogn).

Przepis art. 18 i 19 stwarzaj¹ du¿e 
mo¿liwoœci dla przedsiêbiorców, bo-
wiem procedura ta dotyczy:
! nie tylko w³asnoœci górniczej, ale 

wszelkiej dzia³alnoœci regulowanej 
ustaw¹,

Uwaga:

! nie tylko wy³¹cznie nieruchomoœci 
bezpoœrednio zwi¹zanych z dzia³al-
noœci¹ regulowan¹ ustaw¹, ale tak¿e 
s¹siaduj¹cych, gdyby by³y „niezbê-
dne” do wykonywania tej dzia³alnoœci.

Dzia³alnoœæ w zakresie: poszukiwa-
nia lub rozpoznawania z³ó¿ kopalin, 
(o których mowa w art.10 ust.1), wydo-
bywania kopalin ze z³ó¿, podziemnego 
bezzbiornikowego magazynowania sub-
stancji oraz podziemnego sk³adowania 
odpadów mo¿e byæ wykonywana po 
uzyskaniu koncesji. W sprawach nieure-
gulowanych w niniejszej ustawie do 
koncesjonowania dzia³alnoœci, o której 
mowa wy¿ej, stosuje siê przepisy 
o swobodzie dzia³alnoœci gospodarczej. 
Koncesji udziela siê na czas oznaczony, 
nie krótszy ni¿ 3 lata i nie d³u¿szy ni¿ 
50 lat, chyba ¿e przedsiêbiorca z³o¿y³ 
wniosek o udzielenie koncesji na czas 
krótszy. Koncesja uprawnia do wykony-
wania dzia³alnoœci gospodarczej w ozna-
czonej przestrzeni.

Koncesja okreœla: 

1) rodzaj i sposób wykonywania za-
mierzonej dzia³alnoœci;

2) przestrzeñ, w granicach której ma 
byæ wykonywana zamierzona dzia-
³alnoœæ;

3) czas obowi¹zywania koncesji;
4) termin rozpoczêcia dzia³alnoœci 

okreœlonej koncesj¹, a w razie 
potrzeby – przes³anki, których 
spe³nienie oznacza rozpoczêcie 
dzia³alnoœci.

Koncesja na poszukiwanie lub roz-
poznawanie z³o¿a kopaliny okreœla 
równie¿:
1) cel, zakres i rodzaj zamierzonych 

prac geologicznych;
2) zakres i harmonogram przekazy-

wania informacji geologicznych 
i próbek uzyskanych w wyniku 
wykonywania robót geologicznych;

3) wysokoœæ op³aty za dzia³alnoœæ 
okreœlon¹ w koncesji.

Koncesja na wydobywanie kopa-
liny ze z³o¿a, podziemne bezzbiorni-
kowe magazynowanie substancji albo 
podziemne sk³adowanie odpadów 
wyznacza równie¿ granice obszaru 
i terenu górniczego. Podstaw¹ wyzna-
czenia granic obszaru górniczego jest 
dokumentacja geologiczna i projekt 
zagospodarowania z³o¿a.

Zasady koncesjonowania

(uwaga: jej treœæ 
stanowi wa¿ne Ÿród³o informacji dla 
rzeczoznawcy maj¹tkowego !)

Je¿eli nie zagra¿a to prawid³owemu 
wykorzystaniu z³o¿a, obszar górniczy 
wyznaczony w koncesji na wydobywa-
nie kopaliny ze z³o¿a mo¿e obejmowaæ 
czêœæ z³o¿a.

Koncesja na wydobywanie kopa-
liny ze z³o¿a mo¿e okreœlaæ:
1) minimalny stopieñ wykorzystania 

zasobów z³o¿a oraz przedsiêwziêcia 
niezbêdne w zakresie racjonalnej 
gospodarki z³o¿em; 

2) warunki wt³aczania do górotworu 
wód pochodz¹cych z odwodnienia 
wyrobisk górniczych, wód z³o¿o-
wych, wykorzystanych wód lecz-
niczych, wód termalnych i solanek; 
w takim przypadku nie stosuje siê 
przepisów o korzystaniu z wód oraz 
o op³atach za korzystanie ze œrodo-
wiska.

Obszar górniczy podlega wpisowi 
do rejestru obszarów górniczych. 
Wpisu dokonuje siê z urzêdu, na pod-
stawie decyzji wydawanych przez organ 
koncesyjny. Rejestr obszarów górni-
czych prowadzi pañstwowa s³u¿ba 
geologiczna. Granice obszaru i terenu 
górniczego okreœlonego w koncesji pod-
legaj¹ og³oszeniu w sposób zwyczajowo 
przyjêty w gminie.

Prace geologiczne z zastosowaniem 
robót geologicznych mog¹ byæ wyko-
nywane tylko na podstawie projektu 
robót geologicznych. Projekt robót ge-
ologicznych okreœla w szczególnoœci: 
1) cel zamierzonych robót oraz sposób 

jego osi¹gniêcia;
2) rodzaj dokumentacji geologicznej 

maj¹cej powstaæ w wyniku robót 
geologicznych;

3) harmonogram robót geologicznych;
4) przestrzeñ, w obrêbie której maj¹ 

byæ wykonywane roboty geolo-
giczne;

5) przedsiêwziêcia konieczne ze wzglê-
du na ochronê œrodowiska, w tym 
wód podziemnych, sposób likwi-
dacji wyrobisk, otworów wier-
tniczych, rekultywacji gruntów, 
a tak¿e czynnoœci maj¹ce na celu 
zapobie¿enie szkodom powsta³ym 
wskutek wykonywania zamierzo-
nych robót. 

Projekt robót geologicznych, których 
wykonywanie nie wymaga uzyskania 
koncesji, zatwierdza organ administracji 
geologicznej w drodze decyzji.

Projektowanie i wykonywa-
nie prac geologicznych
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Dokumentacja geologiczna 
i  informacja geologiczna

Dokumentacjê geologiczn¹ z³o¿a 
kopaliny

Wyniki prac geologicznych, wraz 
z ich interpretacj¹, okreœleniem stopnia 
osi¹gniêcia zamierzonego celu wraz 
z uzasadnieniem, przedstawia dokumen-
tacja geologiczna. Szczegó³owe wyma-
gania dotycz¹ce sporz¹dzenia doku-
mentacji geologicznej z³o¿a kopaliny 
okreœla Rozporz¹dzenie Ministra Œrodo-
wiska z dnia 22 grudnia 2011r. (Dz.U. 
2005 Nr 291 poz.1712) w sprawie doku-
mentacji geologicznej z³o¿a kopaliny. 
Dokumentacjê geologiczn¹ stanowi¹ 
nastêpuj¹ce rodzaje dokumentacji:
1) geologiczna z³o¿a kopaliny 

;
2) hydrogeologiczna;
3) geologiczno–in¿ynierska;
4) inne ni¿ okreœlone w pkt 1–3.

 sporz¹dza siê w celu okreœlenia 
jego granic, zasobów geologicznych, 
warunków wystêpowania oraz okreœle-
nia mo¿liwoœci wydobycia kopaliny ze 
z³o¿a. Dokumentacja geologiczna z³o-
¿a kopaliny okreœla w szczególnoœci:
1) rodzaj, iloœæ i jakoœæ kopaliny, 

w tym przez przedstawienie infor-
macji dotycz¹cych kopalin towa-
rzysz¹cych i wspó³wystêpuj¹cych 
u¿ytecznych pierwiastków œlado-
wych oraz wystêpuj¹cych w z³o¿u 
substancji szkodliwych dla œrodo-
wiska;

2) po³o¿enie z³o¿a, jego budowê 
geologiczn¹, formê i granice;

3) elementy œrodowiska otaczaj¹cego 
z³o¿e;

4) hydrogeologiczne i inne geolo-
giczno-górnicze warunki wystê-
powania  z³o¿a;

5) stan zagospodarowania powierz-
chni w rejonie udokumentowanego 
z³o¿a;

6) graniczne wartoœci parametrów 
definiuj¹cych z³o¿e i jego granice.

Zgodnie z zapisami rozporz¹dzenia:

W dokumentacji geologicznej z³o¿a 
kopaliny przedstawia siê z³o¿e w jego 
naturalnych granicach lub jego wydzie-
lonej czêœci, je¿eli przewiduje siê, ¿e 
eksploatacja wydzielonej czêœci z³o¿a 
kopaliny nie zagrozi racjonalnemu 
wykorzystaniu z³o¿a kopaliny i z³ó¿ 
s¹siednich. Zawiera ona wyniki wczeœ-
niej przeprowadzonych prac geolo-
gicznych w przestrzeni okreœlonej 
w dokumentacji.

(uwaga: 
jest podstawowym i najbogatszym 
Ÿród³em informacji o z³o¿ach kopalin 
dla rzeczoznawcy maj¹tkowego)

Dokumentacjê geologiczn¹ z³o¿a 
kopaliny sporz¹dza siê z podzia³em na 
czêœci tekstow¹, graficzn¹ i tabelarycz-
n¹, niezale¿nie od kategorii rozpoznania 
z³o¿a.

  zawiera zesta-
wienie zasobów geologicznych z³o¿a 
kopaliny wed³ug kategorii rozpoznania, 
kartê informacyjn¹ z³o¿a kopaliny, kartê 
informacyjn¹ dokumentacji geologicz-
nej z³o¿a kopaliny, zestawienie dat i nu-
merów decyzji lub zawiadomieñ o przy-
jêciu wczeœniejszych dokumentacji ge-
ologicznych z³o¿a kopaliny i dodatków 
do dokumentacji oraz czêœæ opisow¹ 
z podzia³em na nastêpuj¹ce rozdzia³y:
a) wstêp – wskazuj¹cy cel sporz¹-

dzenia dokumentacji geologicznej 
z³o¿a kopaliny (dodatku do doku-
mentacji geologicznej z³o¿a kopa-
liny),

b) po³o¿enie administracyjne z³o¿a 
kopaliny, charakterystyka geogra-
ficzna po³o¿enia z³o¿a kopaliny 
(po³o¿enie z³o¿a kopaliny, zagos-
podarowanie terenu, charakterys-
tyka stanu œrodowiska i jego ochro-
ny, stanu zagospodarowania z³o¿a 
kopaliny i jego otoczenia),

c) opis stanu rozpoznania z³o¿a ko-
paliny oraz opis sposobu wykonania 
prac geologicznych, a w z³o¿ach 
eksploatowanych – opis stanu 
eksploatacji z³o¿a kopaliny,

d) warunki geologiczne wystêpo-
wania z³o¿a kopaliny (stratygrafia, 
tektonika),

e) charakterystyka geologiczna z³o-
¿a kopaliny, jego po³o¿enia, formy, 
budowy, w z³o¿ach wêglowodorów 
z wyj¹tkiem metanu wystêpuj¹cego 
w z³o¿ach wêgla kamiennego, 
równie¿ charakterystyka ich w³aœ-
ciwoœci zbiornikowych, w z³o¿ach 
metanu wystêpuj¹cego w z³o¿ach 
wêgla kamiennego – charak-
terystyka metanonoœnoœci wêgla 
i serii wêglonoœnej,

f) charakterystyka rodzaju i jakoœci 
kopaliny g³ównej, kopalin towa-
rzysz¹cych, wspó³wystêpuj¹cych 
u¿ytecznych pierwiastków œlado-
wych i kopaliny wspó³wystêpuj¹cej 
wydobytej ze z³o¿a wêglowodorów, 
w³asnoœci technologiczne kopalin 
oraz okreœlenie mo¿liwych kierun-
ków ich wykorzystania,

g) wyniki badañ i charakterystyka 
warunków geologiczno–górni-
czych z³o¿a kopaliny, w szczegól-
noœci hydrogeologicznych, geolo-

Czêœæ tekstowa dokumentacji geolo-
gicznej z³o¿a kopaliny

giczno–in¿ynierskich, gazowych 
i geotermicznych w zakresie nie-
zbêdnym do projektowania, prowa-
dzenia i zakoñczenia eksploatacji 
oraz wykorzystania terenu po 
zakoñczeniu dzia³alnoœci górniczej 
i jego rekultywacji, a w z³o¿ach 
przewidzianych do podziemnego 
bezzbiornikowego magazynowania 
substancji i podziemnego sk³ado-
wania odpadów – w zakresie 
niezbêdnym do projektowania 
takiej dzia³alnoœci,

h) przedstawienie danych doty-
cz¹cych budowy z³o¿a kopaliny, 
warunków jego wystêpowania, 
jakoœci kopaliny i w³aœciwoœci ska³ 
otaczaj¹cych, które powinny byæ 
uwzglêdnione przy ocenie wp³ywu 
eksploatacji na œrodowisko, wystê-
puj¹cych w z³o¿u kopaliny sub-
stancji szkodliwych dla œrodowiska, 
oraz charakterystykê w³aœciwoœci 
rekultywacyjnych ska³ p³onnych, 
których wydobycie mo¿e byæ prze-
widywane,

i) sposób okreœlenia granic z³o¿a 
kopaliny i jego parametrów przy-
jêtych do obliczenia zasobów, uza-
sadnienie wyboru metody obli-
czenia zasobów oraz przyjêty 
sposób ich klasyfikacji z uwagi na 
stopieñ rozpoznania z³o¿a kopaliny,

j) przedstawienie zasobów z³o¿a ko-
paliny g³ównej z podzia³em na za-
soby spe³niaj¹ce graniczne war-
toœci parametrów definiuj¹cych 
z³o¿e – bilansowe – i niespe³niaj¹ce 
– pozabilansowe (w przypadku ich 
dokumentowania) – oraz kopalin 
towarzysz¹cych, kopaliny wspó³-
wystêpuj¹cej wydobytej ze z³o¿a 
wêglowodorów, wspó³wystêpu-
j¹cych u¿ytecznych pierwiastków 
œladowych, wraz z ocen¹ dok³ad-
noœci ich oszacowania,

k) rozliczenie zasobów z³o¿a kopa-
liny w stosunku do zasobów wczeœ-
niej dokumentowanych i objaœ-
nienie stwierdzonych ró¿nic,

l) warunki ochrony z³o¿a kopaliny, 
okreœlenie obszaru wymagaj¹cego 
ochrony przed dzia³aniem uniemo¿-
liwiaj¹cym zagospodarowanie z³o-
¿a kopaliny oraz okreœlenie szcze-
gó³owych wymagañ odnoœnie do 
racjonalnej eksploatacji i w³aœ-
ciwego wykorzystania kopalin 
wystêpuj¹cych w z³o¿u,

³) spis literatury i materia³ów archi-
walnych wykorzystanych do opra-
cowania dokumentacji.
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Za³¹czniki do czêœci tekstowej obej-
muj¹ce:
a) omówienie historii badañ i eks-

ploatacji z³o¿a kopaliny,
b) omówienie wykonanych prac ge-

ologicznych i badañ specjalistycz-
nych,

c) wyniki badañ specjalistycznych, 
w przypadku badañ geofizycznych 
– w formie informatycznych noœ-
ników danych, podaj¹cych loka-
lizacjê prac, dane Ÿród³owe oraz 
dane przetworzone,

d) przedstawienie wykonanych badañ 
statystycznych lub geostatystycz-
nych i ich wyników,

e) kopie dokumentów, których treœæ 
ma znaczenie dla opracowanej 
dokumentacji geologicznej z³o¿a 
kopaliny, w tym decyzji zatwier-
dzaj¹cych dokumentacjê geolo-
giczn¹ z³o¿a kopaliny i dodatki do 
dokumentacji, zawiadomieñ o przy-
jêciu dokumentacji geologicznej 
z³o¿a kopaliny i dodatków do 
dokumentacji, koncesji lub decyzji 
zatwierdzaj¹cych projekty prac 
geologicznych lub robót geolo-
gicznych,

f) dowód istnienia prawa do wyko-
rzystania informacji geologicz-
nej, na podstawie której sporz¹-
dzono dokumentacjê geologiczn¹ 
z³o¿a kopaliny.

  – stanowi¹ nastê-
puj¹ce mapy i przekroje geologiczne:
1) mapa lokalizacji z³o¿a kopaliny 

sporz¹dzona na mapie topograficz-
nej, w zale¿noœci od wielkoœci z³o-
¿a, w skali od 1:10 000 do 1:50 000;

2) mapa sytuacyjno-wysokoœciowa 
pozyskana z pañstwowego zasobu 
geodezyjnego i kartograficznego, 
sporz¹dzona w skali umo¿li-
wiaj¹cej szczegó³owe przedsta-
wienie dokumentowanego obszaru 
z³o¿a kopaliny oraz miejsc wyko-
nania badañ na jego terenie, 
a w szczególnoœci otworów wiert-
niczych i badañ geofizycznych;

3) mapa geologiczno-gospodarcza 
lub mapa geoœrodowiskowa re-
jonu wystêpowania z³o¿a kopa-
liny, przedstawiaj¹ca sk³adniki 
œrodowiska podlegaj¹ce ochronie, 
sporz¹dzona w skali 1:50 000 lub 
1:25 000 dostosowanej do wielkoœci 
z³o¿a, z podaniem po³o¿enia z³o¿a;

4) mapy ilustruj¹ce budowê z³o¿a 
kopaliny, niezbêdne do scharak-
teryzowania jego formy, sposobu 
u³o¿enia, budowy i jakoœci kopa-
liny;

Czêœæ graficzn¹ dokumentacji geolo-
gicznej z³o¿a kopaliny

5) mapy obliczenia zasobów z³o¿a 
kopaliny;

6) mapy i przekroje geologiczne, 
a w zale¿noœci od potrzeb – równie¿ 
hydrogeologiczne, geologiczno- 
in¿ynierskie, gazonoœnoœci i geoter-
miczne;

7) profile otworów wiertniczych, pro-
file geologiczne wyrobisk roz-
poznawczych i wybranych wyro-
bisk górniczych w przypadku 
czynnych zak³adów górniczych.

 zawiera:
1) wyniki badañ rodzaju i jakoœci 

kopaliny;
2) obliczenia zasobów kopaliny 

w poszczególnych czêœciach z³o¿a 
lub blokach obliczeniowych;

3) zbiorcze zestawienie zasobów 
z³o¿a kopaliny;

4) zestawienie wspó³rzêdnych p³as-
kich prostok¹tnych w pañstwowym 
systemie odniesieñ przestrzennych:
a) punktów za³amania granic ob-

szaru dokumentowanego,
b) wykonanych otworów wier-

tniczych.

Dokumentacja geologiczna z³ó¿ ko-
palin, na wydobywanie których koncesji 
udziela starosta (tj. spe³nione s¹ wyma-
gania okreœlone w art.22 ust.2) posiada 
uproszczony charakter (§9 cytowanego 
wy¿ej Rozporz¹dzenia).

W dokumentacjach geologicznych 
z³ó¿ kopalin sta³ych stosuje siê nastêpu-
j¹ce kategorie rozpoznania z³o¿a: D, C2, 
C1, B, A.

Rozpoznanie z³o¿a kopaliny lub 
jego czêœci w poszczególnych katego-
riach powinno spe³niaæ nastêpuj¹ce 
wymagania:
1) w kategorii D – granice z³o¿a kopa-

liny, jego budowê geologiczn¹ i prze-
widywane zasoby okreœla siê na 
podstawie istniej¹cych, dostêpnych 
danych geologicznych, w szcze-
gólnoœci odosobnionych wyrobisk 
lub ods³oniêæ naturalnych, inter-
pretacji geologicznej danych geofi-
zycznych przy zastosowaniu ekstra-
polacji, przy czym b³¹d oszaco-
wania œrednich wartoœci parame-
trów z³o¿a i zasobów mo¿e prze-
kraczaæ 40%;

2) w kategorii C2 – granice z³o¿a 
kopaliny okreœla siê na podstawie 

Czêœæ tabelaryczna dokumentacji 
geologicznej z³o¿a kopaliny

Kategorie rozpoznania z³o¿a 
w dokumentacji geologicznej
(uwaga: bardzo wa¿na informacja dla 
rzeczoznawcy maj¹tkowego) 

danych z wyrobisk, ods³oniêæ natu-
ralnych lub badañ geofizycznych 
metod¹ interpolacji lub odpo-
wiednio uzasadnionej ekstrapolacji; 
poznane s¹ g³ówne cechy formy, 
budowy i tektoniki z³o¿a; wstêpnie 
s¹ okreœlone warunki geologiczno– 
górnicze eksploatacji; jakoœæ kopa-
liny jest rozpoznana na podstawie 
systematycznego opróbowania 
w pe³nym zakresie mo¿liwych za-
stosowañ kopaliny, przy czym b³¹d 
oszacowania œrednich wartoœci 
parametrów z³o¿a i zasobów nie 
mo¿e przekraczaæ 40%; 

3) w kategorii C1 – granice z³o¿a 
kopaliny okreœla siê na podstawie 
danych z wyrobisk rozpoznaw-
czych, z ods³oniêæ naturalnych lub 
badañ geofizycznych metod¹ 
interpolacji lub w ograniczonym 
stopniu ekstrapolacji; stopieñ roz-
poznania z³o¿a jest wystarczaj¹cy 
do opracowania projektu zagos-
podarowania z³o¿a, w tym do 
szczegó³owego okreœlenia formy, 
budowy, tektoniki z³o¿a i jakoœci 
kopaliny w z³o¿u, warunków 
geologiczno–górniczych eksplo-
atacji oraz do dokonania oceny 
wp³ywu przewidywanej eksplo-
atacji na œrodowisko, przy czym 
b³¹d oszacowania œrednich war-
toœci parametrów z³o¿a i zasobów 
nie mo¿e przekraczaæ 30%;

4) w kategorii B – granice z³o¿a 
kopaliny okreœla siê w sposób 
uœciœlony na podstawie specjalnie 
wykonanych w tym celu wyrobisk 
rozpoznawczych lub badañ geo-
fizycznych, wymagane jest okreœ-
lenie formy i budowy z³o¿a, 
korelacji warstw, podstawowych 
cech tektoniki w sposób jedno-
znaczny, jakoœæ i w³asnoœci tech-
nologiczne kopaliny powinny byæ 
potwierdzone wynikami prób 
w skali pó³technicznej lub prze-
mys³owej, przy czym b³¹d oszaco-
wania œrednich wartoœci para-
metrów z³o¿a i zasobów nie mo¿e 
przekraczaæ 20%;

5) w kategorii A – z³o¿e kopaliny jest 
rozpoznane w stopniu umo¿li-
wiaj¹cym bie¿¹ce planowanie 
i prowadzenie jego eksploatacji 
przy mo¿liwie najwy¿szym stopniu 
wykorzystania zasobów; wyma-
gane jest okreœlenie formy i budowy 
z³o¿a, tektoniki, zasobów na pod-
stawie danych z wyrobisk udos-
têpniaj¹cych, przygotowawczych 
i eksploatacyjnych, rodzaju, jakoœci 
kopaliny i jej w³aœciwoœci tech-
nologicznych na podstawie syste-
matycznego opróbowania wyrobisk 



i danych z bie¿¹cej produkcji, przy 
czym b³¹d oszacowania œrednich 
wartoœci parametrów z³o¿a i za-
sobów w poszczególnych blokach 
nie mo¿e przekraczaæ 10%.

Z kolei w dokumentacjach geolo-
gicznych z³ó¿ wêglowodorów i metanu 
wystêpuj¹cego jako kopalina towa-
rzysz¹ca w z³o¿ach wêgla kamiennego, 
stosuje siê tylko trzy kategorie rozpoz-
nania A, B i C.

W dodatku do dokumentacji geolo-
gicznej eksploatowanego z³o¿a kopaliny 
sta³ej, poza wynikami prac geologicz-
nych wykonanych w celu udokumento-
wania z³o¿a, uwzglêdnia siê dane za-
warte w dokumentacji mierniczo–geolo-
gicznej zak³adu górniczego, wyniki 
bie¿¹cego opróbowania z³o¿a kopaliny 
oraz wyniki badañ specjalistycznych, 
zw³aszcza hydrogeologicznych, geolo-
giczno–in¿ynierskich, gazowych, geo-
termicznych oraz pozosta³e informacje 
niezbêdne do planowania wykorzystania 
terenu po zakoñczeniu dzia³alnoœci 
górniczej i jego rekultywacji.

Udokumentowane z³o¿a kopalin, 
ujawnia siê w:
! studiach uwarunkowañ i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego 
gmin;

! miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego;

! planach zagospodarowania przestrzen-
nego województwa.

W terminie do 2 lat od dnia zatwier-
dzenia dokumentacji geologicznej przez 
w³aœciwy organ administracji geolo-
gicznej obszar udokumentowanego 
z³o¿a kopalin obowi¹zkowo wprowadza 
siê do studium uwarunkowañ i kierun-
ków zagospodarowania przestrzennego 
gminy.

Prawo do informacji geologicznej 
przys³uguje Skarbowi Pañstwa. Temu, 
kto, ponosz¹c koszt prac prowadzonych 
w wyniku decyzji wydanych na podsta-
wie ustawy, uzyska³ informacjê geolo-
giczn¹, przys³uguje prawo do nieodp³at-
nego korzystania z niej. Korzystanie 
z informacji geologicznej, do której 
prawa przys³uguj¹ Skarbowi Pañstwa, 

Dodatek do dokumentacji

�ród³a ujawnienia udoku-
mentowanych z³ó¿ kopalin

Prawo do dokumentacji ge-
ologicznej 

w celu wykonywania dzia³alnoœci w za-
kresie: wydobywania kopalin ze z³ó¿, 
podziemnego bezzbiornikowego ma-
gazynowania substancji oraz pod-
ziemnego sk³adowania odpadów oraz 
w jakim wymagane jest pozwolenie 
wodno prawne – nastêpuje, w drodze 
umowy, za wynagrodzeniem. Szcze-
gó³owe uregulowania w tym zakresie 
podaj¹ art. 98–100 ustawy pgig.

Przedsiêbiorca górniczy jest zobo-
wi¹zany do prowadzenia ewidencji 
zasobów z³o¿a kopaliny, ustalaj¹c ich 
zmiany spowodowane:
1) dok³adniejszym rozpoznaniem z³o-

¿a;
2) eksploatacj¹ z³o¿a i powsta³ymi 

wskutek niej stratami;
3) zmian¹ granic lub podzia³em z³o¿a;
4) wymaganiami ochrony œrodowiska 

albo bezpieczeñstwa pracy, w tym 
ograniczeniami wp³ywaj¹cymi na 
dopuszczalnoœæ eksploatacji z³o¿a;

5) przeklasyfikowaniem geologicz-
nych zasobów bilansowych do 
pozabilansowych, zasobów poza-
bilansowych do bilansowych, 
przemys³owych do nieprzemys³o-
wych, zasobów nieprzemys³owych 
do przemys³owych lub do strat, albo 
strat do zasobów przemys³owych.

Operat ewidencyjny zasobów z³o¿a 
kopaliny sporz¹dza siê corocznie, w ter-
minie do dnia 28 lutego, wed³ug stanu na 
dzieñ 31 grudnia poprzedniego roku. 
W operacie ewidencyjnym uwzglêdnia 
siê w szczególnoœci dane dotycz¹ce tych 
czêœci z³o¿a kopaliny, których wydoby-
cie nie jest technicznie mo¿liwe lub nie 
jest gospodarczo uzasadnione. Operat 
ewidencyjny sporz¹dza siê na podstawie:
1) obmiaru wyrobisk – dla zasobów 

z³ó¿ kopalin sta³ych;
2) pomiarów wydajnoœci odwiertów – 

dla zasobów z³ó¿ kopalin gazowych 
i p³ynnych.

Operat ewidencyjny do³¹cza siê do 
posiadanego egzemplarza dokumentacji 
geologicznej oraz projektu zagospoda-
rowania z³o¿a. Przedsiêbiorca sporz¹-
dza, na podstawie operatu ewidencyj-
nego, informacjê o zmianach zasobów 
z³o¿a kopaliny i corocznie, w terminie do 
dnia 15 marca, przekazuje j¹ w³aœciwe-
mu organowi koncesyjnemu oraz pañ-
stwowej s³u¿bie geologicznej. Zawiera 
ona dane dotycz¹ce stanu zasobów z³o¿a 
kopaliny, przyrostów oraz ubytków 

Ewidencja i bilans zasobów 
kopalin

w tych zasobach. Przedsiêbiorca zobo-
wi¹zany jest przechowywaæ operaty 
ewidencyjne przez 5 lat od koñca roku 
kalendarzowego, w którym koncesja 
utraci³a moc.

Na podstawie dokumentacji geolo-
gicznej oraz ewidencji zasobów z³ó¿ 
kopalin pañstwowa s³u¿ba geologiczna co-
rocznie, w terminie do dnia 30 czerwca, 
sporz¹dza krajowy bilans zasobów z³ó¿ 
kopalin.

Aktem wykonawczym w tym zakresie 
do Ustawy jest Rozporz¹dzenie Ministra 
Œrodowiska z 15.11.2011r. w sprawie 
operatu ewidencyjnego oraz wzorów 
informacji o zmianach zasobów z³o¿a 
kopaliny (Dz.U. 2011r. Nr 262 poz.1568).

Przedsiêbiorca, który uzyska³ kon-
cesjê na:
a) poszukiwanie lub rozpoznawanie 

z³ó¿ kopalin, wnosi op³atê jedno-
razow¹ ustalan¹ w koncesji jako 
iloczyn stawki op³aty oraz wyra-
¿onej w kilometrach kwadratowych 
powierzchni terenu objêtego kon-
cesj¹;

b) na wydobywanie kopaliny ze z³o¿a, 
wnosi op³atê eksploatacyjn¹ usta-
lan¹ jako iloczyn jej stawki oraz 
iloœci kopaliny wydobytej, ze z³o¿a 
bilansowego i pozabilansowego, 
w okresie rozliczeniowym. 

Stawki op³at eksploatacyjnych dla po-
szczególnych rodzajów kopalin okreœla 
za³¹cznik do ustawy.

Dzia³alnoœæ wykonywana bez wyma-
ganej koncesji albo bez zatwierdzonego 
projektu robót geologicznych podlega 
op³acie podwy¿szonej. Op³atê podwy¿-
szon¹ za:
1) poszukiwanie lub rozpoznawanie 

z³ó¿ kopalin okreœlonych w art.10 
ust.1, ustala siê w wysokoœci 50000z³ 
za ka¿dy kilometr kwadratowy po-
wierzchni terenu objêtego tak¹ dzia-
³alnoœci¹, przy czym rozpoczêty kilo-
metr kwadratowy powierzchni terenu 
liczy siê jako ca³y;

2) wykonywanie robót geologicznych 
ustala siê w wysokoœci 40000z³ za 
ka¿dy kilometr kwadratowy po-
wierzchni terenu objêtego tak¹ dzia-
³alnoœci¹, przy czym rozpoczêty 
kilometr kwadratowy powierzchni 
terenu liczy siê jako ca³y;

Op³aty

Op³aty podwy¿szone
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3) wydobywanie kopalin ustala siê 
w wysokoœci czterdziestokrotnej 
stawki op³aty eksploatacyjnej dla 
danego rodzaju kopaliny, pomno-
¿onej przez iloœæ wydobytej bez 
koncesji kopaliny;

4) podziemne bezzbiornikowe maga-
zynowanie substancji ustala siê 
w wysokoœci dwustukrotnej stawki 
op³aty dla danego rodzaju maga-
zynowanej substancji, pomno¿onej 
przez iloœæ zat³oczonej bez koncesji 
substancji;

5) podziemne sk³adowanie odpadów 
ustala siê w wysokoœci dwustu-
krotnej stawki op³aty dla danego 
rodzaju sk³adowanych odpadów, 
pomno¿onej przez iloœæ sk³a-
dowanych bez koncesji odpadów.

Wp³ywy z tytu³u op³at w 60% sta-
nowi¹ dochód gminy, na terenie której 
jest prowadzona dzia³alnoœæ, a w 40% 
dochód Narodowego Funduszu Ochrony 
Œrodowiska i Gospodarki Wodnej. Je¿eli 
dzia³alnoœæ jest prowadzona na terenie 
wiêcej ni¿ jednej gminy, op³aty stanowi¹ 
dochód gmin proporcjonalnie odpo-
wiednio do wielkoœci powierzchni terenu 
objêtego dzia³alnoœci¹, iloœci wydobytej 
kopaliny, iloœci wprowadzonej do góro-
tworu substancji albo odpadów. Wp³ywy 
z tytu³u op³at za dzia³alnoœæ prowadzon¹ 
w granicach obszarów morskich Rze-
czypospolitej Polskiej w ca³oœci stano-
wi¹ dochód Narodowego Funduszu 
Ochrony Œrodowiska i Gospodarki Wod-
nej.

W³aœciciel nie mo¿e sprzeciwiæ siê 
zagro¿eniom spowodowanym ruchem 
zak³adu górniczego, który jest prowa-
dzony zgodnie z ustaw¹. Mo¿e on jednak 
¿¹daæ naprawienia wyrz¹dzonej tym 
ruchem szkody, na zasadach okreœlonych 
ustaw¹. Przepis powy¿szy stosuje siê 
odpowiednio do innych podmiotów, 
których prawa maj¹tkowe s¹ zagro¿one 
ruchem zak³adu górniczego. Odpo-
wiedzialnoœæ za szkodê ponosi przedsiê-
biorca prowadz¹cy ruch zak³adu gór-
niczego, wskutek którego wyst¹pi³a 
szkoda.

Przywrócenie stanu poprzedniego 
mo¿e w szczególnoœci nast¹piæ przez 
dostarczenie gruntów, obiektów budo-
wlanych, urz¹dzeñ, lokali, wody lub 
innych dóbr tego samego rodzaju. 
Naprawienie szkody w gruncie rolnym 
lub leœnym zdegradowanym lub zde-
wastowanym na skutek ruchu zak³adu 
górniczego nastêpuje w sposób okreœ-

Odpowiedzialnoœæ za szkody

lony przepisami o ochronie tych 
gruntów.

Obowi¹zek przywrócenia stanu 
poprzedniego ci¹¿y na tym, kto jest 
odpowiedzialny za szkodê. Poszko-
dowany, za zgod¹ podmiotu odpowie-
dzialnego za szkodê, mo¿e wykonaæ 
obowi¹zek w zamian za zap³atê odpo-
wiedniej kwoty pieniê¿nej (art.132 ust. 6 
ustawy ogn: „Odszkodowanie obci¹¿a 
tego, na czyj¹ rzecz wydane zosta³o 
zezwolenie na prowadzenie dzia³alnoœci 
polegaj¹cej na poszukiwaniu, rozpozna-
waniu, wydobywaniu lub sk³adowaniu 
kopalin Skarbu Pañstwa oraz wêgla 
brunatnego wydobywanego metod¹ 
odkrywkow¹”).

Je¿eli poszkodowany poniós³ nak³a-
dy na naprawienie szkody, odszkodowa-
nie ustala siê z uwzglêdnieniem wartoœci 
uzasadnionych nak³adów. Roszczenia 
okreœlone przedawniaj¹ siê z up³ywem 5 
lat od dnia dowiedzenia siê o szkodzie.

Zadania administracji geologicznej 
wykonuje:
! minister w³aœciwy do spraw œrodo-

wiska – przy pomocy G³ównego 
Geologa Kraju, 

! marsza³ek województwa – przy po-
mocy geologa wojewódzkiego;

! starosta – przy pomocy geologa powia-
towego.

Okreœlone ustaw¹ zadania marsza³-
ków województw oraz starostów s¹ 
zadaniami z zakresu administracji rz¹do-
wej. Pañstwowa s³u¿ba geologiczna 
wykonuje nastêpuj¹ce zadania w zakre-
sie geologii:
1) inicjuje, koordynuje i wykonuje 

zadania zmierzaj¹ce do rozpoznania 
budowy geologicznej kraju, w tym 
prac o podstawowym znaczeniu dla 
gospodarki narodowej, w szcze-
gólnoœci dla odnowienia bazy su-
rowcowej kraju, ustalania zasobów 
z³ó¿ kopalin, a tak¿e dla ochrony 
œrodowiska;

2) prowadzi centralne archiwum ge-
ologiczne;

3) gromadzi, udostêpnia, przetwarza 
i archiwizuje dane geologiczne;

4) prowadzi bazy danych geologicz-
nych;

5) sporz¹dza krajowy bilans zasobów 
kopalin;

6) przygotowuje materia³y w celu 
przeprowadzania przetargów na 
udzielenie koncesji na poszuki-

Administracja, Pañstwowa 
S³u¿ba Geologiczna i nadzór

wanie lub rozpoznawanie z³ó¿ 
wêglowodorów i wydobywanie 
wêglowodorów ze z³ó¿;

7) koordynuje i wykonuje prace z za-
kresu kartografii geologicznej oraz 
wykonuje prace pilota¿owe z tego 
zakresu;

8) prowadzi rejestr obszarów gór-
niczych;

9) koordynuje zadania z zakresu 
ochrony georó¿norodnoœci oraz 
geologii œrodowiskowej;

10) rozpoznaje i monitoruje zagro¿enia 
geologiczne.

Pañstwow¹ s³u¿bê geologiczn¹ pe³ni 
Pañstwowy Instytut Geologiczny – 
Pañstwowy Instytut Badawczy. Nadzór 
nad wykonywaniem zadañ pañstwowej 
s³u¿by geologicznej sprawuje minister 
w³aœciwy do spraw œrodowiska, dzia-
³aj¹cy przy pomocy G³ównego Geologa 
Kraju. Organami nadzoru górniczego s¹:
1) Prezes Wy¿szego Urzêdu Górni-

czego;
2) dyrektorzy okrêgowych urzêdów 

górniczych;
3) dyrektor Specjalistycznego Urzêdu 

Górniczego.

 niniejszej I czêœci opracowa-
nia przedstawiono omówie-
nie uregulowañ prawnych 

w zakresie definiowania podstawowych 
pojêæ, w³asnoœci i u¿ytkowania górnicze-
go, podejmowania, wykonywania oraz 
zakoñczenia dzia³alnoœci prowadzenia 
prac geologicznych, w tym omówienia 
zakresu treœci podstawowego Ÿród³a 
informacji o zasobach kopalin, jakim jest 
dokumentacja geologiczna oraz uwarun-
kowañ wydobywania kopalin. Znajo-
moœæ tych zagadnieñ przez rzeczo-
znawcê maj¹tkowego jest niezbêdna 
przy praktycznej realizacji wyceny tego 
segmentu nieruchomoœci. W nastêpnym 
numerze Biuletynu – w czêœci II artyku³u 
– omówiona bêdzie ju¿ sama specyfika 
i metodologia wyceny nieruchomoœci 
po³o¿onych na z³o¿ach kopalin.

5. Podsumowanie

W
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6. Wykaz podstawowych aktów prawnych

! Ustawa z dnia 09 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i górnicze (Dz.U. z 2011r., nr 163, poz.981),

! Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomoœciami (Dz.U. 2010r., nr 102, poz.651),

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 Kodeks Cywilny (Dz.U. z 1964r., nr 16, poz.93),

! Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 o odpadach (Dz. U. z 2010r., nr 185 poz.1243 ze zm. Dz.U. 2010r., nr 2003 poz.1351),

! Ustawa z dnia 10 lipca 2008r. o odpadach wydobywczych (Dz.U. z 2008r, nr 138, poz.865 ze zm. w 2010r. i 2011r.), 

! Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntów rolnych i leœnych (Dz.U. z 2004r., nr 121, poz.1266),

! Ustawa z dnia 27 kwietnia2001r. Prawo ochrony œrodowiska (Dz.U. 2008r., nr 25, poz.150),

! Ustawa z dnia 3 paŸdziernika 2008r. o udostêpnianiu informacji o œrodowisku i jego ochronie, udziale spo³eczeñstwa 
w ochronie œrodowiska oraz o ocenach oddzia³ywania na œrodowisko (Dz.U. z 2008, nr 199, poz.1227 ze zm.),

! Ustawa z dnia 4 marca 2010r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U. z 2010r., nr 76, poz. 489 ze zm. w 2012r.
Dz.U.nr 0, poz.951),

! Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2009r. nr 151, poz.1220 ze zm.),

! Ustawa z dnia z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz.U. z 2012r., nr 0, poz. 647 ze zm.),

! Ustawa z dnia 2 lipca 2004r. o swobodzie dzia³alnoœci gospodarczej (Dz.U. z 2010r., nr 220, poz. 1447 ze zm.),

! Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007r. o zapobieganiu szkodom w œrodowisku i ich naprawie 
(Dz.U. z 2007r., nr 75 poz.493 ze zm.),

! Ustawa z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne (Dz.U. z 2012r,, nr 0, poz.145 ze zm.),

! Rozporz¹dzenie R.M. z dnia 21 wrzeœnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzenia operatu szacunkowego 
(Dz.U. z 2004r., nr 207, poz.2109 ze zm. w 2005r. i 2011r.),

! Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 18 grudnia 2001 w sprawie kryteriów bilansowoœci z³ó¿ kopalin (Dz.U. z 2001r., 
nr 153, poz.1774 ze zm. Dz.U. z 2005r., nr 116, poz.978, Dz.U. 2007r. nr 7, poz. 57 oraz Dz.U. z 2008r., nr 196, poz.1220).

! M.P. 2012 nr 0 poz.641 Obwieszczenie Ministra Œrodowiska z dnia 9 sierpnia 2012r. w sprawie stawek op³aty egzamina-
cyjnej oraz op³aty za wydanie œwiadectwa stwierdzaj¹cego kwalifikacje na rok 2013,

! Dz.U. 2012 nr 0 poz.511 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 24 kwietnia 2012r. w sprawie szczegó³owych wymagañ 
dotycz¹cych projektów zagospodarowania z³ó¿, Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 16 lutego 2012r. w sprawie 
planów ruchu zak³adów górniczych,

! Dz.U. 2012 nr 0 poz.101 Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 10 stycznia 2012r. w sprawie przetargu na ustanowienie 
u¿ytkowania górniczego, 

! Dz.U. 2011 nr 298 poz.1771 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 28 grudnia 2011r. w sprawie podziemnych 
sk³adowisk odpadów,

! Dz.U. 2011 nr 292 poz.1724 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 20 grudnia 2011r. w sprawie korzystania z infor-
macji geologicznej za wynagrodzeniem,

! Dz.U. 2011 nr 291 poz.1714 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 23 grudnia 2011r. w sprawie dokumentacji 
hydrogeologicznej i dokumentacji geologiczno-in¿ynierskiej,

! Dz.U. 2011 nr 291 poz.1713 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 22 grudnia 2011r. w sprawie dokumentacji 
mierniczo-geologicznej,

! Dz.U. 2011 nr 291 poz.1712 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 22 grudnia 2011r. w sprawie dokumentacji 
geologicznej z³o¿a kopaliny,

! Dz.U. 2011 nr 288 poz.1696 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 20 grudnia 2011r. w sprawie szczegó³owych 
wymagañ dotycz¹cych projektów robót geologicznych, w tym robót, których wykonywanie wymaga uzyskania koncesji,

! Dz.U. 2011 nr 286 poz.1686 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 16 grudnia 2011r. w sprawie okreœlenia zlikwi-
dowanych podziemnych zak³adów górniczych,

! Dz.U. 2011 nr 286 poz.1685 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie rejestru obszarów 
górniczych,

! Dz.U. 2011 nr 282 poz.1659 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie nazw, siedzib 
i w³aœciwoœci miejscowej okrêgowych urzêdów górniczych,

! Dz.U. 2011 nr 282 poz.1658 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie wzorów druków 
informacji dotycz¹cej op³aty za wydobyt¹ kopalinê, podziemne bezzbiornikowe magazynowanie substancji oraz podziemne 
sk³adowanie odpadów,

! Dz.U. 2011 nr 282 poz.1657 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie gromadzenia 
i udostêpniania informacji geologicznej,

! Dz.U. 2011 nr 282 poz.1656 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie szczegó³owych 
wymagañ dotycz¹cych innych dokumentacji geologicznych,
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! Dz.U. 2011 nr 275 poz.1629 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 16 grudnia 2011r. w sprawie kwalifikacji 
w zakresie geologii,

! Dz.U. 2011 nr 275 poz.1628 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 15 grudnia 2011r. w sprawie kwalifikacji 
w zakresie górnictwa i ratownictwa górniczego,

! Dz.U. 2011 nr 262 poz.1568 Rozporz¹dzenie Ministra Œrodowiska z dnia 15 listopada 2011r. w sprawie operatu ewiden-
cyjnego oraz wzorów informacji o zmianach zasobów z³o¿a kopaliny.

! KSWP 1 Wartoœæ rynkowa i wartoœæ odtworzeniowa,

! KSWP 2 Wartoœci inne ni¿ wartoœæ rynkowa,

! KSWP 3 Operat szacunkowy,

! KSWS 3 Wycena dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoœci (Dz.Urz. Ministra Infrastruktury z 8.01.2010r., Nr 1, poz.1),

! Nota Interpretacyjna NI1 Zastosowanie podejœcia porównawczego w wycenie nieruchomoœci,

! Nota Interpretacyjna NI2 Zastosowanie podejœcia dochodowego w wycenie nieruchomoœci,

! Nota Interpretacyjna NI4 Zastosowanie metody pozosta³oœciowej wycenie nieruchomoœci,

! Nota Interpretacyjna NI5 Wycena przedsiêbiorstw. 

! Standard V.7 Wycena nieruchomoœci po³o¿onych na z³o¿ach kopalin,

! Standard III.3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny,

! Standard IV.1 Wp³yw czynników œrodowiskowych na wycenê nieruchomoœci, 

! Standard IV.4 Wybrane prawa rzeczowe i zobowi¹zaniowe. Zasady wyceny.

Standardy Zawodowe Rzeczoznawców Maj¹tkowych, w szczególnoœci:

Tymczasowe Noty Interpretacyjne PFSRM (wydanie VIII+, Warszawa 2004r.):

Miêdzynarodowe Standardy Wyceny IVSC, 2011r. 

Europejskie Standardy Wyceny TEGoVA, 2012r.

Kodeks Wyceny Z³ó¿ Kopalin POLVAL, 2008r.
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STANDARDY ZAWODOWE

W zwi¹zku z licznymi zapytaniami kierowanymi do 
PFSRM w sprawie zasad stosowania standardów 
zawodowych dnia 15 lutego 2013r. Komisja Standardów 
wystosowa³a informacjê maj¹c¹ rozwiaæ pojawiaj¹ce siê w tym 
zakresie w¹tpliwoœci. Zgodnie z jej treœci¹ jedynym standardem 
zawodowym obowi¹zuj¹cym wszystkich rzeczoznawców maj¹tkowych jest og³oszony Komunikatem 
Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010r. standard zawodowy rzeczoznawców maj¹tkowych 
„Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoœci” (Dz.Urz. Min. Infrastruktury z 2010r. Nr 1, poz. 1). 
Zgodnie z uchwa³¹ Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
Nr 5/03/2012 z marca 2012r. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) opracowane przez Polsk¹ 
Federacjê Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych, s¹ zalecane rzeczoznawcom maj¹tkowym 
zrzeszonym w sfederowanych stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobrej praktyki 
zawodowej i dorobek œrodowiska. Oznacza to, ¿e wchodz¹ce w sk³ad Powszechnych Krajowych Zasad 
Wyceny (PKZW) standardy wyceny, noty interpretacyjne oraz tymczasowe noty interpretacyjne nie 
stanowi¹ podstaw prawnych wykonywania operatu szacunkowego, jednak mog¹ stanowiæ podstawy 
metodyczne jego opracowania, oparte o autorytet organizacji zawodowej.

PRAWO

Opr. Wojciech Gryglaszewski
AKTUALNOŒCI
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Wprowadzenie

Obserwacja aktualnych procesów 
urbanizacyjnych i tendencji mi-
gracyjnych na œwiecie prowadzi 

do wniosku, ¿e do 2050 roku dwie trzecie 
mieszkañców Ziemi bêdzie mieszka³o na 
terenach miejskich [Husqvarna 2012]. 
O ile w Polsce zjawisko migracji w kie-
runku miast nie ma ju¿ takiego nasilenia, 
to bez w¹tpienia tereny inwestycyjne 
i budowlane na tych obszarach staj¹ siê 
towarem coraz bardziej rzadkim. Efekt 
ten wynika z ekonomicznej zasady 
ograniczonoœci zasobów i dodatkowo jest 
wzmacniany przez cechy nieruchomoœci, 
a w szczególnoœci w³aœnie poprzez ich 
deficytowoœæ.

Postêpuj¹cy proces urbanizacji niesie 
za sob¹ szereg konsekwencji, m.in: 
wzrost poziomu zanieczyszczeñ, prob-
lemy z gospodark¹ wodn¹, natê¿enie 
efektu tzw. „miejskiej wyspy ciep³a”. Ma 
to szczególne znaczenie na terenach 
miast, gdzie w³aœnie w procesie urbani-
zacji ogranicza siê tereny zielone, bez 
mo¿liwoœci ich kompensacji. W dobie 
coraz wiêkszego zaludnienia i wiêkszej 
koncentracji zabudowy miejskiej, poja-
wia siê zagadnienie zrównowa¿onego 
rozwoju, a realizacja proœrodowis-
kowych inwestycji budowlanych jest 
jednym z jego elementów. Ekologiczny 

Marta ¯aryn

R PILCH 
Pracownia Projektowa Roman Pilch

dr £ukasz Nawrot

W artykule dokonano charakterystyki wybranych aspektów na rynku inwestycji 
w „zielone dachy” w Polsce. Ukazuje  on swoisty dysonans pomiêdzy realizacj¹ 
zasad rozwoju zrównowa¿onego a efektywnoœci¹ ekonomiczn¹ na tym rynku 
w Polsce. W pierwszej czêœci przedstawiono istotê zagadnienia, odnosz¹c siê 
zarówno do aktów prawnych, jak i literatury przedmiotu. Nastêpnie wskazano na 
potencjalne korzyœci z zastosowania tych technologii o charakterze ekonomicz-
nym, œrodowiskowym i spo³ecznym. W ostatniej czêœci wyszczególniono 
wybrane problemy w realizacji inwestycji w zielone dachy w Polsce, w szczegól-
noœci wynikaj¹ce z obowi¹zuj¹cych rozwi¹zañ prawnych oraz analizy efektyw-
noœci ekonomicznej.

Proces Projektowy (ESD – Environ-
mentally Sustainable Design) to energo-
oszczêdnoœæ, zminimalizowanie liczby 
odpadów, ograniczenie wykorzystywa-
nia zasobów wody, promocja biodywer-
syfikacji, podwy¿szenie standardu wew-
nêtrznego œrodowiska [Ryñska 2006]. 
Ekologiczny warunek wzrostu gospo-
darczego, czyli model wzrostu zrówno-
wa¿onego jako zahamowanie wzrostu 
koncentracji zanieczyszczeñ oznacza, ¿e 
aby utrzymaæ jakoœæ œrodowiska, musz¹ 
byæ spe³nione okreœlone warunki. Proces 
urbanizacji powinien byæ równowa¿ony 
z jednej strony u¿yciem odpowiednich 
technologii budowlanych oraz nak³a-
dami finansowymi na ochronê œrodo-
wiska, a z drugiej strony nie powinien po-
stêpowaæ bardziej od wzrostu poziomu 
jego zanieczyszczenia [Ryñska 2006].

Z wy¿ej wymienionych warunków 
wynikaj¹ kierunki dzia³ania w stronê 
redukcji kosztów spo³ecznych realizacji 
stanu równowagi przyrodniczej. Pier-
wszym jest przekszta³cenie technologii 
wytwarzania na takie, które cechuj¹ siê 
mniejsz¹ emisj¹ zanieczyszczeñ. Drugim 
– wykorzystanie postêpu technicznego 
na p³aszczyznach redukcji zanieczysz-
czeñ generowanych m.in. przez bu-
dowlane procesy inwestycyjne [Ryñska 
2006]. Realizacjê obu kierunków dzia-
³ania spe³niaj¹ inwestycje w zielone 

dachy, które w literaturze fachowej 
zosta³y uznane za niezwykle pomocne 
w rozwi¹zywaniu wielop³aszczyzno-
wych i skomplikowanych œrodowis-
kowych problemów oœrodków miejskich 
[Adriaens, Clark i Talbot 2008]. Jeszcze 
do niedawna zielone dachy by³y pro-
duktem niszowym, dziœ sta³y siê œrod-
kiem na drodze do zrównowa¿onego 
rozwoju, a tak¿e modnym trendem. 
Zielone pokrycia dachowe to nowy, 
szybko rozwijaj¹cy siê segment na rynku 
architektury i budownictwa. Jednak 
inwestycje w zielone dachy w Polsce to 
nie tylko altruistyczne d¹¿enie do 
realizacji idei bezkonfliktowego wspó³-
istnienia cz³owieka z przyrod¹, ale 
i okreœlone korzyœci ekonomiczne, które 
czêsto s¹ g³ównym motywem ich pod-
jêcia. Motywy spo³eczne czy œrodowis-
kowe stanowi¹ swego rodzaju temat 
zastêpczy dla rzeczywistych intencji 
inwestora. Poniewa¿ problematyka tego 
rodzaju inwestycji w Polsce nie jest 
odpowiednio uregulowana, zarówno 
prawnie, jak i od strony tradycji techni-
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cznej, warto zastanowiæ siê czy obecnie 
realizacja zielonych dachów to osi¹ganie 
szczytnych celów rozwoju zrównowa-
¿onego, czy tylko d¹¿enie do maksymali-
zacji korzyœci developera? Artyku³ 
stanowi próbê odpowiedzi na to pytanie 
poprzez analizê istoty zielonych dachów, 
g³ównych potencjalnych przes³anek ich 
realizacji oraz zaobserwowane wybrane 
problemy na tym rynku w Polsce.

 pierwszej kolejnoœci warto 
poruszyæ kilka kwestii doty-
cz¹cych samej istoty zielo-

nego dachu. Nale¿a³oby zacz¹æ od 
definicji prawnej i tu pojawia siê pewien 
problem, gdy¿ nie ma tu po¿¹danej 
precyzji – zgodnie z Rozporz¹dzeniem 
Ministra Infrastruktury z 12 marca 2009r. 
(zmieniaj¹cego Rozporz¹dzenie Ministra 
Infrastruktury w sprawie warunków tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadaæ 
budynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia 
2002r.) zielony dach jest „powierzchni¹ 
tarasów i stropodachów z nawierzchni¹ 
ziemn¹ zapewniaj¹c¹ naturaln¹ wege-
tacjê”. Jest to definicja na tyle ogólna, ¿e 
mo¿e obj¹æ zarówno powierzchnie o bo-
gatej ró¿norodnoœci biologicznej, jak 
i dach posypany ziemi¹. Rodzi to okreœ-
lone problemy, o czym w dalszej czêœci, 
niemniej warto omawiaj¹c istotê zielo-
nego dachu pos³u¿yæ siê dostêpn¹ 
literatur¹ krajow¹ i zagraniczn¹.

Historia zielonych dachów siêga 
pocz¹tków budownictwa, tworzono je 
ju¿ w VI w. p.n.e. Przyk³adem s¹ wisz¹ce 
ogrody Semiramidy w Babilonie (jeden z 
siedmiu cudów œwiata) [Neufert 2000; 
Œlusarek 2010; Kowalczyk 2011]. Roz-
wi¹zanie to nie znalaz³o wielu zwolen-
ników a¿ do XVIII wieku, kiedy w pa³acu 
w Wersalu zbudowano zielony dach na 
stropie oran¿erii. Na zielony dach zde-
cydowano siê, by zwiêkszyæ szczelnoœæ 
pokrycia i uzyskaæ lepsze warunki 
termiczne w pomieszczeniu znajdu-
j¹cym siê pod nim [Œlusarek 2010]. 
Pierwsze zielone dachy o technologii 
zbli¿onej do wspó³czesnej by³y reali-
zowane od lat 60. XX wieku w Niem-
czech, kiedy zaczêto zwracaæ wiêksz¹ 
uwagê na zasadê zrównowa¿onego 
rozwoju [Stanowski 2007; Kowalczyk 
2011]. „Zielone dachy sta³y siê odpowie-
dzi¹ na postêpuj¹c¹ degradacjê œrodo-
wiska, szczególnie w przestrzeni zur-
banizowanej” [Kowalczyk 2011, s.66]. 
Wp³yw na rozwój tej technologii mia³ 

Istota „zielonego dachu” 
w budownictwie wieloro-
dzinnym

W

tak¿e wzrost wymagañ dotycz¹cych 
standardów ¿ycia, zgodnie z którymi 
wysoko ocenia siê zieleñ blisko miejsca 
zamieszkania.

Du¿¹ rolê dla promocji zielonych 
dachów odegra³ Europejski Rok 
Ochrony Przyrody, który obchodzono 
w 1995r. Przeprowadzono wtedy liczne 
kampanie promuj¹ce technologiê da-
chów zielonych, np. w Szwajcarii 
zaowocowa³y one stworzeniem dop³at 
finansowych dla inwestorów decydu-
j¹cych siê na takie rozwi¹zanie. Pocz¹t-

2kowo dop³aty wynosi³y 20 CHF/m  
zielonego dachu. W ci¹gu dwóch lat 
pokryto dachy o ³¹cznej powierzchni 

280 tys. m  (czyli osiem boisk pi³kar-
skich) i zaoszczêdzono 4 mln kWh 
energii elektrycznej. W 2002r. wprowa-
dzono rozporz¹dzenie, które nakazuje 
budowê zielonych dachów na wszyst-
kich nowych budynkach z dachem 
p³askim. Wed³ug danych z 2010r. w Ba-
zylei zielone dachy zajmowa³y 23% 
powierzchni i szacowano, ¿e w kolej-
nych latach wskaŸnik ten wzroœnie 
do 30% [Mioduszewska 2010a].

Wed³ug dostêpnych danych w Polsce 
2buduje siê ok. 500 tys. m  zielonych 

dachów rocznie [Pi¹tek-Ko¿uchowska 
2010]. W niektórych krajach Unii 
Europejskiej zieleñ na dachach stanowi 
10-15% powierzchni wszystkich da-
chów. Jednak w krajach tych zielone 
dachy uwa¿ane s¹ za inwestycje proœro-
dowiskowe i wspieraj¹ je samorz¹dy 
oraz pañstwo [Œlusarek 2010]. W Polsce 
nie ma subwencji przy zastosowaniu 
zielonych dachów, dlatego najpopu-
larniejszym rozwi¹zaniem pokrycia 
dachowego jest pokrycie tradycyjne 
(np. blachodachówka, papa termozgrze-
walna) [Burszta-Adamiak 2012].

Dachy zielone to przestrzenie na 
°tarasach, dachach (o nachyleniu do 35 ) 

i stropodachach, na których celowo 
wprowadza siê roœlinnoœæ. Formy mog¹ 
byæ ró¿norodne – od ogrodów rekreacyj-
nych, parków po ekstensywne dachy 
w formie ³¹ki kwietnej lub poroœniête 
ma³o wymagaj¹c¹ roœlinnoœci¹. Zielone 
dachy dzieli siê ze wzglêdu na rodzaj 
projektowanej roœlinnoœci, na za³o¿enia 
ekstensywne i intensywne.

Za³o¿enia ekstensywne s¹ przygo-
towywane pod nisk¹ roœlinnoœæ stepow¹ 
i tundrow¹, która jest dostosowana do 
suszy i wysokich temperatur. Zwykle 
rozwi¹zanie to stosuje siê na dachach 
budynków, które nie s¹ u¿ytkowane 
rekreacyjnie. Gruboœæ warstwy wege-
tacyjnej (pod³o¿a dla roœlin) w tym 
przypadku jest niewielka i wynosi od 5 
do 15cm [Œlusarek 2010]. 

Za³o¿enia intensywne maj¹ grubsz¹ 
warstwê wegetacyjn¹ (od 15 do 250cm) 
i mo¿na na nich zastosowaæ pe³en 
wachlarz gatunków roœlin, od cebulo-
wych, poprzez byliny i krzewy na 
drzewach koñcz¹c. Z tego wzglêdu 
za³o¿enia intensywne zak³ada siê w miej-
scach u¿ytkowanych rekreacyjnie [Œlu-
sarek 2010]. 

Dachy zielone s¹ w Polsce stosun-
kowo nowym rozwi¹zaniem. Pierwsze 
du¿e za³o¿enia by³y projektowane pod 
koniec lat dziewiêædziesi¹tych, a reali-
zowane na pocz¹tku XXI wieku. Zielone 
pokrycia dachowe niemal idealnie 
wpisuj¹ siê w nowe metody planistyczne. 
Te nowoczesne technologie umo¿liwiaj¹ 
uzyskanie terenów biologicznie czyn-
nych bez powi¹zania z gruntem, zatem 
nie konkuruj¹ z terenami zabudowa-
nymi, lecz mog¹ z nimi wspó³istnieæ. 
Zielone dachy poprawiaj¹ estetykê 
miasta, jednoczeœnie niweluj¹c uczucie 
przyt³oczenia spowodowane przez wy-
sok¹ zabudowê. Ponadto roœlinnoœæ na 
dachu mo¿na zastosowaæ nie tylko 
w nowych inwestycjach, lecz tak¿e na ju¿ 
istniej¹cych. Istotne jest, ¿e zwiêkszenie 
powierzchni biologicznie czynnych 
w miastach wynika nie tylko z du¿ej 
œwiadomoœci œrodowiskowej, ale tak¿e 
z przepisów prawnych. [SGPSEC 2013].

Inwestycje deweloperskie powstaj¹ 
na deficytowych, atrakcyjnych rejonach 
miast i terenach podmiejskich. Wysokie 
ceny nieruchomoœci gruntowych powo-
duj¹, ¿e inwestorzy chc¹ w jak najwiêk-
szym stopniu wykorzystaæ zakupion¹ 
powierzchniê ziemi. Zgodnie z §39 
Rozporz¹dzenia Ministra Infrastruktury 
z 12 kwietnia 2002r., „na dzia³kach 
budowlanych, przeznaczonych pod 
zabudowê wielorodzinn¹, (…), co naj-
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mniej 25% powierzchni dzia³ki nale¿y 
urz¹dziæ jako powierzchniê terenu 
biologicznie czynnego, je¿eli inny 
procent nie wynika z ustaleñ miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego”. Rozporz¹dzenie Ministra 
Infrastruktury z 12 marca 2009r. nastê-
puj¹co definiuje powierzchniê biolo-
gicznie czynn¹:
! teren z nawierzchni¹ ziemn¹ urz¹-

dzon¹ w sposób zapewniaj¹cy natu-
raln¹ wegetacjê, 

! 50% powierzchni tarasów i stropo-
dachów z tak¹ nawierzchni¹, nie mniej 

2jednak ni¿ 10m ,
! woda powierzchniowa na tym terenie.

Wynika z tego, ¿e odpowiedzi¹ na 
pytanie deweloperów, jak zwiêkszyæ 
powierzchniê zabudowy, a w konsek-
wencji dodatkowy przychód ze sprze-
da¿y, jest zastosowanie na zabudowa-
nym obszarze technologii umo¿liwia-
j¹cej naturaln¹ wegetacjê roœlin, a wiêc 
zielonych dachów. Mimo jednoznacz-
nego skojarzenia z „dachem”, jako 
najwy¿sz¹ kondygnacj¹ budynku, nale¿y 
mieæ na uwadze, ¿e znaczna czêœæ tych 
rozwi¹zañ jest wykorzystywana na 
poziomie gruntu, np. jako dziedziniec, 
czy zieleñ okalaj¹ca budynki. Roz-
wi¹zanie to jest powszechnie wykorzys-
tywane przez deweloperów, umo¿liwia 
im zwiêkszenie powierzchni zabudowy 
dzia³ki poprzez tworzenie powierzchni 
biologicznie czynnych na stropodachach 
gara¿y podziemnych, tarasach, dachach 
budynków. Przyk³adem takiego zasto-
sowania w Poznaniu jest m.in. zieleñ na 
stropodachach gara¿y przy budynkach 
wielorodzinnych przy ul. Mylnej 21-27 
lub Marceliñskiej 96.

Z przedstawionej istoty zielonych 
dachów wynika, ¿e ich realizacja 
w Polsce w du¿ej mierze wynika 
z korzyœci ekonomicznych dotycz¹cych 
zwiêkszonej powierzchni zabudowy. 
Zwi¹zane to jest przede wszystkim 
z obowi¹zuj¹cymi przepisami prawa lub 
ich braku w precyzowaniu terminów oraz 
nie tak zaawansowanych rozwi¹zañ 
systemowych, projektowych norm tech-
nicznych, jak w niektórych krajach 
europejskich, jak np. Niemcy czy 
Szwajcaria. Nie zmienia to faktu, ¿e 
korzyœci, a tym samym przes³anek 
realizacji takich inwestycji, jest znacznie 
wiêcej, a ich przedstawienie pozwoli na 
ukazanie potencjalnego znaczenia zielo-
nych dachów w systemie spo³eczno– 
gospodarczym.

Przes³anki inwestycji w 
„zielony dach”

W ieloaspektowoœæ inwestycji 
w zielone dachy sprawia, ¿e 
przes³anek ich realizacji jest 

wiele i nie sprowadzaj¹ siê tylko do 
aspektów ekonomicznych. Wpisuj¹c siê 
w zasady rozwoju zrównowa¿onego 
stosowanie omawianych technologii 
przynosi tak¿e korzyœci œrodowiskowe 
oraz spo³eczne. Warto równie¿ dodaæ, ¿e 
pakietów korzyœci nie da siê w sposób 
prosty sklasyfikowaæ, gdy¿ niektóre 
korzyœci œrodowiskowe maj¹ swój wy-
miar ekonomiczny, jak i ekonomiczne 
przes³anki inwestycji maj¹ oddzia³y-
wanie spo³eczne. Poniewa¿ bez w¹t-
pienia budowanie zielonych dachów jest 
szans¹ na zrównowa¿ony rozwój tere-
nów miejskich, korzyœci wynikaj¹ce 
z inwestycji w zielone pokrycie dacho-
we, mo¿na podzieliæ na ekonomiczne, 
œrodowiskowe i spo³eczne. Wœród naj-
wa¿niejszych aspektów, które zostan¹ 
wziête pod uwagê mo¿na wymieniæ 
kwestie hydrologiczne, termiczne, bio-
logiczne, akustyczne, zwi¹zane z zanie-
czyszczeniem powietrza, wartoœci¹ nie-
ruchomoœci oraz kosztami za³o¿enia.

Pierwsz¹ omawian¹ przes³ank¹ in-
westycji w dach zielony s¹ korzyœci 
hydrologiczne. Zalicza siê tu zmniej-
szenie iloœci wód opadowych odpro-
wadzanych przez kanalizacjê, generowa-
nie wody w roœlinach, substracie, war-
stwie drena¿owej i filtracyjnej zielonego 
dachu oraz poprawê bilansu wód 
wykorzystywanych naturalnie w eko-
systemie. Mniejszy odp³yw wód opa-
dowych oznacza, ¿e nowe instalacje 
kanalizacyjne mog¹ mieæ mniejsz¹ 
objêtoœæ, a ju¿ istniej¹ce mog¹ d³u¿ej 
dzia³aæ bez koniecznoœci ich remonto-
wania, co przek³ada siê na mniejsze 
wydatki inwestycyjne deweloperów 
i gmin. Mniejsze odp³ywy wód do kanali-
zacji to tak¿e ni¿sze wydatki na œrodki 
kontroli erozji wzd³u¿ rzek i cieków 
wodnych. Dlatego korzyœci hydrolo-
giczne mo¿na szacowaæ z perspektywy 
gmin i samorz¹dów poprzez obliczenie 
unikniêcia kosztów rozbudowy kanali-
zacji deszczowej, erozji brzegów rzek 
i cieków wodnych [Tomalty i Komo-
rowski 2010]. 

Œladem krajów Europy Zachodniej, 
w Polsce w niektórych miastach zosta³a 
wprowadzona op³ata od odprowadzania 
wód opadowych, potocznie zwana „po-

datkiem deszczowym”. W zale¿noœci od 
uchwa³y rady danego miasta, op³ata ta 
jest naliczana na ró¿ne sposoby. 
W niektórych miastach, np. w Poznaniu, 
bierze siê pod uwagê tylko powierzchnie 
utwardzone na poziomie gruntu, takie jak 
chodniki, drogi, powierzchnie zabetono-
wane. Obecnie stawka w stolicy Wiel-
kopolski nie obejmuje po³aci dachów, 
tylko inne powierzchnie utwardzone 
i w zale¿noœci od odbiorcy wynosi 

3 35,31 z³/m  lub 4,92 z³/m  [ZDM 2013]. 
Uwzglêdniaj¹c przeciêtny wspó³czynnik 
sp³ywu 0,8 i œrednie roczne opady 
666 mm; op³ata wynosi odpowiednio: 

2 22,83 z³/m  i 2,62 z³/m . W innych mias-
tach, np. we Wroc³awiu, do op³at wlicza 
siê tak¿e po³acie dachu, jednak nie wpro-
wadzono tam zmniejszenia op³aty z ty-
tu³u posiadania zazielenionego dachu.

Z perspektywy dewelopera oraz 
mieszkañców osiedli, obecnie skutki te 
nie nios¹ za sob¹ konsekwencji ekono-
micznych, jednak bêd¹ mia³y znaczenie, 
gdy w polskich miastach na szersz¹ skalê 
zostanie wprowadzona op³ata od wód 
opadowych liczona tak¿e od powierzchni 
dachów. Gdy to nast¹pi, zielone dachy 
powinny przyczyniæ siê do obni¿enia 
kwoty op³aty dla ich w³aœcicieli, poprzez 
magazynowanie wód opadowych w roœ-
linach, substracie i warstwach dachu, 
a tak¿e zmniejszenie odp³ywu wód 
opadowych latem o 70-100%, a zim¹ 
o 40-50% [CIER 2003]. Dla porównania, 
w Niemczech, w³aœciciele budynków 
z zielonymi dachami, p³ac¹ trzykrotnie 
ni¿sz¹ kwotê ni¿ w³aœciciele dachów 
tradycyjnych [Burszta-Adamiak 2012]. 

Ulgi takie istniej¹ w wiêkszoœci 
pañstw Unii Europejskiej, Kanadzie 
i Stanach Zjednoczonych. Powoduj¹ one 
zniesienie koniecznoœci p³acenia po-
datku lub jego obni¿kê dla w³aœcicieli 
budynków pokrytych zielonymi da-
chami. W Niemczech stawka wynosi 

31,6 €/m  wody opadowej [European 
Comission 2008]. Œrednie roczne opady 
dla Poznania wynosz¹ 666 mm, wartoœæ 

3ta jest równa 0,666 m  wody opadowej. 
Oznacza to, ¿e jeœli miasto Poznañ 
wprowadzi³oby op³atê za us³ugê odpro-
wadzania wód opadowych do kanalizacji 
wysokoœci podobnej do op³aty w Niem-

3czech, wynios³aby ona ok. 6,64 z³/m , 
12a wiêc 4,42 z³/m  powierzchni dachu . 

Wzorem pañstw Unii Europejskiej, 
op³ata za odprowadzanie wód opado-
wych z powierzchni pokrytych zielonym 
dachem by³aby anulowana lub obni¿ona. 

1 Wartoœæ obliczona dla 1 EUR = 4,1496 PLN (stan na 11 marca 2013r.).
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Patrz¹c na korzyœci hydrologiczne 
z perspektywy miasta i gminy, nale¿y 
zwróciæ uwagê na fakt, ¿e mniejszy 
odp³yw wód do kanalizacji to mniejsze 
wydatki na remonty sieci kanalizacyjnej 
oraz umacnianie brzegów rzek i cieków 
wodnych. Ponadto, w przypadku kana-
lizacji ogólnosp³awnej (wspólnej sani-
tarnej i deszczowej), wody deszczowe 
zwiêkszaj¹ przepustowoœæ w oczysz-
czalni œcieków, a wiêc tak¿e jej koszty 
eksploatacji. W przypadku oddzielnych 
systemów kanalizacyjnych, mniejszy 
odp³yw wód do kanalizacji deszczowej 
oznacza mniejsze zagro¿enie powo-
dziowe. 

Inwestycje w zielone dachy przy-
nosz¹ równie¿ szeroko rozumiane ko-
rzyœci termiczne wynikaj¹ce z lepszej 
termoizolacji dachu oraz zmniejszaj¹ce 
efekt miejskiej wyspy ciep³a i potrzeby 
energetyczne budynku. Efekt miejskiej 
wyspy ciep³a powstaje przez niski 
wspó³czynnik terenów zielonych w sto-
sunku do obszarów zabetonowanych 
i asfaltowych w miastach. Chodniki, 
drogi, tradycyjne dachy i œciany budyn-
ków kumuluj¹ energiê ciepln¹, a nastêp-
nie powoli oddaj¹ j¹ do atmosfery. Efekt 
ten jest szczególnie odczuwalny latem 
w du¿ych miastach, kiedy temperatura 

°jest œrednio o 9 C wy¿sza od terenów 
znajduj¹cych siê poza „betonow¹ 

2d¿ungl¹” . Skutki to: pogorszenie 
warunków ¿ycia, wiêksze zu¿ycie 
energii elektrycznej wykorzystywanej do 
urz¹dzeñ klimatyzacyjnych oraz potê-
gowanie zanieczyszczenia powietrza. 
Przeprowadzone w Warszawie przez La-
boratorium Dachów Zielonych badania 
wskazuj¹, ¿e zielony dach nagrzewa siê 
w znacznie mniejszym stopniu ni¿ 
tradycyjne pokrycie. W ciep³e dni jego 
temperatura mo¿e byæ ni¿sza nawet 

°o 35 C [Pluta 2010]. Dziêki obni¿eniu 
iloœci oddawanej energii cieplnej, 
zmniejsza siê tak¿e prawdopodobieñ-
stwo powstania smogu [Tomalty i Komo-
rowski 2010]. 

Lepsza termoizolacja to zarówno 
mniejsze potrzeby ogrzewania zim¹ jak 
i klimatyzowania pomieszczeñ latem. 
Wynika to z faktu, ¿e zielone pokrycie 
dachowe nie nagrzewa siê tak jak 
tradycyjne oraz jest lepszym izolatorem 
od zimna zim¹. Dla porównania, w tym 
samych warunkach, gdy w pomiesz-
czeniu znajduj¹cym siê pod tradycyjnym 

°dachem temperatura osi¹ga 30 C, 
w pomieszczeniu pod zielonym dachem 

°bêdzie wynosi³a 26 C. Zielony dach ma 
zatem wp³yw na komfort ¿ycia miesz-
kañców budynku, a tak¿e na ich wydatki 

na klimatyzacjê i ogrzewanie. Dzia³anie 
termoizolacyjne, to oprócz obni¿enia 
temperatury latem, tak¿e jej podwy¿sze-
nie zim¹, ze wzglêdu na mniejszy odp³yw 
ciep³a przez warstwê dachu. Choæ zim¹ 
pokrywa œnie¿na zmniejsza wartoœæ 
termoizolacyjn¹ zielonego dachu, to 
latem i wiosn¹ korzyœci te s¹ znaczne. 
Œrednie dzienne zapotrzebowanie na  
klimatyzacjê, gdy budynek pokryty jest 
tradycyjnym pokryciem dachowym wy-
nosi 6,0-7,7 kWh. W przypadku pokrycia 
budynku zielonym dachem, zapotrzebo-
wanie na energiê maleje do 1,5 kWh 
[CIER 2003].

Roœlinnoœæ zwi¹zana z zielonymi 
dachami ma równie¿ wp³yw na zanie-
czyszczenie powietrza na obszarach 
miejskich. By okreœliæ ekonomiczn¹ 
wartoœæ zmniejszenia zanieczyszczeñ, 
mo¿na oszacowaæ koszty unikniêcia 
przez spo³eczeñstwo opieki zdrowotnej. 
Wyznacznikami okreœlaj¹cymi mo¿li-
woœci zielonego dachu do zmniejszania 
poziomu zanieczyszczeñ s¹ jego po-
wierzchnia oraz ró¿norodnoœæ u¿ytych 
roœlin, poniewa¿ niektóre gatunki po-
ch³aniaj¹ wiêcej szkodliwych zwi¹zków 
ni¿ inne. Istotnymi czynnikami s¹ tak¿e 
poziom zanieczyszczenia powietrza na 
danym terenie i klimat, jaki tam istnieje. 
Strefa klimatyczna jest wa¿nym czyn-
nikiem, poniewa¿ obni¿anie poziomu 
zanieczyszczeñ powietrza przez roœliny 
jest zahamowane poza okresem wegeta-
cyjnym, zw³aszcza, gdy na dachu 
utrzymuje siê pokrywa œnie¿na [Tomalty 
i Komorowski 2010]. Dlatego za pod-
stawowy okres wegetacyjny w naszej 
strefie klimatycznej uznaje siê 6 mie-
siêcy. W Polsce okres wegetacyjny (czas, 
w którym rozwijaj¹ siê roœliny) wynosi 
od 190 dni w rejonach pó³nocno-
wschodnich do ponad 220 dni w rejonie 
po³udniowo-zachodnim. Ze wzglêdu na 
tê rozpiêtoœæ, w zale¿noœci od regionu 
kraju, w którym znajduje siê zielony 
dach, korzyœci z tytu³u zmniejszania za-
nieczyszczeñ powietrza bêd¹ ró¿ne. 

Ka¿da roœlina posiada zdolnoœæ fito-
remediacji, czyli poch³aniania zanie-
czyszczeñ znajduj¹cych siê w powietrzu. 
Szkodliwe pierwiastki, jakie usuwaj¹ lub 
przetwarzaj¹ roœliny to m.in. o³ów (zabu-
rzenia uk³adu nerwowego i krwiotwór-
czego), miedŸ (w nadmiarze powoduj¹ca 
nadciœnienie têtnicze), kadm (groma-
dzony powoduje m.in. zaburzenia fun-
kcji rozrodczych i metabolizmu), cynk 
(przy zatruciu powoduj¹cy os³abienie 
i niedokrwistoœæ). Zalet¹ fitoremediacji 

jest jej stosowanie w miejscu wysokiego 
stê¿enia zanieczyszczeñ oraz fakt, ¿e nie 
potrzebuje zaawansowanej infrastruk-
tury technicznej. Fitoremediacja powo-
duje tak¿e obni¿enie stê¿enia zanie-
czyszczeñ, jakie trafiaj¹ do kanalizacji, 
dziêki czemu trafia do niej mniejszy 
³adunek substancji szkodliwych koniecz-
nych do usuniêcia przez oczyszczalnie 
œcieków. W skali powierzchni jednego 
dachu korzyœci te nie s¹ du¿e, ale bior¹c 
pod uwagê skalê miejsk¹ lub regionaln¹, 
korzyœci p³yn¹ce z odci¹¿enia oczysz-
czalni s¹ znacz¹ce [Mioduszewska 
2010b].

By zwiêkszyæ efektywnoœæ poch³a-
niania py³ów przez roœliny, dobiera siê ga-
tunki, które w wiêkszym stopniu oczysz-
czaj¹ powietrze. Niektóre roœliny, zwane 
hiperakumulatorami, potrafi¹ przy-
swajaæ lub przetwarzaæ bardzo du¿e 
iloœci zanieczyszczeñ. Takim gatunkiem 
jest np. Tawlina ‘Sem’ Sorbaria sorbi-
folia ‘Sem’, która potrafi poch³on¹æ 
ponad 20 mikrogramów rakotwórczych 

2py³ów na ka¿dy 1cm  swojej powierz-
chni [Mioduszewska 2010b]. Do tego 
nale¿a³oby uwzglêdniæ korzyœci p³yn¹ce 
z poch³aniania przez roœliny dwutlenku 
wêgla (CO ). Zielone dachy poprawiaj¹ 2
tak¿e lokalny mikroklimat, poniewa¿ 
roœlinnoœæ powoduje obni¿enie tempe-
ratury, przy jednoczesnej regulacji wil-
gotnoœci wzglêdnej powietrza [Œlusarek 
2010].

Wœród korzyœci biologicznych mo¿-
na wyró¿niæ odzyskanie terenów zielo-
nych na obszarach zabudowanych oraz 
podtrzymanie bioró¿norodnoœci. Tereny 
zurbanizowane powiêkszaj¹ siê z roku na 
rok, niszcz¹c naturalne œrodowiska roœlin 
i zwierz¹t. Zielone dachy umo¿liwiaj¹ 
naturalny rozwój lokalnej flory i fauny, 
chroni¹c gatunki zagro¿one wyginiê-
ciem [Gedge 2010]. Sposoby wykorzys-
tania zielonego dachu s¹ ró¿ne, np. na 
dworcu w Zurychu stworzono go, by móc 
rozbudowaæ budynek. Bez u¿ycia 
technologii zielonego dachu nie by³oby 
to mo¿liwe, poniewa¿ na torowiskach 
zadomowi³y siê chronione gatunki 
gadów i owadów, a szwajcarskie prawo 
nie pozwala na zniszczenie takich 
siedlisk, chyba, ¿e zostan¹ przeniesione 
w pobliskie miejsce. Stworzono wiêc 
zielony dach, odtworzono warunki 
panuj¹ce na poprzednim siedlisku 
przyrodniczym, a o sukcesie akcji mo¿e 
stanowiæ fakt, ¿e po 10 latach zwierzêta 
nadal tam ¿y³y oraz zadomowi³y siê 
kolejne gatunki [Mioduszewska 2010a]. 

2 Dane dla Wroc³awia.
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W Londynie zielone dachy by³y odpo-
wiedzi¹ na pytanie, jak odtworzyæ 
naturalne warunki siedliskowe ptaka 
bêd¹cego pod œcis³¹ ochron¹ – Kop-
ciuszka zwyczajnego (Phoenicurus 
ochruros), który najchêtniej osiedla siê 
na niezagospodarowanych terenach 
poprzemys³owych w du¿ych miastach. 
Tereny te by³y atrakcyjne dla inwesto-
rów, jednak nie mo¿na by³o ich zabu-
dowaæ ze wzglêdu na chronione ptactwo. 
Postanowiono projektowaæ budynki 
w taki sposób, by na ich dachach za-
pewniæ zwyczajnemu naturalne warunki 
siedliskowe [Gedge 2010].

Inwestycje w zielone dachy pozy-
tywnie wp³ywaj¹ na wartoœæ nierucho-
moœci oraz, w mniejszym stopniu, na 
wartoœæ s¹siaduj¹cych z ni¹ budynków. 
Wp³yw ten ma charakter dwojaki. Po 
pierwsze dziêki realizacji takiej inwes-
tycji mo¿na zwiêkszyæ powierzchniê 
zabudowy, jednoczeœnie zmniejszaj¹c 
powierzchniê dzia³ki, któr¹ nale¿a³oby 
zagospodarowaæ zieleni¹. Z punktu 
widzenia dewelopera jest to jedna 
z najwiêkszych korzyœci tego rodzaju 
inwestycji. Ma ona wymiar czysto 
ekonomiczny i daj¹cy siê przeliczyæ na 
przychody z inwestycji. Zwiêkszenie 
powierzchni zabudowy dzia³ki o rów-
nowartoœæ po³owy powierzchni zielo-
nego dachu, to na polskim rynku nieru-
chomoœci wielorodzinnych g³ówny 
powód, dla którego inwestorzy decyduj¹ 
siê na tê technologiê.

Po drugie, wzrost wartoœci wynika 
tak¿e z przyczyn estetycznych, dziêki 
lepszej ocenie atrakcyjnoœci oferty przez 
potencjalnych klientów. Próbuj¹c oceniæ 
zwiêkszenie wartoœci nieruchomoœci 
dziêki u¿yciu technologii zielonego 
dachu mo¿na u¿yæ wartoœci, jakie 
generuj¹ inne rodzaje zieleni, np. zieleñ 
osiedlowa na gruncie rodzimym [To-
malty i Komorowski 2010]. Bior¹c pod 
uwagê fakt, ¿e widok na zielony dach 
(intensywny, z wysok¹ roœlinnoœci¹) 
odnosi podobny efekt, jak widok na 
roœlinnoœæ na gruncie rodzimym, wartoœæ 
czêœci nieruchomoœci, z której rozpoœ-
ciera siê widok, wzrasta o 9% [Wachter 
2005]. Dla osób, które maj¹ widok na 
zielony dach z s¹siedniego budynku, jest 
on atrakcyjny, jednak nie zwiêksza 
zielonych powierzchni, do których maj¹ 
dostêp. W kategorii zwiêkszenia war-
toœci nieruchomoœci, nie przyjmuje siê 
wartoœci estetyzuj¹cych dla dachów, na 
których nie rosn¹ drzewa i krzewy (tylko 
roœlinnoœæ ekstensywna) [Tomalty i Ko-
morowski 2010].

By oszacowaæ wartoœæ korzyœci dla 
ca³ego budynku, który s¹siaduje z zie-
lonym dachem, przyjmuje siê, ¿e wartoœæ 
ta powinna byæ liczona tylko dla piêter 
znajduj¹cych siê nad zielonym dachem, 
poniewa¿ tylko one maj¹ na niego wgl¹d. 
Przyjmuje siê tak¿e, ¿e tylko po³owa 
elewacji s¹siaduj¹cego budynku jest 
zorientowana na zielony dach.

Jeœli na dachu budynku znajduje siê 
rekreacyjne za³o¿enie ogrodowe, przy-
nosi ono szereg korzyœci dla w³aœcicieli 
mieszkañ. W takich przypadkach nale¿y 
odnieœæ siê do badañ przeprowadzonych 
dla nieruchomoœci znajduj¹cych siê 
w pobli¿u niedu¿ych parków. Nierucho-
moœci znajduj¹ce siê w ich pobli¿u po-
siadaj¹ 20% wy¿sze wartoœci ni¿ 
podobne do nich, po³o¿one daleko od 
za³o¿eñ zieleni. Bior¹c pod uwagê, ¿e 
bliskoœæ parku to nie tylko korzyœæ 
z faktu jego korzystania, ale tak¿e 
widoku z okna na otoczenie budynku 
(9% wartoœci nieruchomoœci), wnioskuje 
siê, ¿e wartoœæ rekreacyjna zielonego 
dachu to 11% [Tomalty i Komorowski 
2010]. Do tych szacunków nale¿y jednak 
podchodziæ ostro¿nie w warunkach 
polskich, niemniej istotne jest samo 
dostrze¿enie wystêpuj¹cych zale¿noœci. 
Istotne korzyœci o charakterze walorów 
estetycznych to m.in. ukrycie dacho-
wych urz¹dzeñ instalacyjnych widocz-
nych dla u¿ytkowników s¹siaduj¹cych 
budynków. Poza tym tworzenie kompo-
zycji roœlinnych wyró¿nia dany dach. 
Zwraca uwagê u¿ytkowników s¹siadu-
j¹cych budynków znajduj¹cych siê 
powy¿ej zielonego za³o¿enia oraz 
przechodniów dostrzegaj¹cych zieleñ 
z poziomu gruntu (taki widok mo¿na 
spotkaæ m.in. na wielu ulicach Pary¿a, 
gdzie czêsto z dachu „wystaj¹” drzewa, 
krzewy lub wij¹ siê po fasadzie pn¹cza 
„wyrastaj¹ce” z dachu). Nale¿y tu wiêc 
wspomnieæ o korzyœciach trudno mie-
rzalnych, mianowicie ogólnej poprawie 
atrakcyjnoœci miejscowoœci, co mo¿e 
mieæ du¿e znaczenie dla regionów 
o wysokiej atrakcyjnoœci turystycznej, 
której wzrost w tym przypadku jest 
skorelowany z estetyk¹ otoczenia. Tym 
samym zwiêksza siê konkurencyjnoœæ na 
rynku turystycznym [Nawrot 2012a].

Media oraz spo³eczeñstwo s¹ zainte-
resowane produktami i us³ugami przy-
jaznymi œrodowisku. Zielone dachy 
i inne za³o¿enia zieleni na lub w pobli¿u 
budynku s¹ pozytywnie odbierane przez 
osoby maj¹ce z nimi stycznoœæ na co 
dzieñ, np. mieszkañców, przechodniów 
[Tomalty i Komorowski 2010]. 

Intensywne dzia³ania marketingowe 
realizowanego zielonego dachu w lokal-
nej telewizji, radio lub prasie mo¿e 
zainteresowaæ osoby, które wczeœniej 
o danej inwestycji nie wiedzia³y oraz 
wyró¿niæ inwestycjê spoœród innych 
nieruchomoœci tego typu. Deweloperzy 
zachêcaj¹ do zakupu mieszkania poprzez 
odniesienie nazwy osiedla do zieleni, na 
przyk³ad wroc³awskie: „Dêbowa Pola-
na”, „Pod Platanami”, „Zielony zak¹-
tek”, „Jesionowy zak¹tek” (przy okazji 
mo¿na dodaæ, ¿e dwa ostatnie powstaj¹ 
przy ulicy Asfaltowej).

Zielone dachy mog¹ byæ ponadto 
miejscem produkcji ¿ywnoœci, która 
zaspokoi³aby czêœæ potrzeb mieszkañ-
ców i zmniejszy³a wydatki gospodarstw 
domowych na produkty spo¿ywcze. 
Ponadto produkcja ¿ywnoœci na bu-
dynku, zachêca³aby mieszkañców do 
integracji i wspólnego gospodarowania 
ziemi¹. O ile w Polsce trudno o interesu-
j¹ce przyk³ady, to np. w miejskie ogrody, 
jakie funkcjonuj¹ w Kanadzie przynosz¹ 
miesiêczne dochody swoim mieszkañ-
com [Tomalty i Komorowski 2010]. 
Wydajnoœæ miejskiego ogrodu zale¿y 
tak¿e od czasu trwania okresu wegetacyj-
nego, czyli liczby miesiêcy miêdzy 
ostatnim spadkiem temperatury poni¿ej 

°5 C wiosn¹, a pierwszym spadkiem 
°poni¿ej 5 C jesieni¹.

Poroœniête roœlinnoœci¹ powierzch-
nie zapewniaj¹ równie¿ izolacjê akus-
tyczn¹, co jest szczególnie wa¿ne na 
terenach miejskich. Ta w³aœciwoœæ 
zielonych dachów wykorzystywana jest 
m.in. na lotniskach, gdzie przyk³adami 
mog¹ byæ porty we Frankfurcie i Zury-
chu [Weber-Siwirska i Zemiak 2010]. 
W przypadku Poznania g³ównym Ÿród-
³em ha³asu lotniczego jest lotnisko 
Krzesiny, a szczególnie nara¿one na 
ponadnormatywny poziom ha³asu s¹ 
tereny bezpoœrednio s¹siaduj¹ce z lot-
niskiem oraz znajduj¹ce siê pod tunelami 
dolotów i odlotów. W rejonach tych 
dopuszczalna wartoœæ ha³asu wynosi 
60dB, jednak jest przekraczana o 15, 
a nawet 20dB. S¹ to wartoœci stanowi¹ce 
zagro¿enie dla zdrowia [Makarewicz 
2008]. Wartoœæ st³umionego dŸwiêku 
zale¿y od w³aœciwoœci u¿ytego pod³o¿a 
i gruboœci warstwy wegetacyjnej (sub-
stratu), w najkorzystniejszych warun-
kach mo¿e dochodziæ do 50dB. Dotych-
czas nie przeprowadzono badañ na temat 
zale¿noœci rodzaju pod³o¿a od t³umio-
nego ha³asu, dlatego bierze siê pod 
uwagê jedynie gruboœæ warstwy wege-
tacyjnej. Przy warstwie substratu 12cm 
dŸwiêki s¹ t³umione o maksymalnie 
40dB, a przy warstwie 20cm nawet 
o ok. 50dB [SGPSEC 2013]. Ustalenia te 
zak³adaj¹ t³umienie ha³asu ze Ÿróde³ 
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ogólnych, czyli takich, jakie wystêpuj¹ 
w wiêkszoœci na terenach miejskich 
(m.in. ruch lotniczy), nie dotyczy to 
jednak ruchu samochodów. Korzyœci te 
zatem dotycz¹ nieruchomoœci, którym 
doskwieraj¹ ha³asy dobiegaj¹ce znad ich 
dachu [Weber-Siwirska i Zemiak 2010]. 
Chc¹c zmierzyæ koszt ha³asu, u¿ywa siê 
Indeksu Deprecjacji Wra¿liwoœci Ha³asu 
(ang. Noise Sensitivity Depreciation 
Index), stanowi¹cy œredni spadek pro-
centowy ca³kowitej wartoœci nierucho-
moœci za 1 decybel wzrostu poziomu 
ha³asu powy¿ej poziomu odniesienia. 

Ze wzglêdu na wilgotnoœæ nie tylko 
w warstwie wegetacyjnej, ale tak¿e dre-
na¿owej i filtracyjnej, zielone dachy 
stanowi¹ dobr¹ ochronê przeciwpo-
¿arow¹ po³aci dachowej [Œlusarek 2010]. 

Wad¹ zielonego dachu jest natomiast 
koszt za³o¿enia. Nale¿y mieæ na uwadze 
cenê projektu oraz wy¿szy koszt wyko-
nania zielonego pokrycia w porównaniu 
do dachu tradycyjnego. Na technolo-
giach budowlanych nie nale¿y jednak 
oszczêdzaæ, poniewa¿ Ÿle wykonany 
zielony dach mo¿e uszkodziæ izolacje 
poprzez przerastanie korzeni lub skra-
planie pary wodnej na warstwie termo-
izolacji, co powoduje powstanie zastoin. 
W takim przypadku nale¿y liczyæ siê 
z kosztownymi i pracoch³onnymi remon-
tami. Ponadto zielony dach mo¿na 
zbudowaæ tylko na odpowiednio moc-
nym stropie, który wytrzyma ciê¿ar od 

2100 do 500kg/m  [Œlusarek 2010]. 
Z drugiej strony, zielone pokrycie dacho-
we ochrania newralgiczne elementy 
dachu, odpowiadaj¹ce za jego szczelnoœæ 
przed dzia³aniem niskich temperatur, 
promieniowania UV. Dziêki temu 
wp³ywa na trwa³oœæ pokrycia dacho-
wego i zwiêksza jego okres eksploatacji 
dwu-trzykrotnie [Œlusarek 2010]. Jedno-
czeœnie koszty wykonania i d³ugookre-
sowego utrzymania zielonego dachu 
z nisk¹ roœlinnoœci¹ w porównaniu 
z tradycyjnym pokryciem dachowym 

2s¹ bardzo zbli¿one i wynosz¹ 220 z³/m  
dla zielonego pokrycia po³aci dachowej 

2i 210 z³/m  dla tradycyjnego [Ko¿u-
chowski i Pi¹tek-Ko¿uchowska 2009].

Wybrane problemy reali-
zacji inwestycji w „zielo-
ne dachy” w Polsce

C harakterystyka przes³anek in-
westycji w zielony dach wyka-
za³a, ¿e s¹ to elementy œrodo-

wiska miejskiego pozytywnie wp³ywa-
j¹ce na wiele aspektów (m.in. termoizo-
lacjê, bilans wodny, wartoœæ nierucho-
moœci). Jednak wymienione korzyœci 
maj¹ charakter potencjalny i nie wszys-
tkie stanowi¹ g³ówny motyw podejmo-
wania tego rodzaju dzia³alnoœci. Cza-
sami tylko w za³o¿eniu nowoczesne 
technologie zielonego dachu s³u¿¹ 
tworzeniu powierzchni biologicznie 
czynnych. Czêsto bowiem z punktu 
widzenia formalno-prawnego, mo¿li-
woœæ uznania ich za teren biologicznie 
czynny przedstawia siê nieco odmiennie 
[SGPSEC 2013]. Po przeanalizowaniu 
teoretycznych korzyœci wpisuj¹cych siê 
w zasady zrównowa¿onego rozwoju, war-
to przyjrzeæ siê praktycznym problemom 
realizacji inwestycji w zielone dachy 
w Polsce, które przybli¿¹ odpowiedŸ na 
pytanie zadanie we wstêpie i tytule 
artyku³u.

W polskim prawie nie jest precy-
zyjnie zdefiniowane pojêcie „zielonego 
dachu”, który w tym rozumieniu, zgod-
nie z Rozporz¹dzeniem Ministra Infra-
struktury z 12 marca 2009r. (zmieniaj¹-
cego Rozporz¹dzenie Ministra Infra-
struktury w sprawie warunków technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaæ bu-
dynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia 
2002r.), jest „powierzchni¹ tarasów 
i stropodachów z nawierzchni¹ ziemn¹ 
zapewniaj¹c¹ naturaln¹ wegetacjê”. 
„Nawierzchnia ziemna” nie jest jedno-
znacznie zdefiniowana, a jedyne co o niej 
wiadomo, to to, ¿e ma zapewniaæ 
naturaln¹ wegetacjê. Jednak z przyrod-
niczego punktu widzenia, ka¿da odpo-
wiednio przygotowana nawierzchnia 
ziemna, zapewnia wegetacjê, ale tylko 
przez pewien czas. W Rozporz¹dzeniu 
Ministra Infrastruktury z 12 marca 2009r. 
nie nadmienia siê potrzeby nasadzeñ na 
terenie biologicznie czynnym, ani nie 
okreœla wymaganej mi¹¿szoœci dachu. 
Oznacza to, ¿e dos³ownie je interpre-
tuj¹c, mo¿na uznaæ, i¿ wystarczy posy-
paæ dach lub stropodach ziemi¹, nie dba-
j¹c o to czy, kiedy i jeœli w ogóle, to na jak 
d³ugo wyroœnie i utrzyma siê na nim ro-
œlinnoœæ [Pi¹tek-Ko¿uchowska 2010b]. 
Gruboœæ substratu u¿ytego w warstwie 
wegetacyjnej wi¹¿e siê ze sposobem 
zagospodarowania zielonego dachu, 
przede wszystkim z mo¿liwoœci¹ zasto-
sowania na nim wysokiej roœlinnoœci, 

drzew i krzewów – „uto¿samianie przez 
wielu urzêdników potrzeby realizacji 
dachu zielonego wy³¹cznie z uzyskaniem 
terenu zieleni (…), bez znajomoœci 
wszystkich innych korzyœci ekologicz-
nych, generuje liczne utrudnienia dla 
inwestorów” [SGPSEC 2013]. Nie zosta³ 
przewidziany system, który monitoro-
wa³by stan powierzchni zielonych 
dachów. „W toku konsultacji spo³ecz-
nych projektu zmiany Rozporz¹dzenia za-
brak³o organizacji bran¿owych zwi¹za-
nych z terenami zieleni i architektur¹ 
kraj obrazu” [Pi¹tek-Ko¿uchowska 
2010b]. 

W rozporz¹dzeniu nie ujêto tak¿e po-
trzeby nasadzeñ roœlinnych. W wielu 
krajach Europy i œwiata stosuje siê sy-
stem punktowej waloryzacji powierz-
chni biologicznej, który pozwala okreœliæ 
przyrodnicz¹ wartoœæ danego rozwi¹za-
nia budowlanego. Co prawda rozwi¹za-
nia zielonych dachów, podobnie jak 
w Polsce, uwa¿ane s¹ za kompensacjê 
50% powierzchni przed inwestycj¹, to 
„jednak kompensacja ta jest uzale¿niona 
nie tylko od wielkoœci powierzchni, lecz 
tak¿e od wielu czynników jakoœciowych, 
m.in. rodzaju i iloœci nasadzeñ, zdolnoœci 
gromadzenia wody, czy zastosowania ma-
teria³ów z recyclingu” [Pi¹tek-Ko¿u-
chowska 2010b].

Z Rozporz¹dzenia Ministra Infra-
struktury z 12 marca 2009 wynika, ¿e 
inwestorzy wykorzystuj¹c technologiê 
zielonych dachów, mog¹ zwiêkszyæ 
powierzchniê zabudowy dzia³ki o 50% 
powierzchni nowopowsta³ego terenu 
zielonego na tarasie lub stropodachu. 
Konsekwencj¹ mo¿liwoœci wiêkszej 
zabudowy jest wiêksza liczba mieszkañ, 
a wiêc wy¿szy przychód ze sprzeda¿y 
dodatkowych metrów kwadratowych. 
We wspó³czesnym budownictwie jest to 
g³ówna przyczyna zastosowania tech-
nologii zielonego dachu przez dewe-
loperów, szczególnie w miastach, gdzie 
ceny gruntów s¹ wysokie. O czysto 
zarobkowej motywacji mo¿e œwiadczyæ 
fakt, ¿e w nowopowsta³ych osiedlach 
chêtnie stosuje siê minimaln¹ powierz-
chniê powierzchni biologicznie czynnej, 
czyli graniczne 25% [Rozporz¹dzenie MI 
z 12 kwietnia 2002r.].

Artyku³ 3. Prawa ochrony œrodo-
wiska [Ustawa z 27 kwietnia 2001r.] 
okreœla istotê kompensacji przyrod-
niczej, przez któr¹ rozumie siê „zespó³ 
dzia³añ obejmuj¹cych w szczególnoœci 
roboty budowlane, roboty ziemne, (…) 
zadrzewianie lub tworzenie skupin 
roœlinnoœci, prowadz¹cych do przy-
wrócenia równowagi przyrodniczej lub 
tworzenie skupin roœlinnoœci, prowa-
dz¹cych do przywrócenia równowagi na Poznañ, ul. Marceliñska - foto. Lech Kaczmarczyk
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danym terenie, wyrównania szkód doko-
nanych w œrodowisku przez realizacjê 
przedsiêwziêcia i zachowanie walorów 
krajobrazowych”. Z brzmienia przyto-
czonego przepisu wynika, ¿e realizacja 
zielonego pokrycia dachowego stanowi 
kompensacjê przyrodnicz¹ w rozumie-
niu formalno-prawnym [SGPSEC 2013]. 

Artyku³ 84. ustawy o ochronie przy-
rody nadmienia koniecznoœæ poniesienia 
op³aty za usuniêcie drzew lub krzewów, 
zalecaj¹c kompensacjê przyrodnicz¹, 
która mo¿e byæ realizowana poprzez 
„zast¹pienie (drzew przeznaczonych do 
wycinki – przyp. aut.) innymi drzewami 
lub krzewami” [Ustawa z 16 kwietnia 
2004r.]. Potocznie nazywa siê to mianem 
nasadzeñ zastêpczych lub zamiennych. 
Ust. 5 artyku³u 84 brzmi: „Je¿eli (…) 
posadzone w zamian drzewa lub krzewy 
zachowa³y ¿ywotnoœæ po up³ywie 3 lat 
(…), nale¿noœæ z tytu³u ustalonej op³aty 
za usuniêcie drzew lub krzewów podlega 
umorzeniu” [Ustawa z 16 kwietnia 
2004r.]. Zarówno nasadzenia zastêpcze, 
jak i kompensacjê przyrodnicz¹ mo¿na 
w rozumieniu formalno-prawnym reali-
zowaæ na dachach zielonych [SGPSEC 
2013]. Jest to istotna informacja dla 
inwestorów, którzy czêsto przed rozpo-
czêciem budowy musz¹ usun¹æ zadrze-
wienia z terenu inwestycji.

W polskim prawodawstwie gospo-
darkê wodn¹ reguluje Prawo wodne 
z 18 lipca 2001r. [Ustawa z 18 lipca 
2001r.], którego artyku³ 1 brzmi: 
„Ustawa reguluje gospodarowanie 
wodami zgodnie z zasad¹ zrównowa-
¿onego rozwoju, a w szczególnoœci 
kszta³towanie i ochronê zasobów 
wodnych, korzystanie z wód oraz 
zarz¹dzanie zasobami wodnymi”. 
W zakresie zrównowa¿onego gospo-
darowania wodami, prawo wodne jest 
pozytywnie oceniane, jednak w¹tpli-
woœci budz¹ akty wykonawcze, które 
maj¹ wp³yw na praktyczne zastosowanie 
ustawy. W Polsce brakuje aktów praw-
nych, które na etapie planowania 
i projektowania wymusza³yby tworzenie 
proekologicznych powierzchni ograni-
czaj¹cych odp³yw wody bezpoœrednio do 
kanalizacji [Burszta-Adamiak 2012]. 

Sytuacjê tê mia³o poprawiæ Rozpo-
rz¹dzenie Ministra Budownictwa z 28 
czerwca 2006r., które stanowi, ¿e „za wo-
dy opadowe trafiaj¹ce do kanalizacji 
z dachów, parkingów itp., przedsiê-
biorstwa wodoci¹gowo-kanalizacyjne 
mog¹ pobieraæ op³aty” [Burszta-
Adamiak, 2012, s.29]. Mieszkañcy miast, 
posiadaj¹cy zielone dachy s¹dzili, ¿e 
zostan¹, chocia¿ czêœciowo, zwolnieni 
z op³at za wody opadowe i roztopowe. 
Jednak taka zmiana nie nast¹pi³a, 

poniewa¿ przy naliczaniu op³at nie brano 
pod uwagê powierzchni dachów, a tam, 
gdzie j¹ uwzglêdniano, operatorzy „bior¹ 
pod uwagê jedynie kwestiê pod³¹czenia 
dachu do sieci kanalizacyjnej deszczo-
wej, a nie sposób jej zagospodarowania” 
[Burszta-Adamiak, 2012, s.29]. 

Dowodzi to, ¿e polski system prawny 
nie jest dostosowany do nowoczesnych 
rozwi¹zañ w budownictwie. Brakuje ulg 
i dofinansowañ dla inwestorów, które 
zmotywowa³yby ich do budowy dachów 
zielonych nie tylko ze wzglêdu na 
mo¿liwoœæ zwiêkszenia powierzchni za-
budowy dzia³ki, ale tak¿e inne korzyœci 
ekonomiczne i ekologiczne (np. ulga od 
op³aty za odprowadzanie wód opado-
wych).

Na zachodzie Europy, m.in. w Niem-
czech i Szwajcarii, jedn¹ z przyczyn 
budowania zielonych dachów s¹ ulgi 
podatkowe, jakie otrzymuj¹ w³aœciciele 
budynków. Otrzymuj¹ oni dofinanso-
wanie z bud¿etu pañstwa lub gminy przy 
budowie zielonego dachu, które mo¿e 
pokrywaæ czêœæ lub ca³oœæ kosztów 
budowy. Ponadto w³aœciciele zielonych 
dachów nie p³ac¹ lub p³ac¹ obni¿on¹ 
kwotê op³aty za odprowadzanie wód 
opadowych do kanalizacji. Z perspek-
tywy samorz¹du, dzia³anie to jest 
zarówno proekologiczne, (polepsza 
mikroklimat, podtrzymuje bioró¿no-
rodnoœæ flory i fauny) oraz umo¿liwia 
mniejszy odp³yw wód opadowych do 
kanalizacji, dziêki czemu rzadziej siê j¹ 
remontuje, nie ma tak¿e potrzeby 
powiêkszania œrednicy rur kanaliza-
cyjnych. Ponadto mniejszy odp³yw wód 
do kanalizacji, to tak¿e zmniejszone 
zagro¿enie powodziowe i mniejsze 
wydatki na ochronê brzegów rzek 
i innych cieków wodnych [Tomalty 
i Komorowski 2011]. 

W Polsce brakuje tak¿e norm 
projektowania zielonych dachów. Przy 
ich tworzeniu, projektanci korzystaj¹ 
z norm niemieckich, przede wszystkim: 
DIN 4095, która dotyczy wymogów 
projektowania warstwy drena¿owej, 
DIN 18195 dotycz¹cej zasad projekto-
wania hydroizolacji oraz wytycznych 
FLL (niem. Forschungsgesellschaft 
Landschaftsentwicklung Landschafts-
bau) dotycz¹cych projektowania, wyko-
nania i utrzymywania zielonych dachów 
[Burszta-Adamiak 2012]. Ze wzglêdu na 
brak norm i nadzoru, wiele zielonych 
pokryæ dachowych zosta³o Ÿle zreali-
zowanych ju¿ na etapie budowy, a te 
które wykonano dobrze, czêsto s¹ w z³ym 
stanie ze wzglêdu na brak lub niew³aœ-

ciw¹ pielêgnacjê i eksploatacjê. Takie 
za³o¿enia tworz¹ negatywny wizerunek 
proekologicznych pokryæ dachowych. 
Przyczyniaj¹ siê do tego urzêdnicy, 
którzy pomimo, ¿e mog¹ korzystaæ 
z ekspertyz osób zrzeszonych w Fede-
racji Stowarzyszeñ Naukowo–Technicz-
nych, czêsto korzystaj¹ z opinii bieg³ych, 
którzy nie posiadaj¹ specjalistycznej 
wiedzy [Rabiñski 2011].

Zielone dachy s¹ w Polsce now¹ 
technologi¹, która zaistnia³a na naszym 
rynku w latach 90., a znaczna czêœæ tych 
realizacji powsta³a po 2000 roku. Obser-
wuj¹c rozwój zielonych dachów i ich 
otoczenia prawno–spo³ecznego w Euro-
pie Zachodniej, mo¿na wysnuæ wniosek, 
¿e tak¿e w Polsce w ci¹gu najbli¿szych 
lat zostan¹ wdro¿one normy oraz inne 

3regulacje  motywuj¹ce inwestorów do 
wykorzystywania tej technologii. Skutki 
nieracjonalnego gospodarowania woda-
mi opadowymi oraz zwiêkszaj¹cego siê 
poziomu zanieczyszczeñ mog¹ byæ 
niwelowane tworzeniem dachów zielo-
nych na hektarach tradycyjnych powierz-
chni dachowych.

Mo¿na wiêc podsumowaæ, ¿e poten-
cjalne korzyœci z inwestycji w zielone 
dachy to na razie domena doktryny 
ekonomicznej odpowiadaj¹cej na py-
tanie: jak byæ powinno? Analizuj¹c 
g³ówne problemy realizacji tych inwes-
tycji mo¿na zaobserwowaæ wyraŸny 
rozdŸwiêk pomiêdzy odpowiedzi¹ na 
pytanie jak jest a jak byæ powinno. 
Dokonuj¹c stosownych wyjaœnieñ bêd¹-
cych domen¹ ekonomii pozytywnej, 
widaæ tu wyraŸnie problemy natury 
formalno-prawnej, technicznej, a tak¿e 
ekonomicznej. Nie zmienia to jednak 
faktu, ¿e podjêta problematyka i dalej 
mo¿liwoœci pomiaru efektywnoœci in-
westycji w zielone dachy powinna byæ 
przedmiotem szerszej dyskusji. To 
jednak treœci na odrêbne rozwa¿ania, 
oparte o rzeczywiste przyk³ady realizacji 
podobnych inwestycji.

3 Do tej pory g³ówn¹ i czasami jedyn¹ motywacj¹ jest mo¿liwoœæ zwiêkszenia powierzchni zabudowy 
dzia³ki poprzez zorganizowanie na projektowanym budynku zielonego dachu.

Poznañ, ul. Mylna - foto. Marta ¯aryn



Podsumowanie

W raz z wprowadzeniem w ¿y-
cie Rozporz¹dzenia [Rozpo-
rz¹dzenie MI z 12 kwietnia 

2002r.] o „powierzchniach biologicznie 
czynnych”, deweloperzy odkryli w zie-
lonych dachach potencja³ do zwiêkszenia 
przychodów. Powierzchnia zielonych 
pokryæ dachowych jest liczona jako 50% 
terenów zieleni na gruncie rodzimym. 
Dziêki temu inwestor mo¿e zwiêkszyæ 
zabudowê dzia³ki o po³owê powierzchni, 
jak¹ zajmuj¹ zielone dachy. Od czasu 
wprowadzenia Rozporz¹dzenia w ¿ycie, 
zielone pokrycia dachowe zaczê³y byæ 
coraz czêœciej wykorzystywane g³ównie 
w celu zwiêkszenia przychodów, a nie 
ochrony lokalnej fauny i flory czy innych 
czynników takich jak m.in. zmniejszenie 
poziomu zanieczyszczeñ powietrza.

2W Polsce budowano oko³o 500 tys. m  
zielonych dachów rocznie [Pi¹tek-
Ko¿uchowska 2010a]. W niektórych kra-
jach Unii Europejskiej zieleñ na dachach 
stanowi 10-15% powierzchni wszystkich 
dachów. Jednak w krajach tych zielone 
dachy uwa¿ane s¹ za inwestycje proœro-
dowiskowe i wspieraj¹ je samorz¹dy oraz 
pañstwo [Œlusarek 2010]. W pañstwach, 
które udzielaj¹ dotacji do budowy zie-
lonych dachów, s¹ one rozwi¹zaniem 
tañszym od pokrycia tradycyjnego, a wiêc 
ogólnie dostêpnym. W Szwajcarii w latach 
1995-2012 koszt budowy dachu zielonego 

2 2spad³ z 100-300 €/m  do 10-30 €/m  
[Brenneisen 2013]. 

Zazielenienie dachów na osiedlach 
mieszkaniowych oraz w innych czêœ-
ciach miasta zwiêksza ich atrakcyjnoœæ 
oraz przyczynia siê do realizacji zasad 
zrównowa¿onego rozwoju. Bior¹c pod 
uwagê zwiêkszaj¹ce siê ceny energii 
elektrycznej, utrzymania kanalizacji 
deszczowej i przeciwpowodziowej, ju¿ 

w niedalekiej przysz³oœci mo¿e okazaæ 
siê, ¿e zielone dachy bêd¹ rozwi¹zaniem 
tañszym od pokryæ tradycyjnych. Oczy-
wiœcie ka¿d¹ inwestycjê w zielony dach 
nale¿y rozpatrywaæ indywidualnie. 
W niektórych przypadkach mo¿e siê 
okazaæ, ¿e bardziej korzystne zarówno 
dla œrodowiska, jak i inwestora bêdzie 
zastosowanie innej proekologicznej 
technologii, np. rurowych kolektorów 
s³onecznych do wytwarzania ciep³a b¹dŸ 
fotowoltaicznych generuj¹cych energiê 
elektryczn¹. Choæ i zielone dachy 
i wspomniane technologie wykorzystu-
j¹ce odnawialne Ÿród³a energii to 
rozwi¹zania proekologiczne, w tym 
przypadku stanowi¹ rozwi¹zania sub-
stytucyjne [Nawrot 2012b]. O zasto-
sowaniu bêdzie decydowa³ rachunek 
ekonomiczny.

! umo¿liwiaj¹ zwiêkszenie powierzchni 
zabudowy dzia³ki 

,
! zatrzymuj¹ i wch³aniaj¹ wody desz-

czowe, dziêki czemu zmniejszaj¹ iloœæ 
remontów kanalizacji, brzegów cie-
ków wodnych i zbiorników reten-
cyjnych . 
W przysz³oœci te¿ mog¹ przyczyniæ siê 
do zmniejszenia wysokoœci podatku od 
wód opadowych 

; umo¿liwiaj¹ wykorzystanie 
wód opadowych do podlewania roœlin, 
a wiêc zmniejszaj¹ koszty pielêgnacji 

,
! poprawiaj¹ termoizolacjê budynków, 

dziêki czemu zmniejszaj¹ wydatki na 
klimatyzacjê latem i ogrzewanie zim¹ 

,
! zmniejszaj¹ prawdopodobieñstwo wy-

st¹pienia smogu 

,
! poprawiaj¹ mikroklimat poprzez regu-

lacjê wilgotnoœci powietrza i tempe-
ratury 

,
! zmniejszaj¹ poziom zanieczyszczeñ 

powietrza 

,
! podtrzymuj¹ bioró¿norodnoœæ fauny 

i flory, chroni¹ zagro¿one wyginiêciem 
gatunki zwierz¹t i roœlin 

,

Podsumowuj¹c ekonomiczne, spo-
³eczne i œrodowiskowe korzyœci p³y-
n¹ce z zastosowania zielonych dachów 
w Polsce, mo¿na sformu³owaæ kilka 
wniosków:

(korzyœæ ekono-
miczna dla inwestora)

(korzyœæ dla samorz¹dów)

(korzyœæ dla miesz-
kañców)

(korzyœæ dla zarz¹dcy)

(korzyœæ dla mieszkañców i zarz¹dcy 
nieruchomoœci)

(korzyœæ dla spo³e-
czeñstwa i samorz¹dów op³acaj¹cych 
s³u¿bê zdrowia)

(lepszy komfort ¿ycia spo³e-
czeñstwa)

(lepszy stan zdrowia spo-
³eczeñstwa, mniejsze wydatki na opie-
kê medyczn¹)

(korzyœci 
œrodowiskowe)

! poprawiaj¹ estetykê otoczenia, pozy-
tywnie wp³ywaj¹ na wizerunek nieru-
chomoœci 

,
! s¹ izolacj¹ akustyczn¹, szczególnie 

istotn¹ dla nieruchomoœci znajduj¹-
cych siê w pobli¿u tuneli lotniczych 
lub kolei i dróg szybkiego ruchu 
znajduj¹cych siê ponad poziomem 
dachu 

,
! zwiêkszaj¹ dwu-trzykrotnie ¿ywot-

noœæ i ochronê przeciwpo¿arow¹ po-
krycia dachowego 

,
! zwiêkszaj¹ wartoœæ nieruchomoœci 

oraz w niektórych przypadkach war-
toœæ s¹siednich budynków 

,
! umo¿liwiaj¹ produkcjê zdrowej ¿yw-

noœci przez mieszkañców lub wynajêt¹ 
firmê 

.

W niedalekiej przysz³oœci posiadanie 
zazielenionego dachu mo¿e wi¹zaæ siê 
z jeszcze wiêkszymi oszczêdnoœciami. 
Powodem bêdzie dostosowanie pol-
skiego prawa do prawa proekologicz-
nego, obowi¹zuj¹cego w Unii Euro-
pejskiej. Zmiany te spowoduj¹ bardziej 
dynamiczny rozwój u¿ycia technologii 
zielonych dachów w Polsce, a nowe 
przepisy, reklama i edukacja spo³eczna 
bêd¹ czynnikami stymuluj¹cymi postêp. 
Popularnoœæ zielonych dachów w Euro-
pie Zachodniej i Ameryce Pó³nocnej 
wskazuje, ¿e ekonomia i ekologia mog¹ 
spotkaæ siê w jednym miejscu. Czy 
jednak w Polsce jest podobnie? Doko-
nuj¹c próby odpowiedzi na postawione 
wczeœniej pytanie mo¿na wysun¹æ tezê, 
¿e w warunkach polskich zrównowa¿ony 
rozwój próbuje doganiaæ efektywnoœæ 
ekonomiczn¹, choæ pogoñ pewnie bêdzie 
d³uga i skorelowana z szeroko rozu-
mianym rozwojem gospodarczym. 
Z pewnoœci¹ z pomoc¹ przyjd¹ przepisy 
unijne, do których polskie prawo stale 
jest dostosowywane. Sposób przepro-
wadzonej kampanii informacyjnej oraz 
proces legislacyjny dotycz¹cy tej sfery 
dzia³alnoœci bêd¹ mia³y wp³yw na to, czy 
zielone pokrycia dachowe zagoszcz¹ na 
sta³e w naszym krajobrazie i bêd¹ go 
kszta³towaæ, czy jak dotychczas pozo-
stan¹ rzadko spotykanym dodatkiem.

(korzyœci estetyczne dla 
spo³eczeñstwa, ekonomiczne dla in-
westora)

(polepszenie komfortu ¿ycia 
mieszkañców, korzyœci ekonomiczne 
dla inwestora)

(wiêksze bezpie-
czeñstwo mieszkañców, mniejsze 
prawdopodobieñstwa strat inwestora 
z powodu po¿aru)

(korzyœæ 
ekonomiczna dla inwestora i w³aœ-
ciciela s¹siednich nieruchomoœci)

(w zale¿noœci od tego korzyœci 
finansowe dla mieszkañców lub zle-
ceniobiorcy)
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PROPOZYCJA ROZWI¥ZAÑ

WARSZTATOWYCH ZWI¥ZANYCH

Z OKREŒLANIEM WARTOŒCI 

ODSZKODOWAÑ I WYNAGRODZEÑ

DLA URZ¥DZEÑ PRZESY£OWYCH 

I DYSTRYBUCYJNYCH

I. Wstêp

S ³u¿ebnoœæ przesy³u zosta³a wprowadzona do polskiego 
systemu prawnego z dniem 3 sierpnia 2008r. ustaw¹ 
z dnia 30 maja 2008r. o zmianie ustawy – Kodeks 

cywilny oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 116, poz. 731) 
1 4w art. 305  ÷ 305  k.c. i jest odrêbnym, trzecim rodzajem 

s³u¿ebnoœci obok s³u¿ebnoœci gruntowej i s³u¿ebnoœci 
osobistej.

S³u¿ebnoœæ przesy³u jest ustanawiana w drodze umownej 
albo s¹dowej, za wynagrodzeniem, mo¿e byæ równie¿ nabyta 
przez przedsiêbiorcê przesy³owego w trybie zasiedzenia, po 
spe³nieniu warunków kodeksowych.

S³u¿ebnoœæ przesy³u spe³nia nastêpuj¹ce zadania:
! reguluje stan prawny urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 

wybudowanych na nieruchomoœciach w przesz³oœci bez 
pozyskania do nich tytu³u prawnego oraz jest przydatna 
w przypadku zmiany istniej¹cego tytu³u prawnego do 
nieruchomoœci (np. prawa zobowi¹zaniowego na ograni-
czone prawo rzeczowe), 

! daje przedsiêbiorcy prawo do dysponowania nieruchomo-
œciami na cele budowlane,

! daje przedsiêbiorcy prawo do wspó³korzystania z nierucho-
moœci w pasie s³u¿ebnoœci przesy³u, w okresie eksploatacji 
urz¹dzenia.

Wysokoœæ wynagrodzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u jest ustalana przez strony umowy albo przez s¹d. 
Niestety, w istniej¹cych przepisach prawnych nie ma ¿adnych 
ustawowych „wskazówek” jak okreœlaæ to wynagrodzenie. 

2W art. 305  kodeksu cywilnego jest zawarta tylko ogólna 
zasada, ¿e wynagrodzenie ma byæ „odpowiednie”. 

Okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u jest zadaniem 
rzeczoznawców maj¹tkowych. Jednak¿e z powodu braku 
w przepisach zasad okreœlania tego wynagrodzenia, rzeczo-
znawcy maj¹tkowi maj¹ w zwi¹zku z tym powa¿ne problemy 
warsztatowe. Dodatkowo s¹ ró¿ne stany prawne i faktyczne 
nieruchomoœci i urz¹dzeñ. W rzeczywistoœci s¹ to urz¹dzenia:
! istniej¹ce na nieruchomoœciach bez uregulowanego stanu 

prawnego do tych nieruchomoœci,
! istniej¹ce i podlegaj¹ce przebudowie lub rozbudowie,
! nowoprojektowane do budowy.

Brak zasad prawnych oraz sporadyczne orzecznictwo 
s¹dowe zmuszaj¹ rzeczoznawców maj¹tkowych do w³asnej 
interpretacji sk³adników wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u, co 

Jerzy D¹bek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 256

powoduje du¿e rozbie¿noœci w okreœlanych wartoœciach tej 
s³u¿ebnoœci dla podobnych urz¹dzeñ zlokalizowanych na 
podobnych nieruchomoœciach. Oprócz tego istniej¹ inne 
problemy zwi¹zane z ustalaniem parametrów danych wyjœcio-
wych, niezbêdnych do okreœlenia wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u, którymi s¹ obszary oddzia³ywania urz¹dzenia oraz 
pasy technologiczne urz¹dzeñ. Problemy warsztatowe 
zwi¹zane z okreœlaniem wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u s¹ 
nastêpuj¹ce:
! ustalanie powierzchni obszaru oddzia³ywania urz¹dzeñ 

zlokalizowanych na nieruchomoœciach,
! ustalanie parametrów pasów technologicznych urz¹dzeñ 

(pasów s³u¿ebnoœci przesy³u),
! ustalanie sk³adników wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ 

przesy³u,
! okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u,
! okreœlanie kwoty wynagrodzenia za bezumowne korzysta-

nie z nieruchomoœci. 

W niniejszym opracowaniu dokonano identyfikacji 
powy¿szych problemów oraz przedstawiono propozycje 
rozwi¹zañ metodycznych. 

Budowa i eksploatacja urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
nastêpuje w kilku etapach:
! projektowanie i wprowadzenie urz¹dzenia do miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego albo wydanie 
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu 
(wzizt),

! budowa urz¹dzenia,
! eksploatacja urz¹dzenia.

Na ww. etapach niezbêdne s¹ s³u¿ebne czêœci nierucho-
moœci, g³ównie wzd³u¿ osi urz¹dzeñ, którymi s¹:
! obszar oddzia³ywania urz¹dzenia,
! pas budowy (roboczy) urz¹dzenia,
! pas technologiczny (s³u¿ebnoœci przesy³u).

II. S³u¿ebne czêœci nieruchomoœci 
zwi¹zane z urz¹dzeniami 

1. Etapy budowy i eksploatacji urz¹dzeñ oraz 
rodzaje s³u¿ebnych czêœci nieruchomoœci 
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2. Obszar oddzia³ywania urz¹dzenia infra-
struktury technicznej

Dla okreœlenia obni¿enia wartoœci nieruchomoœci na skutek 
lokalizacji na niej urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
niezbêdna jest informacja o zakresie oddzia³ywania tego 
urz¹dzenia na nieruchomoœæ, którym z regu³y jest pas terenu 
zlokalizowany symetrycznie wzd³u¿ osi urz¹dzenia liniowego. 
W praktyce rzeczoznawcy maj¹tkowi napotykaj¹ problemy nie 
tylko z ustalaniem parametrów tego pasa terenu, ale równie¿ 
z jego nazw¹.

W zasadzie pasy terenu wzd³u¿ urz¹dzeñ przesy³owych 
i dystrybucyjnych powinny byæ zamieszczone w miejscowych 
planach zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji 
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W ustawie z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.) w art. 15 ust.1 p.3a 
istnieje nazwa stref ochronnych, ale dotyczy ona tylko terenu 
wokó³ urz¹dzeñ wytwarzaj¹cych energiê z odnawialnych 
Ÿróde³ energii o mocy przekraczaj¹cej 100 kW (art. 10 ust. 2a 
u.p.z.p.), brak jest natomiast nazwy i definicji pasów terenu 
wzd³u¿ urz¹dzeñ liniowych, w których istniej¹ ograniczenia 
w u¿ytkowaniu nieruchomoœci. 

W projekcie ustawy o korytarzach przesy³owych pasy te 
nosz¹ nazwê korytarzy przesy³owych, a ich parametry bêd¹ 
ustalone dla poszczególnych rodzajów urz¹dzeñ w rozpo-
rz¹dzeniu Ministra Gospodarki.

W ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst 
jedn. Dz. U. 2010 r. Nr 243 poz. 1623, z póŸn. zm.) zawarte s¹ 
definicje urz¹dzenia infrastruktury technicznej (art.3 p. 3a) 
oraz obszaru oddzia³ywania obiektu (art.3 pkt.20).

„obiekt liniowy - nale¿y przez to rozumieæ obiekt budowlany, 
którego charakterystycznym parametrem jest d³ugoœæ, w szcze-
gólnoœci droga wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodoci¹g, 
kana³, gazoci¹g, ciep³oci¹g, ruroci¹g, linia i trakcja elektro-
energetyczna, linia kablowa nadziemna i, umieszczona bez-
poœrednio w ziemi, podziemna, wa³ przeciwpowodziowy oraz 
kanalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainstalowane nie 
stanowi¹ obiektu budowlanego lub jego czêœci ani urz¹dzenia 
budowlanego.”

„obszar oddzia³ywania obiektu - nale¿y przez to rozumieæ teren 
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie 
przepisów odrêbnych, wprowadzaj¹cych zwi¹zane z tym 
obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu.”

W obszarze oddzia³ywania obiektu istniej¹ ograniczenia 
w zagospodarowaniu terenu. Ograniczenia te dotycz¹ przewa¿-
nie zmiany dotychczasowego sposobu u¿ytkowania. Nie mo¿na 
przy tym uto¿samiaæ obszaru oddzia³ywania obiektu z obsza-
rem ograniczonego u¿ytkowania, który jest ustalany na 
podstawie ustawy Prawo ochrony œrodowiska dla przed-
siêwziêæ znacz¹co oddzia³ywaj¹cych na œrodowisko. 
W zasadzie obszar oddzia³ywania obiektu, zdefiniowany 
w Prawie budowlanym dotyczy terenu wokó³ obiektu kubatu-
rowego, jednak¿e ze wzglêdu na to, ¿e urz¹dzenia infrastruk-
tury technicznej s¹ g³ównie obiektami liniowymi, wiêc 
definicja obszaru oddzia³ywania obiektu jest mo¿liwa do 
stosowania dla urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, jako 
obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia. 

Obszar oddzia³ywania urz¹dzenia infrastruktury technicz-
nej, jako obiektu liniowego lub kubaturowego jest zwi¹zany 
z jego lokalizacj¹ w dokumentacji planistycznej.

Przyk³ad czêœci graficznej mpzp z obszarami oddzia³ywania 
linii 110 kV i 15 kV

Przyk³ady czêœci graficznej mpzp z obszarami oddzia³ywania 
linii 15 kV

W obszarze oddzia³ywania urz¹dzenia mo¿liwe jest 
obni¿enie wartoœci nieruchomoœci, spowodowane zmian¹ lub 
istotnym ograniczeniem dotychczasowego sposobu u¿ytko-
wania nieruchomoœci. Podstawê prawn¹ roszczeñ odszko-
dowawczych z tytu³u obni¿enia wartoœci nieruchomoœci 
stanowi art. 36 ust.1 ÷ 3 u.p.z.p. Adresatem ww. roszczeñ jest 
Gmina. 

W przypadku urz¹dzeñ infrastruktury technicznej wybu-
dowanych przed dniem 1 stycznia 1995r., to jest przed dniem 
wejœcia w ¿ycie ustawowych regulacji wprowadzaj¹cych 
mo¿liwoœæ dochodzenia roszczeñ odszkodowawczych z tytu³u 
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci, brak jest podstawy praw-
nej i w zwi¹zku z tym dochodzenie tych roszczeñ mo¿e na-
st¹piæ na zasadach ogólnych. Nale¿y przy tym mieæ na 
uwadze, ¿e powy¿sze roszczenia jako maj¹tkowe przedaw-
niaj¹ siê po up³ywie 10 lat. 
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3. Pas budowy (roboczy) urz¹dzenia

4. Pas technologiczny urz¹dzenia

Przekrój poprzeczny pasa budowy gazoci¹gu jamalskiego 
na gruntach rolnych

Pas budowy (roboczy) urz¹dzenia jest ustanawiany na czas 
robót budowlanych. Jego szerokoœæ zamieszczona jest 
w projekcie technicznym urz¹dzenia. W przypadku budowy 
podziemnych urz¹dzeñ (ruroci¹gi), pas ten dzieli siê na czêœæ 
sk³adowania humusu i martwicy, czêœæ zajêt¹ pod wykop 
i czêœæ transportow¹. W trakcie budowy urz¹dzenia wystêpuj¹ 
szkody w po¿ytkach o charakterze tymczasowym i szkody 
o charakterze trwa³ym. Szkody w produkcji rolniczej lub leœnej 
maj¹ charakter tymczasowy, natomiast w przypadku lokalizacji 
podziemnych, naziemnych i nadziemnych elementów 
infrastruktury technicznej powstaj¹ szkody o charakterze 
trwa³ym, polegaj¹ce na wy³¹czeniu z u¿ytkowania czêœci 
nieruchomoœci zajêtej pod elementy infrastruktury technicznej. 
Innym przyk³adem szkody o charakterze trwa³ym jest pogor-
szenie stanu techniczno-u¿ytkowego nieruchomoœci na skutek 
lokalizacji naziemnego urz¹dzenia (np. ruroci¹g PEC). Szkody 
o charakterze trwa³ym wp³ywaj¹ na obni¿enie wartoœci nie-
ruchomoœci.

Przyk³ad pasa technologicznego linii energetycznej 110 kV

Pas technologiczny urz¹dzenia, uto¿samiany z pasem 
s³u¿ebnoœci przesy³u jest czêœci¹ nieruchomoœci niezbêdn¹ do 
prawid³owej eksploatacji urz¹dzenia. Szerokoœæ tego pasa jest 
wskazana w przepisach prawnych albo jest ustalana w oparciu 
o istniej¹ce normy techniczne lub wytyczne techniczne 
w³aœciwych przedsiêbiorstw przesy³owych lub dystrybu-
cyjnych. 

W pasie technologicznym przedsiêbiorca ma prawo do 
korzystania w okreœlonym zakresie z nieruchomoœci, w celu 
dokonywania czynnoœci potrzebnych dla prawid³owej 
eksploatacji urz¹dzenia. Za korzystanie z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorcê przesy³owego lub dystrybucyjnego w³aœcicie-
lowi (u¿ytkownikowi wieczystemu) nieruchomoœci przys³u-
guje wynagrodzenie.

Rzeczoznawcy maj¹tkowi oraz biegli s¹dowi z zakresu 
wyceny nie s¹ uprawnieni do samodzielnego ustalania 
parametrów obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia i pasa 
technologicznego. Je¿eli brak jest odpowiednich danych 
Ÿród³owych, nale¿y uzyskaæ odpowiednie informacje 
z w³aœciwych urzêdów gmin (obszar oddzia³ywania urz¹-
dzenia) lub z w³aœciwych przedsiêbiorstw przesy³owych (pasy 
technologiczne urz¹dzeñ). 

W postêpowaniu s¹dowym parametry obszarów oddzia-
³ywania urz¹dzeñ oraz pasów technologicznych powinni 
ustalaæ biegli bêd¹cy specjalistami w dziedzinie poszczegól-
nych urz¹dzeñ.

Dotychczas istnia³y dwa ró¿ne stanowiska dotycz¹ce 
sk³adników wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u:
1. wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest sum¹ kwoty obni¿enia 

wartoœci nieruchomoœci z powodu ujemnych skutków 
lokalizacji i budowy urz¹dzenia oraz kwoty wyna-
grodzenia za korzystanie z nieruchomoœci w okresie 
eksploatacji urz¹dzenia.

2. wartoœæ s³u¿ebnoœci stanowi tylko kwota wynagrodzenia 
za korzystanie z nieruchomoœci w czasie eksploatacji 
urz¹dzenia. 

Pierwsza wersja standardu liniowego KSWS 4 „Wycena 
odszkodowañ wynagrodzeñ dla urz¹dzeñ przesy³owych” 
opracowanego w 2011r. w ramach Komisji Standardów 
PFSRM zawiera³a propozycjê, ¿e na wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u sk³adaj¹ siê:
! odszkodowanie za obni¿enie wartoœci nieruchomoœci 

z powodu lokalizacji urz¹dzenia,
! wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoœci w okresie 

eksploatacji urz¹dzenia. 

W wyniku krytycznych uwag dotycz¹cych pierwszego 
projektu standardu KSWS 4 zarz¹d PFSRM zwróci³ siê 
z proœb¹ do Pani Prof. dr hab. Stanis³awy Kalus i Pana 
dr Grzegorza Matusika z Uniwersytetu Œl¹skiego w Katowi-
cach o opracowanie opinii prawnej dotycz¹cej miêdzy innymi 
sk³adników wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u.

5. Ustalanie parametrów obszaru oddzia³ywania 
urz¹dzenia i pasa technologicznego

1. Za³o¿enia przyjête w pierwszym projekcie 
standardu KSWS 4 dotycz¹cym okreœlania 
wartoœci odszkodowañ i s³u¿ebnoœci przesy³u

III. Identyfikacja sk³adników wyna-
grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u
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Poni¿ej przytoczono fragment opinii prawnej z 18 wrzeœnia 
2011r.: 
„…wynagrodzenie za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u 
powinno rekompensowaæ wszelkie niedogodnoœci, jakie wi¹¿¹ 
siê z posadowieniem urz¹dzeñ przesy³owych dla w³aœciciela 
gruntu, a wiêc powinno tak¿e stanowiæ naprawienie szkody 
zwi¹zanej z ustanowieniem ograniczonego prawa rzeczowego. 
(...) 
Mo¿na jednak¿e dyskutowaæ czy wynagrodzenie to powinno 
obejmowaæ odszkodowanie za obni¿enie wartoœci nierucho-
moœci w zwi¹zku z lokalizacj¹ takiego urz¹dzenia (odszkodo-
wanie w zakresie obni¿enia wartoœci nieruchomoœci w zwi¹zku 
z sam¹ lokalizacj¹). Naszym zdaniem, wynagrodzenie to nie 
powinno obejmowaæ tego odszkodowania jedynie w odnie-
sieniu do urz¹dzeñ planowanych. Taka rekompensata przewi-
dziana zosta³a w regulacjach ustawy o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym (art. 36, 58 ust. 2 i 63 ust. 3 
u.p.z.p.). Natomiast co do urz¹dzeñ istniej¹cych w dniu wejœcia 
w ¿ycie nowelizacji k.c. i bezprawnie posadowionych, wyna-
grodzenie za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u powinno 
obejmowaæ odszkodowanie za obni¿enie wartoœci nierucho-
moœci w zwi¹zku z lokalizacj¹ urz¹dzenia przesy³owego, o ile 
nie zosta³o ono jak dot¹d zrekompensowane, co podlega 
wszak¿e ocenie s¹du. (...) 
Nale¿y jednak podkreœliæ, ¿e w³aœciciel nieruchomoœci nie 
mo¿e zostaæ generalnie pozbawiony uprawnienia dochodzenia 
rekompensaty za obni¿enie wartoœci jego nieruchomoœci 
w zwi¹zku z lokalizacj¹ urz¹dzeñ przesy³owych. Kwesti¹ 
otwart¹ jest natomiast tryb postêpowania, w którym taka 
rekompensata zostanie mu przyznana i czy spe³nione s¹ 
wszystkie przes³anki dla przyznania takiej rekompensaty oraz 
czy nie minê³y terminy uprawniaj¹ce go do uzyskania takiej 
rekompensaty.
Bior¹c pod uwagê wszystko powy¿sze, odpowiadaj¹c na 
pytanie nr 1, nale¿y stwierdziæ, ¿e optymalnym rozwi¹zaniem 
bêdzie, wobec panuj¹cej niepewnoœci i braku regu³ ustalania 
wynagrodzenia, wskazywanie w operacie szacunkowym dwóch 
kwot, tj. kwoty okreœlaj¹cej obni¿enie wartoœci nieruchomoœci 
w zwi¹zku z lokalizacj¹ urz¹dzeñ przesy³owych (odszkodo-
wanie za obni¿enie wartoœci w zwi¹zku z lokalizacj¹) oraz 
kwoty okreœlaj¹cej wynagrodzenie za ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u, a obejmuj¹cej wszystkie niedogodnoœci zwi¹zane ze 
s³u¿ebnoœci¹, w tym odszkodowanie za obci¹¿enie nierucho-
moœci ograniczonym prawem rzeczowym. Nale¿y zatem obie te 
kwoty (odszkodowanie za lokalizacjê i wynagrodzenie) roz-
dzieliæ. Rzeczoznawca powinien równie¿ uczyniæ zastrze¿enia 
do swojej opinii, wskazuj¹c na istnienie odrêbnych trybów 
dochodzenia roszczeñ z tytu³u obni¿enia wartoœci nierucho-
moœci w zwi¹zku z lokalizacj¹ urz¹dzeñ. Ostatecznie to s¹d 
zadecyduje o zakresie i wysokoœci przys³uguj¹cego w³aœcicie-
lowi nieruchomoœci wynagrodzenia.”

2. Za³o¿enia przyjête w drugim projekcie stan-
dardu KSWS 4 

3. Wnioski wyp³ywaj¹ce z aktualnego orzecz-
nictwa S¹du Najwy¿szego dotycz¹cego ustalenia 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u

Wnioski z powy¿szej opinii prawnej zosta³y uwzglêdnione 
w drugim projekcie standardu KSWS 4 „Wycena odszko-
dowañ i wynagrodzeñ dla urz¹dzeñ przesy³owych”.

Wartoœæ odszkodowania z tytu³u lokalizacji urz¹dzeñ 
w dokumentacji planistycznej zosta³a usuniêta z wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u. W zwi¹zku z powy¿szym wed³ug 
drugiego projektu standardu KSWS 4 na wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u sk³adaj¹ siê:
! odszkodowanie z tytu³u powstania szkody o charakterze 

trwa³ym na skutek budowy urz¹dzenia,
! kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci 

w czasie eksploatacji urz¹dzenia. 

Drugi projekt standardu zosta³ przyjêty przez Radê 
Krajow¹ PFSRM 5 czerwca 2012r. i zosta³ skierowany do 
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej w celu uzgodnienia. W trakcie uzgodnieñ miêdzyresor-
towych projekt ten zosta³ poddany krytyce. G³ówny zarzut 
dotyczy³ tego, ¿e standard ingeruje w przepisy prawne i stara 
siê je zast¹piæ. 

Szczególnie nieprzychylne by³y uwagi Polskiego Towa-
rzystwa Przesy³u i Rozdzia³u Energii Elektrycznej (PTPiREE) 
oraz Ministerstwa Gospodarki, pisane prawdopodobnie przez 
tego samego autora, o czym œwiadczy ich identycznoœæ. 
Z uwag PTPiREE wynika, ¿e nie nale¿y wprowadzaæ projekto-
wanego standardu, bo okreœleniem wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u zajm¹ siê biegli rzeczoznawcy maj¹tkowi w s¹dach, 
a próba wprowadzenia standardu to jest „zalegalizowanie” 
dzia³ania rzeczoznawców maj¹tkowych. Dalej: ”(…) KSWS 4 
jest prób¹ usankcjonowania dowolnoœci wycen dokonywa-
nych przez rzeczoznawców maj¹tkowych. Przedstawione 
rozwi¹zania s¹ sprzeczne z obowi¹zuj¹cym porz¹dkiem 
prawnym. Po uzgodnieniu standardu przez MTBiGM projekt 
stanie siê obowi¹zuj¹cym przepisem prawa, a konsekwencje 
wadliwych regulacji zaczn¹ oddzia³ywaæ na ca³¹ gospodarkê 
i obywateli m.in. poprzez znacz¹cy wzrost cen mediów.”

Racjonalne s¹ natomiast uwagi Departamentu Prawnego 
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki 
Morskiej. Mianowicie wed³ug Departament Prawnego 
regulacja dotycz¹ca okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u 
i wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoœci 
powinna byæ zawarta w rozporz¹dzeniu Rady Ministrów 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego. Nic dodaæ, nic uj¹æ !!!

W okresie od wrzeœnia 2011r. do koñca 2012r. ukaza³o siê 
kilka orzeczeñ S¹du Najwy¿szego dotycz¹cych sk³adników 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, jak równie¿ sposobu 
zap³aty tego wynagrodzenia. Przede wszystkim w uzasadnie-
niu uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 8 wrzeœnia 2011r. 
(sygn. akt III CZP 43/11) S¹d stwierdzi³, ¿e skutki trwa³ego 
obci¹¿enia nieruchomoœci urz¹dzeniem infrastruktury 
technicznej powinny stanowiæ sk³adnik wynagrodzenia za 
s³u¿ebnoœæ przesy³u.
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Treœæ uchwa³y SN:
„W³aœcicielowi nieruchomoœci nie przys³uguje wobec nie-
uprawnionego posiadacza s³u¿ebnoœci przesy³u roszczenie 
o naprawienie szkody z powodu obni¿enia jej wartoœci, 
zwi¹zanego z normalnym korzystaniem z nieruchomoœci 
w zakresie odpowiadaj¹cym treœci takiej s³u¿ebnoœci (art. 225 
w zw. z art. 230 k.c.).” 

W uzasadnieniu uchwa³y S¹d Najwy¿szy wyjaœnia:
„nie stanowi pogorszenia rzeczy obni¿enie jej wartoœci, które 
podlega kompensacji w ramach wynagrodzenia za korzystanie 
z rzeczy oraz ¿e uszczerbek w³aœciciela zwi¹zany z pogorsze-
niem nieruchomoœci tylko w nastêpstwie zbudowania na niej 
i eksploatacji urz¹dzeñ elektroenergetycznych - zgodnie z wol¹ 
ustawodawcy - jest rekompensowany œwiadczeniem, jakie mo¿e 
uzyskaæ za obci¹¿enie jego prawa s³u¿ebnoœci¹ przesy³u. 

2Wynagrodzenie za ustanowienie s³u¿ebnoœci (art. 305  k.c.) 
powinno równowa¿yæ wszelki uszczerbek zwi¹zany z trwa³ym 
obci¹¿eniem nieruchomoœci (por. np. uchwa³ê S¹du 
Najwy¿szego z dnia 8 wrzeœnia 1988r., III CZP 76/88 i posta-
nowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 2 czerwca 2000r., II CKN 
060/98, nie publ.)”.

Powy¿sze stanowisko znalaz³o odzwierciedlenie w dal-
szym orzecznictwie S¹du Najwy¿szego:
! wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia 15 wrzeœnia 2011r. 

(sygn. II CSK 681/2010),
! postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 5 kwietnia 2012r. 

(sygn. II CSK 401/2011),
! postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 18 kwietnia 2012r. 

(sygn. V CSK 190/2011),
! postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 20 wrzeœnia 2012r. 

(sygn. IV CSK 56/2012).

W uzasadnieniu postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 
5 kwietnia 2012r. S¹d stwierdza:
„(…) w ustawie jest mowa o ustanowieniu s³u¿ebnoœci przesy³u 

2„za wynagrodzeniem” (art. 305  k.c.), nie zaœ „za odszkodowa-
niem.” Oznacza to, ¿e wol¹ ustawodawcy nie by³o wy³¹cznie 
wyrównanie uszczerbku, jaki nastêpuje w maj¹tku w³aœciciela 
nieruchomoœci obci¹¿onej wskutek ustanowienia s³u¿ebnoœci 
przesy³u. Pojêcie wynagrodzenia jest szersze ni¿ pojêcie 
odszkodowania. W razie powstania szkody, wbrew twierdzeniu 
skar¿¹cej, fakt ten musi byæ brany pod uwagê przy okreœleniu 
wysokoœci nale¿nego wynagrodzenia, choæ nale¿y siê ono 
w³aœcicielowi nieruchomoœci obci¹¿onej tak¿e wtedy, gdy 
¿adnej szkody nie poniós³.”

Z kolei w uzasadnieniu postanowienia S¹du Najwy¿szego 
z dnia 20 wrzeœnia 2012r. S¹d aprobuje wywody strony 
postêpowania:
„Skar¿¹cy ma zatem racjê, ¿e wynagrodzenie nale¿ne na 

2podstawie art. 305  §2 k.c. powinno uwzglêdniaæ ca³y 
uszczerbek bêd¹cy nastêpstwem ustanowienia s³u¿ebnoœci 
przesy³u, w tym tak¿e zmniejszenie jej wartoœci (…)” 

Z krótkiego przegl¹du orzecznictwa S¹du Najwy¿szego 
z okresu kilkunastu miesiêcy wstecz wynika, ¿e wynagrodzenie 
za s³u¿ebnoœæ przesy³u powinno stanowiæ zap³atê za korzys-
tanie z nieruchomoœci w œciœle okreœlonym zakresie oraz 
powinno rekompensowaæ obni¿enie wartoœci z tytu³u powsta-
nia szkody trwa³ej.

4. Wynagrodzenie za s³u¿ebnoœæ przesy³u w pro-
jektowanych nowelizacjach przepisów praw-
nych 

Aktualnie w Sejmie znajduj¹ siê dwa projekty nowelizacji 
przepisów prawnych, które dotycz¹ statusu prawnego 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej i s³u¿ebnoœci przesy³u.

Tymi projektami s¹:
! projekt ustawy o zmianie ustawy Kodeks cywilny, przygo-

towany przez Ministerstwo Sprawiedliwoœci oraz przyjêty 
przez Radê Ministrów i w dniu 7 grudnia 2011r. przedsta-
wiony Sejmowi RP;

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

Projektowana treœæ nowych przepisów kodeksu cywilnego 
dotycz¹ca ustanawiania s³u¿ebnoœci przesy³u i okreœlania 

2wynagrodzenia zawarta jest w §3 i 4 dodanych do art. 305  
kodeksu cywilnego:
§ 3. Ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u nast¹pi z uwzglêdnie-
niem interesu spo³eczno–gospodarczego i uzasadnionego 
interesu w³aœciciela nieruchomoœci, tak aby stanowi³a jak naj-
mniejsze obci¹¿enie gruntów, na których urz¹dzenia s¹ lub 
maj¹ byæ posadowione.
§ 4. Odpowiednie wynagrodzenie, o którym mowa w §1 i 2, 
okreœla siê uwzglêdniaj¹c wysokoœæ wynagrodzeñ ustala-
nych w drodze umowy za podobne obci¹¿enia w zbli¿onych 
okolicznoœciach, a w ich braku – obni¿enie u¿ytecznoœci lub 
wartoœci obci¹¿onej nieruchomoœci.

Treœæ §3 zobowi¹zuje strony umowy, a w szczególnoœci 
przedsiêbiorcê do ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u z jak 
najmniejszym obci¹¿eniem gruntów, na których urz¹dzenie 
ma byæ posadowione. Jest to ogólnie znane kryterium, 
dotycz¹ce zasad obci¹¿ania nieruchomoœci ró¿nymi ograni-
czonymi prawami rzeczowymi i zobowi¹zaniowymi.

Przepis §4 wyraŸnie wskazuje, ¿e wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u powinna rekompensowaæ obni¿enie u¿ytecznoœci lub 
wartoœci obci¹¿onej nieruchomoœci.

Okreœlenie u¿yte w §4 „obni¿enie u¿ytecznoœci lub 
wartoœci nieruchomoœci” w literalnym rozumieniu przepisu 
jest myl¹ce, poniewa¿ mo¿e byæ rozumiane jako obci¹¿enie 
nieruchomoœci lokalizacj¹ urz¹dzenia i prawem przedsiê-
biorcy do korzystania z nieruchomoœci. Z tego powodu 
redakcja tego przepisu powinna ulec doprecyzowaniu. 

Poselski projekt z dnia 10 lipca 2012r. ustawy o zmianie 
ustawy Kodeks cywilny i ustawy o gospodarce nierucho-
moœciami ma na celu uporz¹dkowanie przepisów k.c. 
dotycz¹cych w³asnoœci urz¹dzeñ przesy³owych i zwi¹zanych 
z nimi prawami do gruntu. Projektowana ustawa radykalnie 
zmienia równie¿ aktualny przepis art. 124 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, wprowadzaj¹c do niego s³u¿ebnoœæ 
przesy³u ustanawian¹ w trybie administracyjnym na wniosek 
przedsiêbiorcy, w celu budowy urz¹dzeñ bêd¹cych celem 
publicznym. Z powodu zmiany brzmienia przepisu art. 124 
u.g.n. zmianie ulegaj¹ równie¿ art. 124a, 124b, 125 i 128.

S³u¿ebnoœæ przesy³u bêdzie ustanawiana tylko na wniosek 
przedsiêbiorcy, tryb z urzêdu zostanie zlikwidowany, a pod-
mioty publiczne mog¹ w razie potrzeby korzystaæ z pe³nego 
postêpowania wyw³aszczeniowego.
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Poni¿ej przytoczone zosta³o nowe brzmienie propono-
wanego art. 124 u.g.n:
„Art. 124. 1. Przedsiêbiorca, który ma realizowaæ inwestycjê 
celu publicznego, mo¿e ¿¹daæ ustanowienia odpowiedniej 
s³u¿ebnoœci przesy³u w zamian za wynagrodzenie, je¿eli 
w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty nieruchomoœci nie wyra¿a 
zgody na jej ustanowienie. O ¿¹daniu rozstrzyga starosta, 
wykonuj¹cy zadanie z zakresu administracji rz¹dowej. 
Ustanowienie s³u¿ebnoœci nastêpuje zgodnie z planem 
miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzj¹ 
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. 
2. Postêpowanie w sprawie ustanowienia s³u¿ebnoœci winno 
byæ poprzedzone negocjacjami w sprawie ustanowienia tej 
s³u¿ebnoœci w drodze umowy. Do wniosku nale¿y do³¹czyæ 
dokumenty z przeprowadzonych negocjacji.  
3. W przypadku nadania decyzji o ustanowieniu s³u¿ebnoœci 
przesy³u rygoru natychmiastowej wykonalnoœci przedsiêbiorca 
jest uprawniony do niezw³ocznego zajêcia nieruchomoœci 
i korzystania z niej zgodnie z treœci¹ s³u¿ebnoœci, okreœlonej 
w decyzji. 
4. Niezw³ocznie po wybudowaniu urz¹dzeñ przesy³owych na 
przedsiêbiorcy ci¹¿y obowi¹zek przywrócenia nieruchomoœci 
do w³aœciwego stanu. W razie wyrz¹dzenia szkody w nieru-
chomoœci, nieobjêtej wynagrodzeniem za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u, w³aœciciel nieruchomoœci lub u¿ytkownik 
wieczysty mo¿e ¿¹daæ stosownego odszkodowania. 
5. Je¿eli wykonywanie s³u¿ebnoœci przesy³u, ustanowionej 
w zwi¹zku z realizacj¹ inwestycji celu publicznego, uniemo¿li-
wia w³aœcicielowi albo u¿ytkownikowi wieczystemu dalsze 
prawid³owe korzystanie z nieruchomoœci w sposób dotychcza-
sowy albo w sposób zgodny z jej dotychczasowym przezna-
czeniem, mo¿e on ¿¹daæ, aby przedsiêbiorca naby³ od niego za 
wynagrodzeniem w³asnoœæ albo u¿ytkowanie wieczyste 
nieruchomoœci. O ¿¹daniu rozstrzyga w drodze decyzji starosta, 
wykonuj¹cy zadanie z zakresu administracji rz¹dowej.
6. Postanowienie ust. 1-4 stosuje siê tak¿e w celu ustanowienia 
odpowiedniej s³u¿ebnoœci osobistej na rzecz przedsiêbiorcy 
uprawniaj¹cej do korzystania z nieruchomoœci na oznaczony 
czas w celu wybudowania na s¹siedniej nieruchomoœci 
urz¹dzeñ przesy³owych w ramach inwestycji celu publicznego.
7. W zakresie urz¹dzeñ ³¹cznoœci publicznej decyzjê w sprawie 
ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u starosta, wykonuj¹cy 
zadanie z zakresu administracji rz¹dowej, wydaje w uzgod-
nieniu z Prezesem Urzêdu Komunikacji Elektronicznej.”

Na skutek projektowanego wprowadzenia s³u¿ebnoœci 
przesy³u do ustawy o gospodarce nieruchomoœciami zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci zwi¹zane z ograniczeniem 
sposobu korzystania z niej bêdzie zast¹pione wynagrodzeniem 
za s³u¿ebnoœæ przesy³u. W aktualnym stanie prawnym zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci okreœlane jest na podstawie 
art. 128 ust.4 u.g.n. w zw. z § 43 rozporz¹dzenia Rady Minis-
trów w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego: 
Art.128.4. Odszkodowanie przys³uguje równie¿ za szkody po-
wsta³e wskutek zdarzeñ, o których mowa w art. 120 i 124-126. 
Odszkodowanie powinno odpowiadaæ wartoœci poniesionych 
szkód. Je¿eli wskutek tych zdarzeñ zmniejszy siê wartoœæ 
nieruchomoœci, odszkodowanie powiêksza siê o kwotê odpo-
wiadaj¹c¹ temu zmniejszeniu.”

Wytyczne dotycz¹ce odszkodowania ustalanego na pod-
stawie art. 128 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
zawarte s¹ w uzasadnieniu wyroku Naczelnego S¹du Admi-

nistracyjnego z dnia 25 lutego 2009r., (sygn. akt I OSK 
460/2008):
„Odszkodowanie przewidziane w art. 128 ust. 4 w zwi¹zku 
z art. 124 ugn nie ma bowiem charakteru cywilnoprawnego, 
a uszczerbek maj¹tkowy (szkoda), jakiego doznaje w³aœciciel 
na skutek ograniczenia jego prawa w³asnoœci w trybie art. 124 
ugn, jest wynikiem legalnego 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 stosowania przepisów Kodeksu cywilnego. 
Przy jego ustaleniu nie mo¿na wiêc wykraczaæ poza ramy 
okreœlone w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami 
i posi³kowaæ siê przepisami Kodeksu cywilnego.”

Zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci, o którym mowa 
w art. 128 ust.4 nie powinno byæ uto¿samiane z ograniczeniem 
mo¿liwoœci inwestycyjnych wynikaj¹cych ze wskazañ miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Wskazuje na to wyrok Naczelnego S¹du Administra-
cyjnego z dnia 8 lutego 2000r. (sygn. akt I SA 356/99, Lex 
Polonica nr 387267):
„Przy ustalaniu wysokoœci odszkodowania, o którym mowa 
w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami wlicza siê równie¿ 
zmniejszon¹ wartoœæ nieruchomoœci, je¿eli wynika³a ona 
z przeprowadzonych przewodów elektrycznych. Zmniejszenie 
tej wartoœci musi nast¹piæ w wyniku zrealizowanej inwe-
stycji, a nie ograniczeñ wynikaj¹cych z planu zagospodaro-
wania przestrzennego, który niezale¿nie od tego, kiedy 
zostanie zrealizowany, mo¿e ograniczaæ mo¿liwoœæ korzysta-
nia z danej nieruchomoœci, a co za tym idzie, zmniejsza jej 
wartoœæ.”

Powy¿sze stanowisko NSA zosta³o potwierdzone w wyro-
ku Wojewódzkiego S¹du Administracyjnego w Warszawie 
z dnia 12 maja 2011r. (sygn. akt I SA/Wa 1671/2010). Podstawy 
merytoryczne okreœlania wartoœci szkód powsta³ych w trakcie 
robót budowlanych na nieruchomoœci oraz zmniejszenia 
wartoœci nieruchomoœci 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 
nieruchomoœci, o których mowa w art. 128 ust.4 ustawy, 
uwzglêdnia siê w szczególnoœci:

1) stan zagospodarowania nieruchomoœci na dzieñ wydania 
decyzji odpowiednio o wyw³aszczeniu, ograniczeniu 
sposobu korzystania albo zezwoleniu na czasowe zajêcie 
nieruchomoœci oraz stan zagospodarowania nierucho-
moœci na dzieñ zakoñczenia dzia³añ uzasadniaj¹cych 
wydanie tej decyzji;
2) utratê po¿ytków w okresie od dnia wydania decyzji do 
dnia zakoñczenia dzia³añ uzasadniaj¹cych jej wydanie.

2. Przez stan zagospodarowania w przypadku nieruchomoœci 
zabudowanej rozumie siê przeznaczenie i sposób wykorzys-
tywania obiektów budowlanych oraz ich stan techniczny, 
a tak¿e cechy tych obiektów, a w szczególnoœci gabaryty, formê 
architektoniczn¹, usytuowanie wzglêdem linii zabudowy oraz 
intensywnoœæ wykorzystania terenu.
3. Przy okreœlaniu zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci, 
o którym mowa w art. 128 ust.4 ustawy, uwzglêdnia siê:

1) zmianê warunków korzystania z nieruchomoœci;
2) zmianê przydatnoœci u¿ytkowej nieruchomoœci;

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

PRAKTYKA

- 30 - Marzec 2013



3) trwa³e ograniczenie w sposobie korzystania z nierucho-
moœci;
4) skutki spowodowane obowi¹zkiem udostêpnienia 
nieruchomoœci w celu wykonania czynnoœci zwi¹zanych 
z konserwacj¹ oraz usuwaniem awarii ci¹gów, przewodów 
i urz¹dzeñ, o których mowa w art. 128 ust.4 ustawy.”

Na zmniejszenie wartoœci sk³adaj¹ siê ró¿ne czynniki 
ograniczaj¹ce sposób u¿ytkowania nieruchomoœci w pasie 
technologicznym urz¹dzenia, m. in:
! utrudnienia w u¿ytkowaniu nieruchomoœci wed³ug dotych-

czasowego sposobu,
! lokalizacja naziemnych elementów infrastruktury technicz-

nej, powoduj¹ca wy³¹czenie czêœci pasa technologicznego 
z produkcji rolniczej lub leœnej,

! reglamentacja sadzenia drzew, 
! zakaz kopania stawów, budowy budynków gospodarczych, etc.

W sporadycznych przypadkach zmniejszenie wartoœci 
dotyczy wiêkszej czêœci nieruchomoœci, np. przy budowie 
naziemnego urz¹dzenia (ciep³oci¹g, ruroci¹g gazów technicz-
nych) na gruncie rolnym, rozdzielaj¹cym dzia³kê gruntu na 
dwie czêœci, co jest powodem dodatkowych utrudnieñ w jej 
uprawie. 

Analizuj¹c treœæ §43 ust.3 rozporz¹dzenia w sprawie 
wyceny nieruchomoœci nasuwa siê wniosek, ¿e okreœlona 
wartoœæ odszkodowania z tytu³u zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci na skutek ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci decyzj¹ starosty odpowiada wartoœci projekto-
wanej s³u¿ebnoœci przesy³u, na któr¹ sk³adaj¹ siê skutki 
odszkodowawcze wymienione w §43 ust. 3 pkt 1, 2, 3 oraz 
wynagrodzenie za obowi¹zek udostêpnienia nieruchomoœci 
w celu wykonania czynnoœci zwi¹zanych z konserwacj¹ oraz 
usuwaniem awarii ci¹gów, przewodów i urz¹dzeñ, o którym 
mowa w §43 ust.3 p.4.

Jednoczeœnie nale¿y mieæ na uwadze wnioski z orzecz-
nictwa NSA, ¿e zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci musi 
nast¹piæ w wyniku zrealizowanej inwestycji, a nie ograniczeñ 
wynikaj¹cych z planu zagospodarowania przestrzennego. 
Wobec tego przy okreœlaniu zmniejszenia wartoœci nierucho-
moœci na podstawie art. 128 ust.4 u.g.n. nale¿y uwzglêdniæ 
obni¿enie wartoœci nieruchomoœci powsta³e w wyniku zaistnie-
nia szkody rzeczywistej, zgodnie z art. 36 ust.1 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Oprócz tego skutki odszkodowawcze wymienione w §43 
ust.3 p.1 ÷ 4 rozporz¹dzenia w sprawie wyceny nieruchomoœci 
s¹ identyczne z czynnikami uwzglêdnianymi przy okreœlaniu 
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u, które zawiera drugi projekt 
standardu KSWS 4 „Wycena odszkodowañ i wynagrodzeñ dla 
urz¹dzeñ przesy³owych”.

IV. Okreœlanie obni¿enia wartoœci nie-
ruchomoœci na skutek lokalizacji i bu-
dowy urz¹dzenia

1. Urz¹dzenia projektowane do budowy, rosz-
czenia odszkodowawcze 

2. Urz¹dzenia istniej¹ce na nieruchomoœciach, 
roszczenia odszkodowawcze 

Lokalizacja urz¹dzenia w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu powoduje potencjaln¹ szkodê 
na skutek:
! zmiany lub istotnego ograniczenia dotychczasowego 

sposobu korzystania z nieruchomoœci (art. 36 ust.1 u.p.z.p),
! zmiany wartoœci nieruchomoœci (art. 36 ust.3 u.p.z.p.).

Ta potencjalna szkoda urealnia siê podczas budowy 
urz¹dzenia. 

W pierwszym przypadku, zwi¹zanym ze zmian¹ dotych-
czasowego sposobu korzystania z nieruchomoœci, w³aœciciel 
(u¿ytkownik wieczysty) ma roszczenie do Gminy o odszko-
dowanie za szkodê rzeczywist¹, czyli za obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci lub o zamianê nieruchomoœci, które staje siê 
wymagalne z dniem wejœcia w ¿ycie planu miejscowego, ma 
charakter cywilnoprawny oraz ulega przedawnieniu na 
zasadach ogólnych.

Drugi przypadek istnieje wtedy, kiedy korzystanie 
z nieruchomoœci lub jej czêœci jest mo¿liwe zgodnie z jej 
dotychczasowym przeznaczeniem, czyli nie nast¹pi³o istotne 
ograniczenie dotychczasowego sposobu korzystania z nie-
ruchomoœci, ale wartoœæ nieruchomoœci uleg³a obni¿eniu. 
Roszczenie o odszkodowanie z tytu³u obni¿enia wartoœci 
nieruchomoœci na podstawie art. 36 ust.3 u.p.z.p. jest roszcze-
niem warunkowym i staje siê wymagalne z dniem zbycia 
nieruchomoœci oraz zgodnie z art. 37 ust. 3 ustawy wygasa po 
okresie 5 lat od dnia wejœcia w ¿ycie planu miejscowego albo 
od daty ostatecznoœci decyzji wzizt. W przypadku lokalizacji 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej na nieruchomoœci to 
ograniczenie dotychczasowego sposobu korzystania z nie-
ruchomoœci wystêpuje zazwyczaj w pasie technologicznym 
urz¹dzenia, niezale¿nie od przeznaczenia nieruchomoœci 
w dokumentach planistycznych. 

Urz¹dzenia istniej¹ce na nieruchomoœciach, pobudowane 
przed 1 sierpnia 1985r. maj¹ w wiêkszoœci nieuregulowany 
stan prawny do tych nieruchomoœci. Tylko urz¹dzenia 
wzniesione na podstawie decyzji administracyjnych wyda-
nych na podstawie art. 35 ust.1 ustawy z dnia 12 marca 1958r. 
o zasadach i trybie wyw³aszczania nieruchomoœci maj¹ 
uregulowany stan prawny i przedsiêbiorcy nie s¹ nara¿eni na 
roszczenia odszkodowawcze w³aœcicieli nieruchomoœci. 
Równie¿ urz¹dzenia istniej¹ce, wybudowane po dniu 
1 sierpnia 1985r., dla których zosta³y wydane decyzje na 
podstawie art. 70 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o gospo-
darce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomoœci, a tak¿e 
decyzje o ograniczeniu sposobu korzystania z nieruchomoœci 
wydane na podstawie art. 124 ust.1 u.g.n., maj¹ uregulowany 
stan prawny. Ww. przepisy stanowi³y podstawê do ustalania 
odpowiednich odszkodowañ za szkody w po¿ytkach i za 
zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci powsta³e na skutek 
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budowy urz¹dzenia. Oprócz tego, na skutek wprowadzenia 
zmian w przepisach dotycz¹cych planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego, od 1 stycznia 1995r. istnieje mo¿liwoœæ 
dochodzenia przez w³aœcicieli i u¿ytkowników wieczystych 
nieruchomoœci roszczenia o odszkodowanie z tytu³u obni¿enia 
wartoœci nieruchomoœci na skutek zmiany dotychczasowego 
sposobu u¿ytkowania albo ograniczenia sposobu korzystania 
z nieruchomoœci, spowodowanego lokalizacj¹ urz¹dzeñ w pla-
nie miejscowym albo w decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu.

Rysunek ilustruj¹cy zmianê wartoœci nieruchomoœci na skutek 
lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury technicznej

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nieobci¹¿onej urz¹dze-1
niem infrastruktury technicznej, 

W - wartoœæ rynkowa jednostki porównawczej nieruchomoœci 11
nieobci¹¿onej urz¹dzeniem infrastruktury technicznej, 

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 2
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci, powsta³ego na skutek 
lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury technicznej,

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 3
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci, powsta³ego na skutek 
lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury technicznej oraz 
szkody trwalej powsta³ej podczas budowy urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji WL
urz¹dzenia, powoduj¹cego zmianê lub istotne ograni-
czenie sposobu u¿ytkowania w obszarze oddzia³ywania 
urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek powstania WB
szkody trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji WLB
urz¹dzenia, powoduj¹cego zmianê lub istotne ograni-
czenie sposobu u¿ytkowania w obszarze oddzia³ywania 
urz¹dzenia oraz na skutek powstania szkody trwa³ej 
podczas budowy urz¹dzenia,

P - powierzchnia obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia, OU

P - powierzchnia pasa technologicznego urz¹dzenia (pasa SP
s³u¿ebnoœci przesy³u),

S - wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej nierucho-L
moœci w obszarze oddzia³ywania urz¹dzenia, w którym 
istnieje zmiana sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci lub 
istotne ograniczenie tego sposobu, 

S wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej jednostki L1
porównawczej nieruchomoœci na skutek lokalizacji 
urz¹dzenia,

S - wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej nierucho-B
moœci w pasie technologicznym urz¹dzenia na skutek 
powstania szkody trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

3. Sposoby okreœlania obni¿enia wartoœci nieru-
chomoœci na skutek lokalizacji i budowy urz¹-
dzenia infrastruktury technicznej 

3.1. Okreœlanie obni¿enia wartoœci nierucho-
moœci na skutek lokalizacji urz¹dzenia

Je¿eli lokalizacja urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
wp³ywa na zmianê sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci 
obni¿enie wartoœci nieruchomoœci (O ) jest mo¿liwe do WL
okreœlenia sposobem bezpoœrednim, jako ró¿nica wartoœci W  1
i W .2

Zastosowanie powy¿szego sposobu jest uwarunkowane 
istnieniem odpowiednich danych rynkowych. Wielkoœæ 
wspó³czynnika „S ” jest mo¿liwa do okreœlenia na podstawie L
danych rynkowych wed³ug wzoru:

W przypadku braku danych rynkowych, obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci O  jest mo¿liwe do okreœlenia sposobem WL
poœrednim na podstawie wzoru:

Wielkoœæ wspó³czynnika „S ” jest mo¿liwa do okreœlenia L
na podstawie danych rynkowych, a w przypadku ich braku, na 
podstawie odrêbnej analizy, uwzglêdniaj¹cej zmianê sposobu 
lub stopieñ ograniczenia u¿ytkowania nieruchomoœci.

Je¿eli lokalizacja urz¹dzenia nie wp³ywa na zmianê 
sposobu u¿ytkowania ca³ej nieruchomoœci, a zmiana sposobu 
u¿ytkowania dotyczy tylko obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia, 
wówczas obni¿enie wartoœci rynkowej nieruchomoœci jest 
mo¿liwe do okreœlenia na podstawie wzoru:

Z uwagi na to, ¿e okreœlone powy¿szymi wzorami obni¿e-
nie wartoœci na skutek lokalizacji urz¹dzenia zmniejsza 
wartoœæ nieruchomoœci, to do dalszych obliczeñ wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomoœci stosowana jest wielkoœæ 
wspó³czynnika S .L1

lub

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

PRAKTYKA

- 32 - Marzec 2013



3.2. Okreœlanie obni¿enia wartoœci nierucho-
moœci na skutek lokalizacji urz¹dzenia infra-
struktury technicznej wed³ug wskazañ tymcza-
sowej noty interpretacyjnej nr V.8

3.3. Okreœlanie obni¿enia wartoœci nierucho-
moœci na skutek powstania szkody trwa³ej pod-
czas budowy, urz¹dzenia infrastruktury tech-
nicznej wed³ug wskazañ tymczasowej noty 
interpretacyjnej nr V.8

Obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji 
urz¹dzenia powoduj¹cego zmianê sposobu u¿ytkowania 
nieruchomoœci jest mo¿liwe wed³ug wskazanego sposobu 
w p. 4.4.3. TNI V.8:
„Wielkoœæ szkody z tytu³u zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci 
w zwi¹zku ze zmian¹ jej funkcji w miejscowym planie zagos-
podarowania przestrzennego i u¿ytkowania jest równa ró¿nicy 
wartoœci rynkowej gruntu dla dotychczasowej funkcji zgodnej 
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i no-
wej funkcji wymuszonej przez lokalizacjê infrastruktury nad 
i podziemnej.”

Zmiana dotychczasowego sposobu u¿ytkowania nierucho-
moœci wystêpuje g³ównie dla dzia³ek przeznaczonych pod 
budownictwo mieszkaniowe, kiedy lokalizacja urz¹dzenia 
uniemo¿liwia jej u¿ytkowanie zgodne z przeznaczeniem 
w planie miejscowym. Obni¿enie wartoœci jednostki porów-
nawczej nieruchomoœci na skutek lokalizacji urz¹dzenia 
wyra¿a wspó³czynnik „S ”. W przypadku lokalizacji urz¹-L1
dzeñ infrastruktury technicznej na gruntach rolnych zmiana 
sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci nie wystêpuje. Stosun-
kowo rzadko zmiana sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci 
wystêpuje na gruntach przeznaczonych pod aktywizacjê 
gospodarcz¹. W takich przypadkach wielkoœæ wspó³czynnika 
„S ” jest równa 0. L1

Wartoœæ szkody trwa³ej spowodowanej budow¹ urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej jest mo¿liwa do okreœlenia wed³ug 
wskazañ tymczasowej noty interpretacyjnej TNI nr V.8. 

W p. 4.2.2. noty s¹ wymienione przyczyny powstania ww. 
szkody na nieruchomoœci: 
! istnienie obcego elementu w nieruchomoœci lub nad nieru-

chomoœci¹,
! wystêpowanie utrudnieñ przestrzennych w gospodarowaniu, 

wynikaj¹cych z wystêpowania „œwiadków” przebiegu infra-
struktury,

! stworzenie potencjalnego zagro¿enia bezpieczeñstwa w³aœ-
ciciela i jego mienia,

! mo¿liwoœæ wejœcia w³aœciciela infrastruktury na nierucho-
moœæ w celu konserwacji urz¹dzeñ lub usuniêcia awarii,

! reglamentacji dotycz¹cej upraw sadowniczych i sadzenia 
innych drzew.

Trwa³e ograniczenie w sposobie korzystania z nieru-
chomoœci powoduje zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci 
rolnej lub leœnej w pasie eksploatacyjnym. Wielkoœæ szkody 
okreœlana jest z zale¿noœci:

gdzie:

Z - wielkoœæ szkody, odpowiadaj¹ca zmniejszeniu wartoœci W
nieruchomoœci,

S - wspó³czynnik zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci, 
okreœlony na podstawie analizy rynku lokalnego, 

a w przypadku braku danych rynkowych przyjmowany 
z przedzia³u od 0,15 do 0,20 w³¹cznie,

W - wartoœæ rynkowa jednostki porównawczej,

P - powierzchnia pasa eksploatacyjnego (technologicznego).

W przypadku braku danych rynkowych:
! minimaln¹ wielkoœæ wspó³czynnika 0,15 za trwa³e ogra-

niczenie w sposobie korzystania z nieruchomoœci, nale¿y 
stosowaæ w sytuacji, gdy nie wystêpuj¹ ¿adne dodatkowe 
ograniczenia w rolniczym wykorzystaniu omawianego 
obszaru,

! dodatkowe ograniczenia mog¹ wynikaæ z wystêpowania na 
nieruchomoœci „œwiadków” infrastruktury (s³upków sygna-
lizacyjnych lub w¹chaczy, studzienek, itp.), a tak¿e z regla-
mentacji zakresu upraw (np. zakaz sadzenia drzewek 
w sadach) i wówczas wspó³czynnik powinien byæ wiêkszy, 
a¿ do 0,20.

Wielkoœæ zmniejszenia wartoœci Z  na skutek szkody W
trwa³ej powsta³ej przy budowie urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej jest przyrównywana do zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci na skutek zdarzeñ wymienionych w §43 ust. 3 
pkt 1, 2, 3 rozporz¹dzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego.

Oznaczaj¹c wspó³czynnik zmniejszenia wartoœci nieru-
chomoœci w powy¿szym wzorze jako S  oraz wielkoœæ szkody B
Z  jako O  i uwzglêdniaj¹c kolejnoœæ powstawania szkód W WB
powoduj¹cych obni¿enie wartoœci nieruchomoœci, wówczas 
okreœlenie obni¿enia wartoœci na skutek szkody trwa³ej 
powsta³ej podczas budowy urz¹dzenia jest mo¿liwe na 
podstawie wzoru:

2Dzia³ka gruntu o powierzchni 1000 m  przeznaczona jest 
pod zainwestowanie - budownictwo mieszkaniowe. W œrodko-
wej czêœci dzia³ki zosta³ zlokalizowany gazoci¹g w/c DN 500.

D³ugoœæ przeciêcia dzia³ki gazoci¹giem wynosi 50 m. 
Szerokoœæ strefy kontrolowanej, uto¿samianej z pasem tech-
nologicznym gazoci¹gu wynosi 8 m (po 4 m od osi w obydwie 
strony). Z uwagi na lokalizacjê gazoci¹gu w œrodkowej czêœci 
dzia³ki niemo¿liwa jest jej zabudowa. Faktyczny sposób 
u¿ytkowania po lokalizacji gazoci¹gu – tereny zieleni. 

3.4. Przyk³ad okreœlenia obni¿enia wartoœci 
nieruchomoœci na skutek lokalizacji i budowy 
urz¹dzenia - lokalizacja urz¹dzenia wp³ywa na 
zmianê sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci
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Wartoœæ gruntu dla podobnych dzia³ek przeznaczonych pod 
2budownictwo wynosi 100 z³/m . Wartoœæ gruntu dla podobnych 

2dzia³ek przeznaczonych pod zieleñ wynosi 40 z³/m . 

Wartoœæ dzia³ki dla przeznaczenia pod budownictwo mieszka-
niowe:

2 2xW   =  1 000 m   100 z³/m  =  100 000 z³1

Wartoœæ dzia³ki dla przeznaczenia na tereny zieleni:
2 2xW   =  1 000 m   40 z³/m   =  40 000 z³2

Obni¿enie wartoœci dzia³ki na skutek zmiany sposobu u¿ytko-
wania po lokalizacji gazoci¹gu:

O   =  100 000 z³ - 40 000 z³  =  60 000 z³WL

Wielkoœæ wspó³czynnika S :L1

S   =  (W  - W ) / W   =  60 000 z³/ 100 000  =  0,60L1 1 2 1

Dalsze obni¿enie wartoœci dzia³ki powstaje na skutek 
budowy urz¹dzenia i ograniczenia sposobu jej u¿ytkowania 

2w strefie kontrolowanej o powierzchni 50 m x 8 m = 400 m .

Wspó³czynnik obni¿enia wartoœci nieruchomoœci na skutek 
budowy gazoci¹gu i ograniczenia sposobu u¿ytkowania 
nieruchomoœci w strefie kontrolowanej gazoci¹gu ustalono 
w wysokoœci S  = 0,15 (brak naziemnych elementów infra-B
struktury technicznej).

Obni¿enie wartoœci w strefie kontrolowanej gazoci¹gu:

x x xO   =  0,15  (1 - 0,60)  400  100  =  2 400 z³WB

S³up kratowy zlokalizowany na gruntach rolnych o wymia-
rach.

a - 6 m
b - 8 m

Szerokoœæ dodatkowego pasa gruntu wokó³ s³upów 
zlokalizowanych na gruntach rolnych wynosi c = 4 m, a na 
gruntach inwestycyjnych c = 1 m (wed³ug projektowanej 
ustawy o korytarzach przesy³owych).

Obliczenia:

3.5. Przyk³ad okreœlenia wartoœci odszkodowania 
za lokalizacjê s³upa kratowego na linii elektro-
energetycznej WN 110 kV

Powierzchnia gruntu wy³¹czona z produkcji dla obiektów 
gabarytowych okreœlana jest wzorem:

gdzie:

a, b - wymiary konstrukcji obiektu (s³upa) przy ziemi,

c - szerokoœæ dodatkowego pasa gruntu wokó³ s³upa.

2 2x x x xP   =  6  8 + 2  4  (6 + 8) + 4   3,14  =  210 mIN

W przypadku lokalizacji naziemnego elementu na 
gruntach rolnych wartoœæ odszkodowania okreœliæ mo¿na na 
podstawie utraconego, rocznego dochodu brutto z gruntu 
wy³¹czonego z produkcji, powiêkszonego o sta³e roczne 
koszty dodatkowej pracy sprzêtu mechanicznego, zwi¹zane 
z utrudnieniami w uprawie gruntu wokó³ przeszkody.

Wartoœæ szkody jest okreœlana technik¹ kapitalizacji 
prostej. 

gdzie:

W - wartoœæ odszkodowania z tytu³u lokalizacji naziemnego IN
elementu,

PDB - roczny, utracony dochód brutto.

gdzie:

K - roczny koszt dodatkowej pracy sprzêtu mechanicznego,sr

W - roczny, utracony dochód z powierzchni gruntu zajêtego pl
pod naziemny element infrastruktury technicznej.

2Wartoœæ utraconego dochodu z 1m  gruntu ustalono jako 
2œredni¹ z koszyka zbo¿owego 5 roœlin w wysokoœci 0,65 z³/1m .

Dodatkowa praca sprzêtu rolniczego zwi¹zana z omijaniem 
s³upa energetycznego wynosi 3 godz. w ci¹gu roku.

Iloœæ dodatkowej pracy w roku ci¹gnika ze sprzêtem - 3 godz.

Œredni koszt pracy ci¹gnika 60 KM z osprzêtem - 100 z³ 
2Powierzchnia gruntu wy³¹czonego z produkcji rolnej - 210 m  

2Wartoœæ utraconego plonu z wy³¹czonej pow. - 0,65 z³/1m

Stopa kapitalizacji brutto - 11%
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3.6. Przyk³ad okreœlenia wartoœci odszkodowania 
za lokalizacjê s³upa na linii elektroenergetycznej 
NN 400 kV na podstawie danych rynkowych

1. Uwarunkowania zwi¹zane z ró¿nymi stanami 
faktycznymi nieruchomoœci i urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej

Je¿eli istniej¹ dane rynkowe dotycz¹ce kwot odszkodowañ za 
s³upy o znanej powierzchni zajêcia gruntu, wówczas istnieje 
mo¿liwoœæ okreœlenia wartoœci odszkodowania za lokalizacjê 
s³upa o innej powierzchni zajêcia gruntu.

W tym celu mo¿na wykorzystaæ odpowiednio wzór Tiemanna:

gdzie:

O - wartoœæ odszkodowania za s³up bêd¹cy przedmiotem X
wyceny, 

P - powierzchnia zajêcia gruntu przez s³up bêd¹cy przed-X
miotem wyceny,

O - kwota odszkodowania za s³up o znanej powierzchni R
zajêcia gruntu,

P - powierzchnia zajêcia gruntu przez s³up o znanej kwocie R
odszkodowania,

O - 5000 z³,R
2P - 242 m ,R
2P - 181 m .X

W trakcie wyceny nale¿y uwzglêdniæ stan nieruchomoœci 
(art. 4 p.17 u.g.n.) na który sk³adaj¹ siê:
! stan prawny,
! stan faktyczny (stan zagospodarowania i stan techniczno-

u¿ytkowy),
! stan faktyczny otoczenia,
! stopieñ wyposa¿enia nieruchomoœci w urz¹dzenia infra-

struktury technicznej.

Je¿eli na nieruchomoœci zlokalizowane s¹ urz¹dzenia 
przesy³owe lub dystrybucyjne to stan faktyczny mo¿e dotyczyæ 
urz¹dzeñ :
! istniej¹cych na nieruchomoœciach, bez uregulowanego stanu 

prawnego,
! istniej¹cych na nieruchomoœciach i projektowane do 

przebudowy lub rozbudowy,
! projektowanych do budowy.

Sposób okreœlenia wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u powinien 
byæ jednakowy dla ww. stanów faktycznych. Z uwagi na ró¿ne 
podstawy prawne dotycz¹ce lokalizacji urz¹dzeñ obni¿enie 
wartoœci z tego tytu³u powinno byæ okreœlane i wykazywane 
oddzielnie.

V. Sposoby okreœlania wartoœci s³u¿eb-
noœci przesy³u

W zwi¹zku z powy¿szym na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u 
powinna sk³adaæ siê kwota odszkodowania za obni¿enie 
wartoœci na skutek powstania szkód o charakterze trwa³ym 
powsta³ych podczas budowy urz¹dzenia oraz kwota wyna-
grodzenia za korzystanie z nieruchomoœci w czasie eksplo-
atacji urz¹dzenia. 

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
dwoma sposobami:
! bezpoœrednim,
! poœrednim.

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
sposobem bezpoœrednim, jako ró¿nica wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci lub jej czêœci, nieobci¹¿onej i obci¹¿onej 
s³u¿ebnoœci¹ przesy³u. 

Wartoœæ s³u¿ebnoœæ przesy³u jest równie¿ mo¿liwa do 
okreœlenia sposobem bezpoœrednim na podstawie stawek 

2wynagrodzeñ za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u dla 1m  
pasa s³u¿ebnoœci przesy³u podobnych urz¹dzeñ, zlokalizo-
wanych na podobnych nieruchomoœciach, wykazanych 
w umowach notarialnych, zawieranych przez ró¿nych 
inwestorów, z w³aœcicielami (u¿ytkownikami wieczystymi) 
nieruchomoœci. 

gdzie:
2W - wynagrodzenie za 1m  pasa s³u¿ebnoœci przesy³u z da-SP11

nych rynkowych,

P - powierzchnia pasa s³u¿ebnoœci przesy³u.SP

W przypadku istnienia rynkowych stawek czynszu 
dzier¿awnego pasów technologicznych podobnych urz¹dzeñ, 
zlokalizowanych na podobnych nieruchomoœciach, wartoœæ 
s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia technik¹ 
kapitalizacji prostej wed³ug wzoru: 

Stosuj¹c sposób bezpoœredni okreœlania wartoœci s³u¿eb-
noœci przesy³u rzeczoznawca maj¹tkowy nie musi identyfiko-
waæ sk³adników tej wartoœci. Wartoœci nieruchomoœci s¹ 
okreœlane na podstawie danych rynkowych podejœciem 
porównawczym. 

Równie¿ w podejœciu dochodowym, stosuj¹c technikê 
kapitalizacji prostej wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u reprezentuje 
wszystkie sk³adniki wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u.

W aktualnym stanie rynku nieruchomoœci sposób bezpo-
œredni okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u jest ma³o 
realny do stosowania z uwagi na brak odpowiednich danych 
rynkowych oraz z powodu braku dostêpu do aktów notarial-
nych ustanawiania s³u¿ebnoœci przesy³u jak równie¿ do aktów 
notarialnych obrotu nieruchomoœciami obci¹¿onymi s³u¿eb-
noœci¹ przesy³u. 

W tym celu istnieje pilna potrzeba zmiany przepisów 
prawnych w celu gromadzenia aktów notarialnych ustanawia-
j¹cych s³u¿ebnoœæ przesy³u w rejestrach cen prowadzonych 
przez oœrodki dokumentacji geodezyjno-kartograficznej. 

2. Sposób bezpoœredni okreœlania wartoœci s³u-
¿ebnoœci przesy³u
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3. Sposób poœredni okreœlania wartoœci s³u¿ebno-
œci przesy³u

1. Oznaczenia symboli stosowanych przy okre-
œlaniu wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u

Z powodu braku odpowiednich danych rynkowych, 
aktualnie najbardziej odpowiednim sposobem okreœlania 
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u jest sposób poœredni, oparty 
o wartoœæ nieruchomoœci nieobci¹¿onej urz¹dzeniem infra-
struktury technicznej. 

Sposób poœredni okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u 
wymaga jednak podjêcia decyzji przez rzeczoznawcê maj¹t-
kowego o sk³adnikach tej wartoœci. Niestety, brak jest ustawo-
wych wskazówek, które by³yby pomocne w identyfikacji 
sk³adników wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u. W celu 
przybli¿enia problematyki sk³adników s³u¿ebnoœci przesy³u 
zamieszczono poni¿ej trzy warianty okreœlania wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u ilustrowane rysunkami i wzorami 
obliczeniowymi. Warianty te bazuj¹ na ró¿nych za³o¿eniach, 
dotycz¹cych sk³adników s³u¿ebnoœci przesy³u. Sta³ym 
sk³adnikiem w tych wariantach jest tylko wynagrodzenie za 
korzystanie z nieruchomoœci, natomiast sk³adniki odszkodowa-
nia z tytu³u lokalizacji urz¹dzenia i szkody trwa³ej, powsta³ej 
podczas budowy urz¹dzenia s¹ zmienne. Wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u okreœlona sposobem poœrednim odpowiada wartoœci 
rynkowej prawa s³u¿ebnoœci przesy³u, w przypadku przyjêcia 
do obliczeñ danych rynkowych. 

Za³o¿enie – wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³ada siê z obni¿e-
nia wartoœci na skutek lokalizacji i budowy urz¹dzenia oraz 
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci

Rysunek ilustruj¹cy zmianê wartoœci nieruchomoœci na skutek 
lokalizacji, budowy i eksploatacji urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nieobci¹¿onej urz¹dze-1
niem infrastruktury technicznej, 

W - wartoœæ jednostki porównawczej nieruchomoœci nie-11
obci¹¿onej urz¹dzeniem infrastruktury technicznej, 

VI. Przyk³ady wariantów sk³adników 
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u okreœ-
lanej sposobem poœrednim

VI.A. WARIANT NR 1

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 2
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci, powsta³ego na 
skutek lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
w dokumentach planistycznych, 

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 3
obni¿enia jej wartoœci na skutek lokalizacji i ograniczeñ 
w korzystaniu z nieruchomoœci powsta³ych podczas 
budowy urz¹dzenia, 

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci, po uwzglêdnieniu 4
obni¿enia jej wartoœci na skutek lokalizacji oraz budowy 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej i obci¹¿enia nie-
ruchomoœci prawem korzystania w czasie eksploatacji 
urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji WL
urz¹dzenia, powoduj¹cego zmianê lub istotne ograni-
czenie sposobu u¿ytkowania w obszarze oddzia³ywania 
urz¹dzenia,

O - obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek powstania WB
szkody trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

O - ³¹czne obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek WLB
lokalizacji urz¹dzenia, powoduj¹cego zmianê lub istotne 
ograniczenie sposobu u¿ytkowania w obszarze oddzia-
³ywania urz¹dzenia oraz na skutek powstania szkody 
trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

W - wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoœci w czasie K
eksploatacji urz¹dzenia,

P - powierzchnia nieruchomoœci (dzia³ki),N

P - powierzchnia obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia, OU

P - powierzchnia pasa technologicznego urz¹dzenia (pasa SP
s³u¿ebnoœci przesy³u),

S - wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej nierucho-L
moœci w obszarze oddzia³ywania urz¹dzenia na skutek 
zmiany dotychczasowego sposobu u¿ytkowania nieru-
chomoœci lub istotnego ograniczenia sposobu korzys-
tania z nieruchomoœci,

S wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej jednostki L1
porównawczej nieruchomoœci na skutek lokalizacji 
urz¹dzenia, 

S - wspó³czynnik obni¿enia wartoœci rynkowej nierucho-B
moœci w pasie technologicznym urz¹dzenia na skutek 
powstania szkody trwa³ej podczas budowy urz¹dzenia,

W - wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u, SP

u - wspó³czynnik wyra¿aj¹cy relacjê efektywnego dochodu 
brutto (EDB) z czynszu dzier¿awnego do wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci (dla urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej EDB = PDB), 

k - wspó³czynnik wspó³korzystania z nieruchomoœci w pa-
sie s³u¿ebnoœci przesy³u przez przedsiêbiorcê,

R - stopa kapitalizacji brutto dla sektora nieruchomoœci b
gruntowych,

K - wspó³czynnik s³u¿¹cy do okreœlenia wartoœci s³u¿eb-SP
noœci przesy³u,

U - zakres procentowy czynników uwzglêdnianych przy i
okreœlaniu wspó³czynnika K  jako wielkoœci œredniej SP
wa¿onej,

k - udzia³ urz¹dzenia infrastruktury technicznej w czynni-u
kach sk³adaj¹cych siê na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u,

n - iloœæ czynników uwzglêdnianych przy okreœlaniu 
wspó³czynnika K ,SP

P - powierzchnia czêœci pasa s³u¿ebnoœci przesy³u IN
wy³¹czona z produkcji rolniczej lub leœnej albo 
z dzia³alnoœci inwestycyjnej na skutek istnienia 
naziemnych elementów infrastruktury technicznej,

W - kwota wynagrodzenia za zajêcie czêœci pasa s³u¿ebnoœci IN
przesy³u przez element infrastruktury technicznej, 
okreœlona na podstawie danych rynkowych.
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2. Sk³adniki s³u¿ebnoœci przesy³u

3. Obni¿enie wartoœci nieruchomoœci na skutek 
lokalizacji i budowy urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej

4. Wynagrodzenie za korzystanie z nierucho-
moœci w czasie eksploatacji urz¹dzenia

Powy¿szy wzór przedstawia przypadek ogólny, który 
najczêœciej dotyczy urz¹dzeñ istniej¹cych, wzniesionych na 
nieruchomoœciach bez udokumentowanego tytu³u prawnego do 
tych nieruchomoœci. Roszczenie w³aœciciela (u¿ytkownika 
wieczystego) nieruchomoœci o odszkodowanie z tytu³u obni-
¿enia wartoœci nieruchomoœci O  ulega przedawnieniu po WLB
up³ywie 10 lat. W przypadku urz¹dzeñ projektowanych do 
budowy w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty ma prawo docho-
dzenia ww. roszczenia od Gminy na podstawie art. 36 ust.1–3 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

gdzie:
K - wspó³czynnik s³u¿¹cy do okreœlenia kwoty obni¿enia WLB

wartoœci nieruchomoœci na podstawie wartoœci pasa 
s³u¿ebnoœci przesy³u

Wielkoœæ wspó³czynnika K  jest mo¿liwa do okreœlenia WLB
wzorem:

Je¿eli S  = 0, wówczas:L1

Kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci jest 
mo¿liwa do okreœlenia wzorem:

gdzie:
K - wspó³czynnik przekszta³caj¹cy wartoœæ pasa s³u¿ebnoœci WK

przesy³u w kwotê wynagrodzenia za korzystanie z tego 
pasa w czasie eksploatacji urz¹dzenia

Wielkoœæ wspó³czynnika K  jest mo¿liwa do okreœlenia WK
wzorem:

Je¿eli u = R , wówczas:b

Je¿eli u = R  oraz S  = 0, wówczas:b L

5. Okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u jako 
sumy wartoœci odszkodowania za obni¿enie war-
toœci nieruchomoœci oraz kwoty wynagrodzenia 
za korzystanie z nieruchomoœci

5.1. Wielkoœæ wspó³czynnika K , przypadek SP
ogólny

5.2. Przypadek szczególny, je¿eli u = R  b

5.3. Przypadek szczególny, je¿eli u = R , P  = P   b OU SP
oraz S  = 0L

Je¿eli istniej¹ dane rynkowe do okreœlenia wynagrodzenia 
za lokalizacjê naziemnych elementów infrastruktury tech-
nicznej, wówczas wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u dla urz¹dzeñ 
zlokalizowanych na gruntach niezurbanizowanych jest 
mo¿liwa do okreœlenia wed³ug wzoru:

Dla urz¹dzeñ zlokalizowanych na gruntach zurbanizowa-
nych wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
wed³ug wzoru:

Powy¿szy przypadek wystêpuje g³ównie dla gruntów 
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, je¿eli jest 
ustanowiony obszar oddzia³ywania urz¹dzenia oraz pas 
s³u¿ebnoœci przesy³u. Wówczas lokalizacja urz¹dzenia mo¿e 
spowodowaæ zmianê lub istotnie ograniczenie sposobu 
dotychczasowego korzystania z nieruchomoœci w obszarze 
oddzia³ywania urz¹dzenia.

Je¿eli lokalizacja urz¹dzenia nie zmienia sposobu 
u¿ytkowania nieruchomoœci, wówczas wzór na wspó³czynnik 
K  przybiera postaæ:SP
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5.4. Wielkoœæ wspó³czynnika K  okreœlona jako SP
œrednia wa¿ona

6. Okreœlanie wielkoœci wspó³czynników „u”, „k”, 
„S ”, „S ” oraz stopy „R ” L B b

Wielkoœæ wspó³czynnika „K ” jest mo¿liwa do okreœlenia SP
jako œrednia wa¿ona, przy uwzglêdnieniu czynników wp³y-
waj¹cych na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u, którymi s¹:
! obni¿enie wartoœci nieruchomoœci z tytu³u lokalizacji urz¹-

dzenia infrastruktury technicznej, powoduj¹cego zmianê 
sposobu u¿ytkowania nieruchomoœci,

! pogorszenie stanu techniczno-u¿ytkowego nieruchomoœci na 
skutek budowy urz¹dzenia, 

! powierzchnia obszaru oddzia³ywania urz¹dzenia,
! powierzchnia pasa s³u¿ebnoœci przesy³u, 
! sposób korzystania przedsiêbiorcy przesy³owego z nierucho-

moœci w pasie s³u¿ebnoœci przesy³u,
! inne czynniki maj¹ce wp³yw na wartoœæ s³u¿ebnoœci 

przesy³u.

Wzór na okreœlenie wielkoœci wspó³czynnika K :SP

Powy¿szy sposób okreœlenia wielkoœci wspó³czynnika K  SP
jest mo¿liwy do zastosowania w celu okreœlenia wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u w przypadku, gdy urz¹dzenie wp³ywa na 
wartoœæ ca³ej nieruchomoœci zabudowanej.

Wówczas:

gdzie:
W - wartoœæ nieruchomoœci zabudowanejN

Wspó³czynnik „u” wyra¿a relacjê efektywnego dochodu 
brutto EDB z czynszu dzier¿awnego nieruchomoœci nieobci¹-
¿onej do jej wartoœci rynkowej. 

W przypadku czêœci nieruchomoœci zajêtej pod urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej efektywny dochód brutto mo¿na 
przyrównaæ do potencjalnego dochodu brutto PDB (brak 
pustostanów, strat w uzyskaniu zap³aty czynszów). Jego 
wielkoœæ okreœlana jest na podstawie danych rynkowych. 
W przypadku braku danych rynkowych wielkoœæ wspó³czyn-
nika „u” jest mo¿liwa do okreœlenia poprzez zwiêkszenie stopy 
kapitalizacji netto o iloraz wydatków operacyjnych (podatek, 
op³ata roczna z tytu³u u¿ytkowania wieczystego) do wartoœci 

2rynkowej nieruchomoœci. Obliczeñ mo¿na dokonaæ dla 1m  
gruntu. 

u = PDB / W, 
z kolei: 

PDB = EDB = DON + WO (wydatki operacyjne),
wobec tego: 

u = PDB/W = DON/W + WO/W  =  R  + WO/Wn

Wspó³czynnik „k” uto¿samia stopieñ wspó³korzystania z nie-
ruchomoœci w pasie s³u¿ebnoœci przesy³u przez przedsiêbior-
stwo przesy³owe, jego zakres mieœci siê w granicach [0 ÷ 1].

Okreœlenie wielkoœci wspó³czynnika „k” nastêpuje przy 
uwzglêdnieniu:
! rodzaju nieruchomoœci;
! rodzaju urz¹dzenia przesy³owego;
! sposobu lokalizacji urz¹dzenia na nieruchomoœci;
! powierzchni pasa s³u¿ebnoœci przesy³u;
! sposobu i czêstotliwoœci korzystania z nieruchomoœci przez 

przedsiêbiorcê w pasie s³u¿ebnoœci przesy³u.

Stosowane w praktyce wielkoœci wspó³czynnika „k”:
! elementy naziemnej infrastruktury - 1,00;
! grunty zainwestowane - 0,30 ÷ 0,40;
! grunty rolne, leœne - 0,40 ÷ 0,50.

Dla urz¹dzeñ, które maj¹ ustalony obszar oddzia³ywania 
pokrywaj¹cy siê z pasem technologicznym (np. linie elek-
troenergetyczne NN, bêd¹ce w³asnoœci¹ PSE Operator S.A.) 
wspó³czynnik wspó³korzystania jest mo¿liwy do okreœlenia, 
jako wielkoœæ œredniowa¿ona. Taki sposób zosta³ zaakcepto-
wany przez S¹d Apelacyjny w Poznaniu, wyrok z dnia 
8 listopada 2012r. (sygn. akt I ACA 796/12).

Poni¿szy przyk³ad dotyczy ustalenia wielkoœci wspó³czyn-
nika wspó³korzystania jako wielkoœæ œredniowa¿on¹.

Na rysunku przedstawiono obszar oddzia³ywania linii 
elektroenergetycznej 400 kV szerokoœci 2 x 35m, to¿samej 
z pasem technologicznym na gruntach rolnych, d³ugoœæ 
przeciêcia dzia³ki lini¹ energetyczn¹ wynosi 450m. 

2Powierzchnia pasa technologicznego wynosi 31 500m . 

W pasie technologicznym wyodrêbniono 3 rodzaje 
powierzchni o ró¿nym wspó³czynniku korzystania przez 
przedsiêbiorcê:
1. 2 powierzchnie ko³owe gruntu pod s³upami kratowymi, 

które s¹ w 100% wy³¹czone z uprawy, czyli k = 1,00. 
S³upy przelotowe o wymiarach 9,0m x 8,0m, odleg³oœci 
od s³upa o utrudnionym dostêpie dla sprzêtu rolniczego 
wynosz¹ 3,0m. 
Powierzchnia wy³¹czona z uprawy pod s³upem wynosi: 

x x x x x x xP   =   a  b + 2  3  (a + b) + 9  ð  =  9  8 + 2  3  17 +  9 sl.
2x 3,14  =  202 m .

2. Pas ograniczony szerokoœci¹ przewodów energetycznych 
równ¹ 2 x 15,5m powiêkszony o odstêpy izolacyjne 
2 x 2,80m (norma PN-EN 50341-1:2005), w którym wspó³-
czynnik wspó³korzystania z nieruchomoœci wynosi k = 0,50.

3. Reszta powierzchni pasa technologicznego, w którym 
wspó³czynnik k = 0,20 

Przyk³ad ustalenia œredniowa¿onej wielkoœci 
wspó³czynnika „k” 
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Obliczenie œredniowa¿onej wielkoœci wspó³czynnika „k” 
dla ca³ego pasa technologicznego:

Wielkoœæ wspó³czynnika „S ” jest mo¿liwa do okreœlenia L
sposobem bezpoœrednim lub sposobem poœrednim omówio-
nymi w artykule.

Dla gruntów przeznaczonych pod budownictwo mieszkanio-
we i dla gruntów leœnych, gdzie nastêpuje zmiana sposobu u¿yt-
kowania nieruchomoœci wielkoœæ wspó³czynnika S  jest      0,50.L

Je¿eli nie nastêpuje zmiana u¿ytkowania nieruchomoœci na 
skutek lokalizacji urz¹dzenia, a tylko wystêpuje ograniczenie 
sposobu u¿ytkowania dzia³ki w pasie technologicznym, 
urz¹dzenia wówczas wielkoœæ wspó³czynnika S  = 0. Odszko-L
dowanie z tytu³u ograniczenia sposobu korzystania z nieru-
chomoœci w pasie technologicznym urz¹dzenia mo¿e zostaæ 
uwzglêdnione przy pomocy wspó³czynnika S .B

Wielkoœæ wspó³czynnika „S ” jest mo¿liwa do okreœlenia B
sposobem bezpoœrednim na podstawie danych rynkowych. 
W przypadku braku takich danych pomocne s¹ wskazania  
tymczasowej noty interpretacyjnej nr V.8 „Zasady okreœlania 
wartoœci szkód spowodowanych budow¹ infrastruktury 
podziemnej i nadziemnej”.

Wielkoœæ stopy kapitalizacji „R ” jest okreœlana zgodnie b
z rozporz¹dzeniem Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego. Dla zachowania zasady wspó³miernoœci, przy 
okreœlaniu stopy kapitalizacji brutto uwzglêdniane s¹ efek-
tywne dochody brutto z nieruchomoœci.

2P = 2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 100 z³/m11

S = 0,60L
S = 0,20B
k = 0,30
u = Rb

Obliczenie wielkoœci wspó³czynników:

xS   =  (0,60  1000 /2000  =  0,30L1

x x xK   =  0,30  2000/400 + 0,20  (1 - 0,30) + 0,30  [1 - 0,30 SP
x- 0,20  (1 - 0,30)]  =  1,808

x xW   = 100,00  400  1,808  =  72 320 z³SP

2P =  2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 60 z³/m11

S = 0,30L

7. Przyk³ady okreœlenia wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u 

7.1. Przyk³ad nr 1 (grunt przeznaczony pod bu-
downictwo mieszkaniowe)

7.2. Przyk³ad nr 2 (grunt przeznaczony pod aktywi-
zacjê gospodarcz¹)

x x x x x x x2  202  1,00 + (36,6  450 – 2  202)  0,50 + (31500 – 36,6  450)  0,20
k =                                                                                                                            = 0,363

31500

S = 0,20B
k = 0,30
u = Rb

Obliczenie wielkoœci wspó³czynnika S :L1

xS   =  0,30  1000 /2000  =  0,15L1

x x xK   =  0,15  2000/400 + 0,20  (1 - 0,15) + 0,30  [1 - 0,15 SP
x- 0,20  (1 - 0,15)]  = 0,984

x xW   = 60,00  400  0,984  =  23 616 z³SP

2P = 2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 5 z³/m11

S = 0L
S = 0,20B
k = 0,50
u = Rb

Obliczenie:

S   =  0L1

xK   =  0,20 + 0,50  (1 - 0,20)  =  0,60 SP

x xW   = 5,00  400  0,60  =  1 200 z³SP

Za³o¿enie – wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³ada siê z obni-
¿enia wartoœci na skutek budowy urz¹dzenia oraz wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomoœci (to za³o¿enie jest 
podstaw¹ projektu nr 2 standardu KSWS 4).

Oznaczenia symboli stosowanych przy okreœlaniu wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u s¹ identyczne jak w wariancie nr 1.

Na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³ada siê wartoœæ 
odszkodowania za obni¿enie wartoœci na skutek uszczerbku 
nieruchomoœci powsta³ego podczas budowy urz¹dzenia oraz 
kwota wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci 
w czasie eksploatacji urz¹dzenia. 

7.3. Przyk³ad nr 3 (grunt rolny)

VI.B. WARIANT NR 2

1. Sk³adniki wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u
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2. Wzory do okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u sposobem poœrednim

3. Przyk³ady okreœlenia wielkoœci wspó³czynnika 
„K ”SP

Je¿eli istniej¹ dane rynkowe do okreœlenia wynagrodzenia 
za lokalizacjê naziemnych elementów infrastruktury technicz-
nej, wówczas wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u dla urz¹dzeñ 
zlokalizowanych na gruntach niezurbanizowanych jest 
mo¿liwa do okreœlenia wed³ug wzoru:

Dla urz¹dzeñ zlokalizowanych na gruntach zurbanizowa-
nych wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
wed³ug wzoru:

Wielkoœci wspó³czynnika „K ”, który s³u¿y do okreœlania SP
wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u na podstawie wartoœci pasa 
s³u¿ebnoœci przesy³u, jest mo¿liwa do okreœlenia wed³ug 
wzoru:

Je¿eli u = R , wówczas:B

Je¿eli u = R  oraz S  = 0, to wzór na „K ” ulega uproszczeniu:B L SP

Wielkoœæ wspó³czynnika „K ” oraz wielkoœci wspó³czyn-SP
ników „u”, „k”, „S ”, „S ” i „R ” s¹ mo¿liwe do okreœlenia L B b
sposobami omówionymi w wariancie nr 1. 

2P  = 2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 100 z³/m11

S = 0,60L
S = 0,20B
k = 0,30
u = Rb

Obliczenia

xS   =  0,60  1000 / 2000  =  0,30L1

x x xK   =  0,20  (1 - 0,30) + 0,30  [1 - 0,30 - 0,20  (1 - 0,30)]  SP
=  0,368

x xW   =  0,368  400  100,00  =  14 720 z³SP

2P = 2000 mN.
2P = 1000 mOU

2P = 400 mSP
2W = 5 z³/m11

3.1. Przyk³ad nr 1 (grunt przeznaczony pod bu-
downictwo mieszkaniowe)

3.2. Przyk³ad nr 2 (grunt rolny)

S = 0L
S = 0,20B
k = 0,50
u = Rb

Obliczenia:

S   =  0L1

xK   =  0,20 + 0,50  (1 - 0,20)  =  0,60SP

x xW   =  0,60  400  5,00  =  1 200 z³SP

Za³o¿enie – wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³ada siê tylko 
z wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci

Oznaczenia symboli stosowanych przy okreœlaniu wartoœci 
s³u¿ebnoœci przesy³u s¹ identyczne jak w wariancie nr 1.

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
przy pomocy wzoru:

Wielkoœæ wspó³czynnika „K ” jest mo¿liwa do okreœlenia SP
wed³ug wzoru:

Je¿eli u = R :b

gdzie:

VI.C. WARIANT NR 3 

1. Okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u 
sposobem poœrednim w przypadku braku 
naziemnych elementów infrastruktury tech-
nicznej
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2. Okreœlanie wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u spo-
sobem poœrednim w przypadku istnienia naziem-
nych elementów infrastruktury technicznej

1. Uwarunkowania prawne, wnioski wynikaj¹ce 
z orzecznictwa s¹dowego

W przypadku istnienia naziemnych urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej na gruntach niezurbanizowanych, powoduj¹cych 
wy³¹czenie czêœci pasa s³u¿ebnoœci przesy³u z produkcji, 
wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
wed³ug wzoru:

W przypadku istnienia naziemnych urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej na gruntach przeznaczonych pod zainwestowanie, 
wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwa do okreœlenia 
wed³ug wzoru:

Wielkoœæ wspó³czynnika „K ” oraz wielkoœci wspó³czyn-SP
ników „u”, „k”, „S ”, „S ” i „R ” s¹ mo¿liwe do okreœlenia L B b
sposobami omówionymi w wariancie nr 1. 

2Z treœci art. 305  k.c. wynika, ¿e ustanowienie s³u¿ebnoœci 
przesy³u nastêpuje za odpowiednim wynagrodzeniem. Brak jest 
natomiast wskazówek, czy ma to byæ wynagrodzenie jedno-
razowe czy okresowe. W zasadzie s³u¿ebnoœæ przesy³u, jako 
ograniczone prawo rzeczowe powinna byæ ustanawiana za 
jednorazowym wynagrodzeniem. Natomiast p³atnoœæ okre-
sowa jest stosowana dla zobowi¹zañ umownych (np. czynsz 
dzier¿awny). 

W dotychczasowym orzecznictwie s¹dowym obserwowana 
jest rozbie¿noœæ stanowisk w sprawie sposobu p³atnoœci 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u. Generalnie jednak 
przewa¿a stanowisko, ¿e wynagrodzenie za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u dla liniowych urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej powinno byæ uiszczane jako jednorazowe. Je¿eli 
jednak zachodz¹ szczególne okolicznoœci, wówczas wyna-
grodzenie mo¿e byæ p³atne okresowo. Œwiadcz¹ o tym posta-
nowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 18.04.2012r. (sygn. V CSK 
190/11) i postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 20 wrzeœnia 
2012r. (sygn. akt IV CSK 56/12).

Poni¿ej przytoczono fragment uzasadnienia do postano-
wienia SN z dnia 20 wrzeœnia 2012r.:
„Wynagrodzenie w zasadzie powinno byæ jednorazowe, lecz 
najczêœciej (przy utrzymuj¹cym siê w tej kwestii sporze 
w piœmiennictwie) nie wyklucza przyznania go w postaci 
œwiadczeñ okresowych (...). Ró¿nica w sposobie zap³aty nie 
zmienia faktu, ¿e jest to jedno wynagrodzenie, ustalane przy 
uwzglêdnieniu wszystkich czynników wp³ywaj¹cych na jego 
wysokoœæ i maj¹ce równowa¿yæ w ca³oœci konsekwencje 
trwa³ego obci¹¿enia nieruchomoœci. Zakres ograniczeñ w³as-
noœci zale¿y w szczególnoœci od rozmiaru i przeznaczenia 
nieruchomoœci oraz od rodzaju, usytuowania i sposobu 
korzystania z urz¹dzeñ przesy³owych (...)” 

VII. Sposoby zap³aty wynagrodzenia za 
s³u¿ebnoœæ przesy³u 

W celu ustalenia wysokoœci jednorazowego wynagro-
dzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u nale¿y okreœliæ 
wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u, jako bezterminow¹. Tak 
okreœlona wartoœæ s³u¿ebnoœci stanowi podstawê do ustalenia 
wysokoœci jednorazowego wynagrodzenia za jej ustano-
wienie. W zale¿noœci od ustalonego sposobu zap³aty wyna-
grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u bêd¹ stosowane ró¿ne wzory 
do okreœlenia rat okresowych wynagrodzeñ.

W przypadku roz³o¿enia ustalonej kwoty jednorazowego 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, obci¹¿aj¹c¹ nieru-
chomoœæ bezterminowo, na p³atnoœæ w równych ratach 
rocznych, wielkoœæ raty rocznej jest mo¿liwa do okreœlenia 
przy pomocy wzoru: 

gdzie:
R - kwota raty rocznej,r
W - kwota jednorazowego wynagrodzenia,j
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (d³ugoletnie 

obligacje Skarbu Pañstwa),
n - iloœæ okresów rocznych p³atnoœci rat rocznych.

Je¿eli ustalona zosta³a kwota jednorazowego wynagro-
dzenia za ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u, obci¹¿aj¹cej 
nieruchomoœæ bezterminowo, a urz¹dzenie ulegnie likwidacji 
po n latach, wówczas nale¿na czêœæ kwoty jednorazowego 
wynagrodzenia jest mo¿liwa do okreœlenia wzorem:

gdzie:
W - czêœæ kwoty jednorazowego wynagrodzenia za urz¹-jn

dzenie, które bêdzie zlikwidowane,
W - kwota jednorazowego wynagrodzenia,j
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (d³ugoletnie 

obligacje Skarbu Pañstwa),
n - planowana iloœæ lat istnienia urz¹dzenia na nierucho-

moœci.

2. Roz³o¿enie kwoty jednorazowego wynagro-
dzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u na p³atnoœæ w rów-
nych ratach rocznych

3. Obliczenie czêœci kwoty jednorazowego wyna-
grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u w przypadku 
planowanej likwidacji urz¹dzenia w przysz³oœci

Przyk³ad:

Przyk³ad nr 1:
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Je¿eli obliczona powy¿ej w tabeli czêœæ kwoty jednorazo-
wego wynagrodzenia ma byæ p³atna w okresach rocznych, 
wówczas nale¿y j¹ roz³o¿yæ na raty roczne wzorem zamiesz-
czonym w p. 1. Zasadê tê ilustruje poni¿szy przyk³ad:
Planowana jest likwidacja urz¹dzenia za 20 lat. 
Czêœæ kwoty jednorazowego wynagrodzenia wynosi 62 311 z³.
Równa rata roczna p³atna przez okres 20 lat 

xwynosi 62 311  0,08024  =  5 000 z³ 

S³u¿ebnoœæ przesy³u zosta³a ustanowiona aktem notarialnym 
na okres 50 lat za jednorazowym wynagrodzeniem w kwocie 
500 000 z³.
W wyniku koniecznoœci zmiany warunków umownych doty-
cz¹cych zmiany okresu 50 lat na okres bezterminowy nale¿y 
okreœliæ kwotê dop³aty do wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ 
przesy³u.

W przypadku roz³o¿enia ustalonej kwoty jednorazowego 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, obci¹¿aj¹c¹ nieru-
chomoœæ bezterminowo, na p³atnoœæ w równych ratach 
rocznych, wielkoœæ raty rocznej jest mo¿liwa do okreœlenia 
przy pomocy wzoru: 

gdzie:
R - kwota raty rocznej,r
W - kwota jednorazowego wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ j50

przesy³u ustalona umownie na okres 50 lat,
s - stopa oprocentowania bezpiecznych lokat (d³ugoletnie 

obligacje Skarbu Pañstwa),
n - iloœæ okresów rocznych p³atnoœci rat rocznych.

Okreœlenie kwoty raty rocznej wynagrodzenia w wysokoœci 
500 000 z³ p³atnego za okres 50 lat, aktualna stopa oprocento-
wania 10-letnich obligacji SP wynosi 5,0%:

50 50x xR  = 500 000  1,05   0,05 / (1,05  - 1) r
x= 500 000  0,054776735 = 27 388,37 z³ 

Okreœlenie kwoty jednorazowego wynagrodzenia przy 
p³atnoœci ww. okreœlonych rat rocznych bezterminowo jest 
mo¿liwe przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej:

Kwota dop³aty z tytu³u zmiany warunków terminowych 
ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u z okresu 50 lat na okres 
bezterminowy wynosi:

K   =  547 767  -  500 000  =  47 767 z³d

4. Okreœlenie wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ 
przesy³u w przypadku zmiany warunków umow-
nych dotycz¹cych okresu na jaki s³u¿ebnoœæ 
zosta³a ustanowiona

Przyk³ad:

Rozwi¹zanie:

VIII. Wynagrodzenie za korzystanie 
z nieruchomoœci dla urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej w ramach prawa 
zobowi¹zaniowego (dzier¿awa)

1. Sposób poœredni okreœlenia wartoœci rocznego 
czynszu dzier¿awnego (brutto) 

2. Wartoœæ prawa zobowi¹zaniowego (dzier-
¿awa) w ustalonym okresie czasu

W przypadku braku danych rynkowych roczny czynsz 
dzier¿awny (brutto) pasa s³u¿ebnoœci przesy³u jest mo¿liwy do 
okreœlenia sposobem poœrednim wed³ug poni¿szych wzorów.

a) w przypadku braku naziemnych elementów infra-
struktury technicznej:

b) w przypadku istnienia naziemnych elementów infra-
struktury technicznej i w przypadku odrêbnego 
okreœlenia kwot wynagrodzenia za te elementy, roczny 
czynsz dzier¿awny (brutto) dla gruntów niezurbani-
zowanych jest mo¿liwy do okreœlenia wzorem:

c) dla gruntów zurbanizowanych, w przypadku istnienia 
naziemnych elementów infrastruktury technicznej, 
roczny czynsz dzier¿awny (brutto) mo¿liwy jest do 
okreœlenia wzorem:

W przypadku sta³ych czynszów rocznych D  wartoœæ RB
prawa zobowi¹zaniowego (dzier¿awa) w ustalonym okresie 
czasu (n lat) jest mo¿liwa do okreœlenia technik¹ kapitalizacji 
prostej wed³ug wzoru: 

W przypadku zmiennych czynszów rocznych D  RBi
wartoœæ prawa zobowi¹zaniowego (dzier¿awa) w ustalonym 
okresie czasu (n lat) jest mo¿liwa do okreœlenia technik¹ 
dyskontowania strumieni dochodów rocznych wed³ug wzoru:

Urz¹dzenie - gazoci¹g w/c DN 300
Szerokoœæ strefy kontrolowanej - 6 m 

2Powierzchnia strefy kontrolowanej 1000 m
Stopa kapitalizacji brutto  -  11%
Wspó³czynnik wspó³korzystania  k = 0,30
Wspó³czynnik u  -  11%

2 2Wartoœæ rynkowa 1m  gruntu  -  100 z³/m
Okreœliæ wielkoœæ potencjalnego czynszu rocznego za dzier-
¿awê powierzchni strefy kontrolowanej:

x x xD  = 100,00  0,11  1000  0,30  =  3 300 z³/rokRB

Przyk³ad nr 1:
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Przyk³ad nr 2:

Przyk³ad nr 1

Urz¹dzenie - gazoci¹g w/c DN 300 jak w przyk³adzie nr 1 
bêdzie zlikwidowany za 20 lat.
Okreœliæ kwotê jednorazowego wynagrodzenia za dzier¿awê 
powierzchni strefy kontrolowanej w okresie 20 lat p³atna na 
pocz¹tku okresu dzier¿awy. 
Potencjalny roczny czynsz brutto wynosi 3 300 z³/rok
Stopa kapitalizacji brutto  -  11%

20 20x xW  = 3 300,00  (1,11  -1) / 0,11  1,11)   PZ
x=  7,963328  3 300,00  =  26 279 z³ 

W przypadku istnienia kilku urz¹dzeñ na nieruchomoœci 
nale¿y uwzglêdniæ wp³yw ich lokalizacji na obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci i na wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u.

W celu uwzglêdnienia wp³ywu lokalizacji urz¹dzeñ na obni-
¿enie wartoœci nieruchomoœci nale¿y ustaliæ:
! rodzaje urz¹dzeñ,
! powierzchnie obszarów oddzia³ywania urz¹dzeñ,
! wspó³czynniki obni¿enia wartoœci nieruchomoœci spowo-

dowane zmian¹ lub istotnym ograniczeniem dotychcza-
sowego u¿ytkowania nieruchomoœci (S ),Li

! ³¹czny wspó³czynnik obni¿enia wartoœci jednostki porów-
nawczej nieruchomoœci (S ).L1

Wp³yw poszczególnych urz¹dzeñ na obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci:

21. Gazoci¹g w/c DN 300  ®  P   -   180 m     S   =  50%;OU L
2P     -   180 mSP

22. Kabel WN 110 kV       ®  P   -   150 m     S   =  60%;OU L
2P     -    60 mSP

23. Wodoci¹g f 200 mm   ®  P   -   186 m     S   =    0%;OU L
2P    -   186 mSP

Z powodu centralnej lokalizacji linii kablowej WN 110 kV 
na dzia³ce, zmiana dotychczasowego przeznaczenia – budow-
nictwo mieszkaniowe dotyczy powierzchni ca³ej dzia³ki, czyli 
faktyczna powierzchnia oddzia³ywania linii kablowej wynosi 

21200 m .

IX. Uwzglêdnienie wp³ywu lokalizacji 
kilku urz¹dzeñ na obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci i na wartoœæ s³u¿ebnoœci 
przesy³u

IX.1. Wp³yw lokalizacji kilku urz¹dzeñ na obni-
¿enie wartoœci nieruchomoœci 

Wzory do obliczenia udzia³ów lokalizacji poszczególnych 
urz¹dzeñ w obni¿eniu wartoœci nieruchomoœci s¹ nastêpuj¹ce:

2Wspó³czynnik obni¿enia wartoœci 1m  nieruchomoœci jest 
mo¿liwy do okreœlenia wzorem:

2Okreœlony wspó³czynnik obni¿enia wartoœci 1m  nieru-
chomoœci s³u¿y okreœleniu wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u dla 
poszczególnych urz¹dzeñ. 

Wp³yw poszczególnych urz¹dzeñ na obni¿enie wartoœci 
nieruchomoœci:

21. Gazoci¹g w/c DN 600  ®  P   -   360 m     S   =   60%;OU L
2P     -   360 mSP

22. Linia SN 15 kV            ®  P   -   600 m     S   =   50%;OU L
2P     -   240 mSP

Z powodu centralnej lokalizacji gazoci¹gu DN 600 na 
dzia³ce, zmiana dotychczasowego przeznaczenia – budo-
wnictwo mieszkaniowe dotyczy powierzchni ca³ej dzia³ki, 
czyli faktyczna powierzchnia oddzia³ywania gazoci¹gu 

2wynosi 1200 m .

Wzory do obliczenia udzia³ów lokalizacji poszczególnych 
urz¹dzeñ w obni¿eniu wartoœci nieruchomoœci s¹ nastêpuj¹ce:

Przyk³ad nr 2
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2Wspó³czynnik obni¿enia wartoœci 1m  nieruchomoœci jest 
mo¿liwy do okreœlenia wzorem:

2Okreœlony wspó³czynnik obni¿enia wartoœci 1m  nieru-
chomoœci s³u¿y okreœleniu wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u dla 
poszczególnych urz¹dzeñ. 

Okreœlenie ³¹cznej wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u nastêpuje 
podobnie jak okreœlenie ³¹cznego obni¿enia wartoœci nieru-
chomoœci. Danymi wyjœciowymi s¹ powierzchnie pasów 
s³u¿ebnoœci przesy³u poszczególnych urz¹dzeñ (P ) oraz SPi
wspó³czynniki K .SPi

Suma obni¿enia wartoœci nieruchomoœci z tytu³u lokalizacji 
kilku urz¹dzeñ i wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u nie powinna 
przekroczyæ wartoœci nieruchomoœci.

Je¿eli urz¹dzenie infrastruktury technicznej, wchodz¹ce 
w sk³ad przedsiêbiorstwa zosta³o wybudowane bez tytu³u 
prawnego do nieruchomoœci, wtedy przedsiêbiorca jest 
samoistnym posiadaczem nieruchomoœci w z³ej wierze 
i w³aœcicielowi nieruchomoœci przys³uguj¹ roszczenia 
o charakterze prawnorzeczowym, tzw. rozliczeniowe na 
podstawie art. 224 i 225 kodeksu cywilnego. Roszczenia 
dotycz¹:
! wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomoœci (bezumowne),
! odszkodowania za zu¿ycie lub pogorszenie stanu technicz-

nego nieruchomoœci,
! wynagrodzenia za pobrane po¿ytki.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci jest okreœlane najczêœciej przy regulacji stanów praw-
nych urz¹dzeñ i posiada ni¿ej wymienione cechy:
! jest rekompensat¹ dla w³aœciciela (u¿ytkownika wieczyste-

go) nieruchomoœci za utracone dochody w przesz³oœci,
! nie jest odszkodowaniem i nie obejmuje utraconych 

korzyœci,
! jest okreœlane jako jednorazowe za ca³y okres korzystania 

z nieruchomoœci przez posiadacza bez tytu³u prawnego,
! nie mo¿e byæ dochodzone na przysz³oœæ,
! mo¿e obejmowaæ tylko okres maksimum 10 lat wstecz od 

daty z³o¿enia wniosku roszczeniowego (art. 117, 118 k.c.). 

IX.2. Wp³yw lokalizacji kilku urz¹dzeñ na war-
toœæ s³u¿ebnoœci przesy³u

1. Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci w kodeksie cywilnym oraz 
w orzecznictwie s¹dowym

X. Okreœlanie kwoty wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci, na których zlokalizowane s¹ 
urz¹dzenia bez uregulowanego tytu³u 
prawnego 

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci nie jest odszkodowaniem, ale mo¿e spe³niaæ cele 
odszkodowawcze. O jego wysokoœci decyduje wynagrodzenie 
rynkowe, jakie nieuprawniony posiadacz musia³by zap³aciæ za 
korzystanie z danego rodzaju rzeczy przez czas trwania tego 
w³adztwa, gdyby by³o ono oparte na tytule prawnym (uzasad-
nienie uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 8 wrzeœnia 2011r., 
sygn. akt III CZP 43/11). 

Z uzasadnienia wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 8 czer-
wca 2005r. (sygn. V CK 680/2004) wynika, ¿e przedsiêbiorca 
korzystaj¹cy z nieruchomoœci, na której istnieje urz¹dzenie 
infrastruktury technicznej jest posiadaczem s³u¿ebnoœci, a nie 
posiadaczem nieruchomoœci. 

W uzasadnieniu wyroku S¹du Apelacyjnego w Warszawie 
z dnia 27 stycznia 2011r. (sygn. VI ACa 1045/2010) S¹d 
wskaza³, ¿e wysokoœæ nale¿nego wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci przez przedsiêbiorcê 
przesy³owego powinna odpowiadaæ cenom rynkowym, 
jakie w³aœciciel nieruchomoœci uzyska³by z tytu³u wyna-
grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, a nie z tytu³u dzier¿awy 
gruntu. Wynagrodzenie z tytu³u bezumownego korzystania 
z rzeczy nie dzieli siê na œwiadczenia okresowe, gdy¿ okre-
sowej p³atnoœci nie przewiduje ustawa, lecz jest nale¿noœci¹ 
jednorazow¹ za ca³y okres korzystania z rzeczy przez posia-
dacza bez tytu³u prawnego. Powy¿szy wniosek wyp³ywa 
z postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 20 wrzeœnia 2012r. 
(sygn. akt IV CSK 56/12)

Z orzecznictwa S¹du Najwy¿szego wyp³ywaj¹ poni¿sze 
wnioski, dotycz¹ce okreœlania wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci, na których zlokalizowane s¹ 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej:
! korzystanie z cudzej nieruchomoœci w zakresie treœci 

s³u¿ebnoœci jest posiadaniem s³u¿ebnoœci,
! kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-

chomoœci jest mo¿liwa do okreœlenia sposobem bezpoœred-
nim na podstawie rynkowych czynszów dzier¿awnych 
pasów technologicznych podobnych urz¹dzeñ (czynsze 
nominalne), zlokalizowanych na podobnych nierucho-
moœciach, w odpowiednich latach w przesz³oœci,

! w przypadku braku danych rynkowych kwota wynagrodze-
nia jest mo¿liwa do okreœlenia sposobem poœrednim 
w oparciu o wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci nieobci¹¿onej 
urz¹dzeniem infrastruktury technicznej, z uwzglêdnieniem 
stopnia ingerencji przedsiêbiorcy przesy³owego w nieru-
chomoœæ, poprzez okreœlenie potencjalnych, rocznych 
przychodów brutto, 

! w przypadku braku danych rynkowych, kwota wynagrodze-
nia jest mo¿liwa równie¿ do okreœlenia na podstawie 
rocznych rat wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u, 

! nominalne, roczne przychody brutto albo raty roczne 
wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u z okresów bez-
umownego korzystania z nieruchomoœci mog¹ byæ walo-
ryzowane na datê ustalenia kwoty wynagrodzenia,

! kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci nie dzieli siê na okresy i powinna byæ ni¿sza od 
wartoœci nieruchomoœci.

2. Zasady okreœlenia wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci 
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W przypadku okreœlania kwoty wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci sposobem poœrednim 
nale¿y uwzglêdniæ:
! wartoœæ rynkow¹ jednostki porównawczej nieruchomoœci 

nieobci¹¿onej urz¹dzeniem przesy³owym w kolejnych latach 
(okresach) bezumownego korzystania (W ),11i

! rynkowe relacje PDB  z czynszów dzier¿awnych podobnych i
nieruchomoœci do ich wartoœci (u), w odpowiednich latach, 

! wspó³czynnik wspó³korzystania z powierzchni pasa 
bezumownego korzystania przez przedsiêbiorstwo przesy-
³owe lub dystrybucyjne (k),

! powierzchniê pasa bezumownego korzystania z nierucho-
moœci przez przedsiêbiorcê przesy³owego lub dystrybu-
cyjnego (P ),PBK

! powierzchniê czêœci pasa bezumownego korzystania 
wy³¹czon¹ z produkcji rolnej lub leœnej albo z dzia³alnoœci 
inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych elementów 
infrastruktury technicznej (P ),IN

! ³¹czne wskaŸniki waloryzacyjne z kolejnych lat na datê 
okreœlenia kwoty wynagrodzenia (w ).i

Rysunek ilustruj¹cy zasadê okreœlania kwoty wynagrodzenia 
za bezumowne korzystanie z nieruchomoœci przez przedsiê-
biorcê przesy³owego lub dystrybucyjnego

W - kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-BK
ruchomoœci,

W - wartoœæ rynkowa jednostki porównawczej nieruchomoœci 11i
nieobci¹¿onej urz¹dzeniem infrastruktury technicznej 
w kolejnych latach (okresach) bezumownego korzystania,

PDB - nominalne, roczne strumienie potencjalnego dochodu i
2brutto z czynszu dzier¿awy 1 m  powierzchni pasa 

bezumownego korzystania (pasa technologicznego 
urz¹dzenia),

R - roczne raty wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u w la-WSPi
tach bezumownego korzystania z nieruchomoœci, 

P - powierzchnia pasa bezumownego korzystania z nieru-PBK
chomoœci, z którego przedsiêbiorca korzysta³ w prze-
sz³oœci, 

P - powierzchnia czêœci pasa bezumownego korzystania, IN
wy³¹czona z produkcji rolnej lub leœnej albo z dzia³alnoœci 
inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych elementów 
infrastruktury technicznej,

n - liczba lat (okresów) bezumownego korzystania z nie-
ruchomoœci,

3. Oznaczenia symboli stosowanych przy okre-
œlaniu kwoty wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci

u - wspó³czynnik wyra¿aj¹cy relacjê potencjalnego docho-
du brutto (PDB) z czynszu dzier¿awnego do wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci,

k - wspó³czynnik wspó³korzystania z nieruchomoœci w pa-
sie bezumownego korzystania z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorcê,

K - wspó³czynnik s³u¿¹cy do okreœlenia wartoœci s³u¿eb-SP
noœci przesy³u,

W - wynagrodzenie za lokalizacjê naziemnych urz¹dzeñ IN
infrastruktury technicznej,

s - stopa oprocentowania d³ugoterminowych obligacji i
Skarbu Pañstwa w i-tym roku,

w - ³¹czne wskaŸniki waloryzacyjne, w kolejnych latach i
(okresów) bezumownego korzystania obliczone na datê 
okreœlenia kwoty wynagrodzenia.

Nominalne, roczne strumienie PDB  z powierzchni PBKi
pasa bezumownego korzystania z nieruchomoœci mo¿liwe s¹ 
do okreœlenia wed³ug poni¿szych wzorów:
a) dla gruntów rolnych, leœnych i zurbanizowanych w przy-

padku braku naziemnych (podziemnych) elementów 
infrastruktury technicznej:

b) dla gruntów rolnych lub leœnych w przypadku istnienia 
naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury 
technicznej: 

c) dla gruntów zurbanizowanych w przypadku istnienia 
naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury 
technicznej:

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci mo¿liwa jest do okreœlenia na podstawie wzoru:

4. Okreœlanie kwoty wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomoœci sposobem 
poœrednim na podstawie wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci nieobci¹¿onej urz¹dzeniem 
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5. Okreœlanie kwoty wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomoœci sposobem 
poœrednim na podstawie wartoœci s³u¿ebnoœci 
przesy³u 

6. Przyk³ad okreœlenia kwoty wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z pasa technologicznego 
kanalizacji sanitarnej sposobem poœrednim 

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci jest mo¿liwa do okreœlenia sposobem poœrednim 
poprzez okreœlenie rocznych rat wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ 
przesy³u w poszczególnych latach bezumownego korzystania 
i ich waloryzacjê na datê ustalenia wysokoœci wynagrodzenia. 
W takim przypadku okreœleniu podlegaj¹ raty roczne wyna-
grodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u w poszczególnych latach 
wstecz wed³ug wzorów:
a) dla gruntów rolnych, leœnych i zurbanizowanych w przy-

padku braku naziemnych (podziemnych) elementów 
infrastruktury technicznej:

b) dla gruntów rolnych lub leœnych w przypadku istnienia 
naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury 
technicznej:

c) dla gruntów zurbanizowanych w przypadku istnienia 
naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury 
technicznej:

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci mo¿liwa jest do okreœlenia na podstawie wzoru:

Dzia³ka ewidencyjna nr ….., powierzchnia 4,5000 ha, prze-
znaczenie – budownictwo mieszkaniowe, jednorodzinne.

Na dzia³ce jest zlokalizowana kanalizacja sanitarna o œrednicy 
300 mm.

xSzerokoœæ pasa s³u¿ebnoœci przesy³u wynosi 2  3,00 + 0,30  
=  6,30 m.

D³ugoœæ przeciêcia dzia³ki ruroci¹giem kanalizacji wynosi 
195 m.

2Powierzchnia pasa s³u¿ebnoœci przesy³u wynosi 1 228,5 m .
Na dzia³ce jest zlokalizowanych 8 studzienek kanaliza-
cyjnych.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
gminy …. czêœæ dzia³ki, na której zlokalizowana jest kanali-
zacja sanitarna przeznaczona jest pod budownictwo mieszka-
niowe, jednorodzinne. Ruroci¹g kanalizacji jest zlokalizo-
wany 1 m od linii granicznej dzia³ek projektowanych do 
wydzielenia. Podzia³ geodezyjny nie zosta³ jeszcze dokonany.

 Okreœliæ kwotê wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z pasa technologicznego kanalizacji sanitarnej 
w okresie od 19.01.2010r. do 18.01.2013r.

Kwotê wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci okreœlono na podstawie nominalnych dochodów 
brutto w okresie bezumownego korzystania, zwaloryzowa-
nych na datê 18.01.2013r.

Dane wyjœciowe:
Powierzchnia gruntu wy³¹czona z u¿ytkowania na skutek 
lokalizacji studzienki kanalizacyjnej wynosi:

2xP = p  rIN
r -  promieñ 1,5 m

2Wobec tego: P   =  3,14 x 1,52  =  7 mIN
2Wartoœci rynkowe 1m  czêœci dzia³ki o powierzchni 4,5000 ha 

przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe jednoro-
dzinne wynosz¹ w latach 2010 - 2013:

22010 r. - 70,00 z³/m
22011 r. - 75,00 z³/m
22012 r. - 80,00 z³/m
22013 r. - 80,00 z³/m

u - 0,09 (relacja PDB do wartoœci rynkowej gruntu)
k - 0,25 (œrednia z przedzia³u 0,20 - 0,30).

Nominalne przychody roczne z dzier¿awy gruntu w pasie 
technologicznym kanalizacji sanitarnej okreœlono wed³ug 
wzoru:

WskaŸniki cen towarów konsumpcyjnych i us³ug w okre-
sie od 2010r. do 2013r.:

Zadanie:

Rozwi¹zanie nr 1
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Rozwi¹zanie nr 2

Kwotê wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomoœci okreœlono na podstawie rat rocznych wynagro-
dzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u w okresie bezumownego 
korzystania, zwaloryzowanych na datê 18.01.2013r.

W przypadku przedmiotowej kanalizacji sanitarnej jej 
lokalizacja nie zmienia przeznaczenia nieruchomoœci ani 
w istotnym stopniu nie ogranicza dotychczasowego sposobu 
u¿ytkowania nieruchomoœci, nie zak³óci sposobu u¿ytkowania 
nieruchomoœci równie¿ w przysz³oœci, wobec czego ustalono 
wielkoœæ wspó³czynnika S  = 0. W takim przypadku wzór na L
„K ” ulega uproszczeniu:SP

Tereny budownictwa mieszkaniowego
S - 0,20 (wed³ug TNI V.8)B
k - 0,25 (œrednia z przedzia³u 0,20 - 0,30).

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u okreœlono na podstawie wzoru:

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u w i-tym roku:
2P = 1227,5 mSP

K = 0,40SP
2P = 8 x 7   = 56 mIN
2W = wartoœæ 1m  w i-tym roku bezumownego 11i

korzystania z nieruchomoœci.

Wzór na ratê roczn¹ wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u 
w i tym roku bezumownego korzystania z nieruchomoœci:

gdzie:

s - stopa oprocentowania d³ugoterminowych obligacji i
Skarbu pañstwa i-tym roku bezumownego korzystania 
z nieruchomoœci.

Kwotê wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomoœci w pasie technologicznym kanalizacji sanitarnej 
okreœlona zosta³a wed³ug wzoru:

gdzie:

w - ³¹czny wskaŸnik waloryzacyjnyi

Stopy oprocentowania 10-letnich obligacji Skarbu Pañstwa 
w latach 2010 - 2013:
2010 r. - 5,25%
2011 r. - 5,75%
2012 r. - 6,00%
2013 r. - 5,75%

Przedstawione problemy warsztatowe, zwi¹zane z okreœla-
niem wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u i wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nieruchomoœci pokazuj¹ skalê 
trudnoœci interpretacyjnych i obliczeniowych, z którymi 
zmagaj¹ siê rzeczoznawcy maj¹tkowi w codziennej pracy. 
Brak zasad prawnych jest przyczyn¹ rozbie¿nych wyników 
okreœlania wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u. Z powodu du¿ego 
zakresu nieuregulowanych stanów prawnych urz¹dzeñ 
istniej¹cych na cudzych nieruchomoœciach oraz z powodu 
koniecznoœci pozyskiwania praw do dysponowania nieru-
chomoœciami dla nowych urz¹dzeñ przez inwestorów 
powinny byæ podjête zdecydowane dzia³ania w celu wprowa-
dzenia przepisów dotycz¹cych okreœlania wartoœci s³u¿eb-
noœci przesy³u do rozporz¹dzenia Rady Ministrów w sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego. 

Im szybciej stosowne przepisy zostan¹ wprowadzone do 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego, tym lepiej 
bêdzie dla ogó³u rzeczoznawców maj¹tkowych, jak równie¿ 
dla przedsiêbiorców przesy³owych oraz s¹dów. 

XI. Podsumowanie
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1. Wstêp

R ozwój rynków nieruchomoœci 
komercyjnych, w tym handlo-
wych z zasady znajduje siê pod 

silnym wp³ywem ogólnej sytuacji 
makroekonomicznej czy cyklicznoœci 
koniunktury. Wy¿sza elastycznoœæ 
reakcji jest atutem w fazie przyspieszenia 
gospodarczego, natomiast skutkuje silnie 
negatywnie w okresie recesji. Uwzglêd-
nianie rozmaitych uwarunkowañ regio-
nalnych oraz lokalnych, zw³aszcza na 
rynku nieruchomoœci handlowych, 
w opinii autorów ma szansê okazaæ siê 
interesuj¹cym sk³adnikiem oceny sy-
tuacji, zw³aszcza przy rekonstrukcji 
mo¿liwie szerokiego spektrum przes³a-
nek w planowaniu nowych inwestycji. 

W artykule zaproponowano wyko-
rzystanie powszechnie znanego instru-
mentu badawczego – kwestionariusza 
ankietowego, do budowy obrazu nasy-
cenia oraz poziomu iloœciowo-jakoœ-
ciowego rozwoju rynku nieruchomoœci 
handlowych w Lesznie, z perspektywy 
klientów/u¿ytkowników. Uzyskany w ba-
daniach obraz jest wprawdzie naznaczony 
subiektywizmem (badanie w znacznej 
mierze bazuje na odczuciach, a nie na 
eksperckiej wiedzy respondentów), lecz 
zarysowano go w sposób wiarygodny 
(próba badawcza przekroczy³a 1000 
doros³ych osób o zró¿nicowanym 

dr S³awomir Palicki

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej 
i Œrodowiskowej

dr hab. Waldemar W. Budner

Profesor nadzwyczajny UEP

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Katedra Ekonomiki Przestrzennej 
i Œrodowiskowej

Artyku³ wpisuje siê w trwaj¹c¹ od kilku lat debatê o rozwoju sfery wielko-
powierzchniowego handlu detalicznego w Lesznie. Jest on pok³osiem dwueta-
powych badañ autorów, zrealizowanych w latach 2010-2012 na rzecz Urzêdu 
Miasta Leszna. W opracowaniu ukazano, w jaki sposób mieszkañcy Leszna 
postrzegali oraz oceniali poziom, tempo i kierunki rozwoju lokalnego handlu 
detalicznego. W ujêciu rynkowym publikacja nawi¹zuje do problematyki 
procesów decyzyjnych w planowaniu inwestycji w nieruchomoœci komercyjne 
(handlowe), wskazuj¹c na realne mo¿liwoœci wykorzystania dla ich potrzeb 
przekrojowych badañ ankietowych.   

i reprezentatywnym profilu), przez co 
odwzorowuje nie tylko „odczucia 
spo³eczne”, ale w konsekwencji przek³ada 
siê na konkretne, rynkowe reakcje 
i sk³onnoœci do podejmowania konkret-
nych decyzji konsumenckich. 

Za cel opracowania przyjêto analizê 
spo³ecznej percepcji funkcjonuj¹cego 
w Lesznie handlu detalicznego i ocenê 
kierunków jego rozwoju, g³ównie 
w kontekœcie rynku nieruchomoœci han-
dlowych. Przeprowadzona analiza 
dynamiki i ocena zmian w handlu 
detalicznym w Lesznie dotyczy dwóch 
lat, tj. roku 2010 oraz 2012 i uwzglêdnia 
punkt widzenia mieszkañców samego 
miasta i okolic. Czyni to zadoœæ postu-
latowi partycypacji spo³ecznej w prze-
mianach miejskich i wspó³kreowaniu 
przestrzeni przez jej u¿ytkowników. 

Artyku³ mo¿e byæ traktowany tak¿e 
w kategoriach bardziej uniwersalnych, 
jako przyk³ad wykorzystania kwestio-
nariusza ankietowego do budowy bazy 
wiedzy o rynku nieruchomoœci komer-
cyjnych, na podstawie oceny i percepcji 
oferty tego rynku w perspektywie do-
celowych grup odbiorców. Jest to zatem 
próba wskazania na istotnoœæ analizy 
przes³anek popytowych podczas oceny 
mo¿liwoœci i zagro¿eñ rozwojowych na 
komercyjnych rynkach nieruchomoœci.

2. Leszno jako oœrodek 
handlowy subregionu

Punktem wyjœcia w pocz¹tkowej fa-
zie badania percepcji rozwoju nie-
ruchomoœci handlowych w Lesznie 

by³a kwestia pojmowania miasta jako 
1oœrodka handlowego subregionu . W roku 

2010 zaledwie 43,7% mieszkañców 
dostrzega³o tak¹ funkcjê i pozycjê Leszna. 
Z kolei a¿ 32,5% respondentów odpo-
wiedzia³o negatywnie. Po zaledwie 2 latach 
opinia mieszañców uleg³a zdecydowanej 
zmianie – a¿ 77,4% ankietowanych 
postrzega Leszno jako handlowy oœrodek 
subregionalny, przy udziale zaledwie 5,2% 
odpowiedzi negatywnych. Osób niezde-
cydowanych w ci¹gu tych 2 lat uby³o o 6,4 
punktów procentowych (Tabela 1).

1 Subregion jest tu pojmowany jako dawne województwo leszczyñskie.
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Tabela 1
Leszno jako oœrodek handlowy subregionu

�ród³o: Opracowanie w³asne

Oznacza to, ¿e zmiany zaistnia³e 
w handlu detalicznym w Lesznie zosta³y 
odnotowane w œwiadomoœci lokalnej 
spo³ecznoœci i odegra³y pozytywn¹ rolê 
w postrzeganiu roli miasta i rozwoju jego 
funkcji handlowej. Wyniki badañ po-
twierdzaj¹ zaobserwowan¹ w 10-letniej 
perspektywie czasowej tendencjê zmian 

2w kierunkach rozwoju Leszna , gdzie 
dostrzega siê ci¹g³y wzrost znaczenia 
miasta jako oœrodka handlowego (mie-
rzonego rang¹ i udzia³em wskazañ 
respondentów). Badacze z Uniwersytetu 
im. A. Mickiewicza w Poznaniu pod-
kreœlaj¹ stabilnoœæ poparcia lesznian dla 
trzech priorytetowych kierunków roz-
woju miasta, o ekonomicznym charakte-
rze: jako oœrodka przemys³u, gospodarki 
i handlu. Tak wyraŸna zmiana wizerunku 
i postrzegania miasta przez jego miesz-
kañców jest niew¹tpliwie efektem wew-
nêtrznych zmian gospodarki samego 
miasta, jak i jego otoczenia. Miasto po 
reformie administracyjnej (z 1 stycznia 
1999r.) zosta³o zdegradowane ze stolicy 
województwa do rangi siedziby powiatu. 
Mimo to dzisiejsze Leszno utrzyma³o 

swoj¹ pozycjê wa¿nego oœrodka gospo-
darczego – miasta o du¿ym, skumulowa-
nym maj¹tku. Chodzi tu o rozbudowan¹ 
i unowoczeœnian¹ infrastrukturê drogo-
w¹, nowoczesn¹ infrastrukturê komu-
naln¹ i ochrony œrodowiska, czy sprawn¹ 
komunikacjê publiczn¹. 

Na przestrzeni ostatnich kilku lat 
zmianie uleg³a równie¿ opóŸniona 
w rozwoju struktura handlowa. Drobny 
handel kupiecki – dotychczas bardzo, 
a nawet nazbyt rozwiniêty w mieœcie, tak 
konserwowany w dalszym ci¹gu móg³ 
staæ siê znacz¹c¹ barier¹ rozwojow¹ 
miasta. Wyniki badañ wskazuj¹ na 
pozytywny odbiór kierunków zmian 
w strukturze handlu, w tym równie¿ 
nowoczesnego handlu. Niebagatelne 
znaczenie dla dalszego stymulowania 
rozwoju handlu w mieœcie ma infra-
struktura komunikacyjna o charakterze 
zewnêtrznym (drogi publiczne i kolejo-
we), które w ostatnich latach poddawane 
s¹ gruntownej modernizacji.

Si³ê zmian w postrzeganiu Leszna 
jako oœrodka handlowego na poziomie 
subregionu ilustruje tak¿e œrednia 
wa¿ona odpowiedzi (odpowiedŸ zdecy-
dowanie tak = 5 pkt., odpowiedŸ zdecy-
dowanie nie = 1 pkt.), która wynios³a 
w roku 2012 a¿ 3,99 i przewy¿szy³a wy-
nik z roku 2010 a¿ o 0,85 pkt. Oznacza to 
wyraŸny wzrost pozytywnych odczuæ 
spo³ecznoœci miasta w zakresie odczyty-
wania rangi Leszna jako oœrodka subre-
gionalnego. Takie zjawisko œwiadczy 
o pozytywnej reakcji mieszkañców na 
nowo powsta³e wielkopowierzchniowe 
obiekty handlowe (WOH) w mieœcie, 
które zaczê³y funkcjonowaæ dopiero od 
2011 roku. W 2012r. jedynie co 20 osoba 
sceptycznie odnios³a siê do stwierdzenia 
o subregionalnej roli Leszna jako oœrod-
ka handlu. 

Powy¿sze wyniki wskazuj¹ na wyso-
k¹ dynamikê zjawisk spo³ecznych. S¹ 
one efektem znacz¹cej zmiany sieci 
handlowej Leszna odnotowanej w ci¹gu 
kilku ostatnich lat – pojawienie siê 
nowoczesnych obiektów handlowych 
spowodowa³o zmianê percepcji charak-
teru miasta. Porównuj¹c wyniki badañ 
z 2012 roku z wczeœniejszymi o 2 lata 
mo¿na stwierdziæ wyraŸne, wewnêtrzne 
dowartoœciowanie Leszna jako oœrodka 
handlu, równie¿ na tle subregionu. 
Oznacza to, ¿e w oczach wiêkszej czêœci 
respondentów Leszno sta³o siê na tyle 
atrakcyjnym oœrodkiem handlowym lub 
wzmocni³o swoj¹ dotychczasow¹ rangê, 
by byæ wiod¹c¹ propozycj¹ dla miesz-
kañców dawnego województwa lesz-
czyñskiego. 

Oddana do u¿ytku w 2011r. najnowoczeœniejsza Galeria Leszno jest w opinii lesznian uznana za najbardziej atrakcyjne centrum handlowo-us³ugowe Leszna
�ród³o:http://www.thecity.com.pl/ [15.06.2012]

2 Cichocki R., Cichocki P., Jakubowski P., ̄ ycie w Lesznie, Wydawnictwo Naukowe UAM, Poznañ 2010.



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

ANALIZY

- 50 - Marzec 2013

3. Baza handlowa Leszna

N a zadane pytanie „Jak ocenia 
Pan(-i) istniej¹ce obiekty han-
dlowe w Lesznie?” zdecydowa-

na wiêkszoœæ respondentów odpowie-
dzia³a, ¿e ocenia istniej¹ce obiekty han-
dlowe w Lesznie jako wystarczaj¹ce lub 
przydatne (w roku 2010 by³o to 82,3% 
odpowiedzi, a w roku 2012 by³o to 94,4% 
ogó³u). Najbardziej widoczny by³ wzrost 
udzia³u ocen najwy¿szych (wystarcza-
j¹cych) – w ci¹gu 2 lat odsetek ten 
zwiêkszy³ siê o 15,3 pkt. proc. Jedno-
czeœnie wyraŸnie spad³ udzia³ odpo-
wiedzi „ma³o przydatne” – spadek o 11,6 
pkt. proc. (Tabela 2).

Oznacza to, ¿e lesznianie korzystaj¹ 
z istniej¹cej bazy handlowej, lecz nie 
zawsze owa baza jest w stanie zaspokoiæ 
wszystkie ich potrzeby. Tu powraca 
problem niezaspokojenia ekskluzyw-
nych potrzeb konsumentów w zakresie 
handlu. Zupe³na negacja przydatnoœci 
bazy handlowej Leszna jest zjawiskiem 
marginalnym (w 2012 roku tylko 0,6% 
odpowiedzi). 

Oceny uzyskiwane przez Leszno 
w badanych kategoriach pog³êbionej 
analizy bazy handlowej wskazuj¹ na 
zbli¿anie siê do stanu równowagi, 
w którym odczucie iloœciowego zaspo-
kojenia potrzeb konsumentów na rynku 
lokalnym staje siê dominuj¹ce. 53,5% 
respondentów wyra¿a³o w roku 2012 
opiniê o wystarczaj¹cej lub zdecydowa-
nie wystarczaj¹cej liczbie obiektów 
handlowych w mieœcie (Tabela 3). 
Towarzyszy temu równie¿ pewne zaspo-
kojenie potrzeb jakoœciowych (44,9% 
respondentów dostrzega urozmaicenie 
bazy handlowej Leszna). Nie jest to 

Tabela 2
Ocena istniej¹cych obiektów handlowych w Lesznie w Lesznie

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 3
Wielokryterialna charakterystyka stanu bazy handlowej w Lesznie w latach 2010-2012

jednak sytuacja idealna – wysublimo-
wane potrzeby ekskluzywnoœci bazy 
handlowej pozostaj¹ niezaspokojone 
(zaledwie 22,4% odpowiedzi sugeruje od-
czucie ekskluzywnoœci bazy handlowej 
Leszna). Sugeruje to potrzebê zaistnie-
nia/stworzenia pewnej niszy eksklu-
zywnego handlu w Lesznie (Tabela 3).

Dla uzyskania bardziej przejrzystej 
oceny sytuacji przez lesznian uzyskane wy-
niki poddano standaryzacji w celu wyska-
lowania odpowiedzi w zakresie zmien-
noœci od -2 do +2. Obliczony parametr 
nazwano dla potrzeb opracowania 

3„wskaŸnikiem odczuæ spo³ecznych” . 
Uzyskano nastêpuj¹ce wartoœci wskaŸ-
nika:
! w kategorii iloœciowego nasycenia 

bazy handlowej w Lesznie w roku 

�ród³o: Opracowanie w³asne

2010 -0,02, a w roku 2012 wyraŸny 
wzrost do poziomu +0,52;

! w kategorii jakoœciowego urozmaice-
nia bazy handlowej Leszna w roku 
2010 -0,27, a w roku 2012 wzrost do 
poziomu +0,32. By³ to najbardziej dy-
namiczny wzrost oceny spoœród trzech 
badanych kategorii (a¿ o 0,59 pkt.);

! w kategorii ekskluzywnoœci oferty 
handlowej Leszna w roku 2010 -0,63, 
a w roku 2012 wzrost do poziomu 
-0,21. Pomimo wyraŸnego wzrostu 
œredniej oceny nadal w Lesznie odno-
towuje siê niezadowalaj¹cy poziom 
ekskluzywnoœci oferty handlowej 
(oznacza to w innym ujêciu, ¿e oferta 
handlowa jest nadal postrzegana jako 
w znacznej mierze powszechna, czyli 
standardowa). 

3 WskaŸnik odczuæ spo³ecznych pozwala w czytelny sposób zobrazowaæ odczucia spo³ecznoœci 
leszczyñskiej, która ocenia badane zjawiska na zasadzie „zimno-ciep³o” w przedziale [-2 - +2]; 
gdzie -2 oznacza odczucia (wra¿enia) skrajnie negatywne, 0 – odczucia neutralne lub brak zdania, 
zaœ +2 oznacza przekonanie skrajnie pozytywne.
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4. Spo³eczna ocena zmian 
w handlu w Lesznie w la-
tach 2010-2012

80,4% respondentów oceni³o zmiany 
w handlu w Lesznie pozytywnie lub 
zdecydowanie pozytywnie. Osób nega-
tywnie ustosunkowanych do przemian 
w leszczyñskim handlu by³o niespe³na 
4%. Proporcja odpowiedzi pozytywnych 
do negatywnych (oko³o 22:1) jedno-
znacznie wskazuje na ciep³y odbiór 
zachodz¹cych w latach 2010-2012 zmian 
w Lesznie. Odzwierciedla to wymiar 
spo³ecznego poparcia obserwowanych 
zjawisk. Zastosowany wskaŸnik odczuæ 
spo³ecznych uzyska³ wartoœæ +0,91, co 
równie¿ potwierdza opisan¹ wy¿ej 
charakterystykê (Rycina 1).

83,8% badanych oceni³o zmiany 
jakoœciowe zachodz¹ce w leszczyñskim 
handlu w latach 2010-2012 jako zde-
cydowanie lub raczej pozytywne (tj. jako 
poprawa jakoœci bazy handlowej). 
Natomiast opinie negatywne wyrazi³o 
1,3% respondentów. Uzyskano w ten 
sposób proporcjê odpowiedzi zwolen-
ników zmian w handlu do odpowiedzi 
osób sceptycznie do nich nastawionych 
jak 64:1. WskaŸnik odczuæ spo³ecznych 
tym razem przyj¹³ wartoœæ +1,00, co 
odzwierciedla wyraŸnie pozytywne od-
czucia mieszkañców (Rycina 2).

Respondenci wyra¿ali przekonanie 
o w³aœciwym rozmieszczeniu obiektów 
handlowych w Lesznie – suma opinii 
pozytywnych wynios³a w 2012r. 57,2% 
ogó³u. Tylko 13% respondentów by³o 
przeciwnego zdania. Zastanawiaj¹cy jest 
fakt udzielenia a¿ 29,8% odpowiedzi 
„trudno powiedzieæ”, który móg³by 
œwiadczyæ o braku wiedzy lub wyraŸ-
nego przekonania w badanej kwestii 
(Tabela 4). 

WskaŸnik odczuæ spo³ecznych wy-
liczony dla badanego zagadnienia przyj¹³ 
wartoœæ +0,49, co potwierdza generalne 
pozytywne odczucia spo³ecznoœci lo-
kalnej w zakresie analizy rozk³adu 
przestrzennego handlu w Lesznie.

16,0%
3,2%

0,5%
14,8%

65,6%

zdecydowanie pozytywne raczej pozytywne trudno powiedzieæ

raczej negatywne zdecydowanie negatywne

15,0%

1,1% 0,2%
18,1%

65,7%

zdecydowana poprawa raczej poprawa trudno powiedzieæ

raczej pogorszenie zdecydowanie pogorszenie

Rycina 1
Ocena ogólna zmian handlu w Lesznie w latach 2010-2012

Rycina 2
Ocena zmian w zakresie jakoœci bazy handlowej w Lesznie w latach 2010-2012

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 4
Rozk³ad przestrzenny obiektów handlowych w Lesznie

�ród³o: Opracowanie w³asne

SUMA - 1002 respondentów
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5. Preferowana liczba i lo-
kalizacja WOH w Lesznie

K olejne pytanie ankietowe zmie-
rza³o w kierunku wskazania 
oczekiwañ co do realizacji 

i lokalizacji nowych centrów handlo-
wych w mieœcie. Jest informacj¹ pow-
szechnie znan¹, ¿e w centrum Leszna jest 
obecnie planowany co najmniej jeden 
nowy wielkopowierzchniowy obiekt 
handlowy, tj. Galeria Handlowa „Go-
plana”. Zasadne z punktu widzenia 
rozwoju miasta jest pytanie: ile Leszno 
potrzebuje jeszcze takich obiektów? 
Nale¿y bowiem zdawaæ sobie sprawê 
z konsekwencji przestrzennych i spo-
³eczno-gospodarczych zwi¹zanych z ich 
uruchomieniem (Tabela 5).

Na przestrzeni ostatnich lat lesznia-
nie doœæ precyzyjnie okreœlili potrzeby 
powstania kolejnych WOH w mieœcie. 
W roku 2010 niemal 1/3 respondentów 
wskazywa³a na koniecznoœæ powstania 
4 kolejnych obiektów, a w roku 2012 
oczekiwania lesznian koncentruj¹ siê na 
1-2 nowych obiektach WOH. Bior¹c pod 
uwagê fakt, ¿e w latach 2010-2012 
powsta³y w Lesznie dwa nowe WOH 
(centrum „Galeria Leszno” oraz „Tesco 
extra+OBI”), mieszkañcy niezmiennie 
wskazuj¹ na potrzebê funkcjonowania 
czterech wielkopowierzchniowych cen-
trów handlowych nowej generacji (nie 
licz¹c CH „Manhattan”, które dzia³a³o 
ju¿ przed podjêciem badañ). 

W roku 2012 najczêœciej pada³a od-
powiedŸ – Leszno potrzebuje jednego 
wielkoformatowego obiektu handlo-
wego (prawie 46% ogó³u). Z treœci 
pytania w kwestionariuszu ankietowym 
jasno wynika, ¿e chodzi tu o Galeriê 
„Goplana”, jako inwestycjê de facto ju¿ 
przes¹dzon¹. Natomiast kolejne 37,9% 
odpowiedzi wyra¿a³o oczekiwanie na 
kolejny, poza Galeri¹ „Goplana”, obiekt 
typu WOH. Nale¿y tu zaznaczyæ, i¿ 
przypuszczalnie chodzi o „Galeriê 
M³yny”, która od lat funkcjonuje w œwia-
domoœci spo³ecznej mieszkañców jako 
potencjalny obiekt handlowo–us³ugowy. 
Odpowiedzi sugeruj¹ce wiêksz¹ liczbê 
(3 lub wiêcej) obiektów WOH, by³y 
nieliczne – ³¹cznie 16,4% ogó³u. 

W kwestionariuszu ankietowym z ro-
ku 2012 rozszerzono pytanie dotycz¹ce 
WOH o wskazanie oczekiwañ odnoœnie 
do lokalizacji nowych centrów handlo-
wych. Pytanie to stanowi naturaln¹ 
konsekwencjê i pog³êbienie analizy 
problemu liczby WOH w Lesznie.

38,3% respondentów sugerowa³o 
lokalizacjê peryferyjn¹ WOH, poza 
miastem Lesznem. Jest to odzwierciedle-
nie racjonalnych oczekiwañ id¹cych 
w kierunku podwy¿szenia dostêpnoœci 
komunikacyjnej obiektów o du¿ym polu 
oddzia³ywania przestrzennego. Bior¹c 
pod uwagê dotychczasowe rozmiesz-
czenie istniej¹cych obiektów WOH oraz 
wskazane preferencje lokalizacyjne, 
nale¿y przypuszczaæ, i¿ tego rodzaju 
obiekt (na peryferiach miasta) móg³by 
znaleŸæ siê na pó³noc od Leszna (jako 
swoista przeciwwaga dla silnie skoncent-
rowanej obecnoœci handlu na wylocie 
z Leszna w kierunku Wroc³awia). 

Jednoczeœnie, a¿ 17% respondentów 
wskazywa³o podobn¹, pó³nocn¹ loka-
lizacjê, ale w granicach administra-
cyjnych miasta (Gronowo). Sugerowane 
odpowiedzi nie wydaj¹ siê jednak do 
koñca racjonalne, ze wzglêdu na ma³y 
potencja³ ludnoœciowy na obszarze 
Gronowa oraz nowo otwarte centrum 

handlowe „TESCO extra+OBI” (wysoki 
odsetek wskazañ dla Gronowa mo¿na 
t³umaczyæ tak¿e efektem du¿ej próby 
respondentów pochodz¹cych z tej czêœci 
miasta). 

Znacz¹cy odsetek respondentów 
(27,2% ogó³u) wskazywa³ na Zatorze 
jako obszar lokalizacji nowego WOH. 
Jest to uzasadnione ze wzglêdu na brak 
tego typu obiektu w tej czêœci miasta, 
przy sporym potencjale ludnoœciowym 
(ok. 10 tys. mieszkañców). Ponadto, 
poprzez odizolowanie lini¹ kolejow¹ 
Zatorza, miasto traci spójnoœæ prze-
strzenn¹. Zaobserwowane zaintereso-
wanie Zatorzem jako lokalizacj¹ nowego 
WOH mo¿e odzwierciedlaæ odczucie 
braku ³atwego dostêpu i zaspokojenia 
potrzeb mieszkañców w zakresie handlu 
i us³ug (Tabela 6). 

Spoœród lokalizacji typowo miej-
skich respondenci preferuj¹ zdecydowa-
nie (33,6% odpowiedzi) lokalizacjê 
WOH w Œródmieœciu. 

Tabela 5
Zapotrzebowanie  na centra handlowe w Lesznie

�ród³o: Opracowanie w³asne

�ród³o: Opracowanie w³asne

Tabela 6
Preferowane lokalizacje WOH w Lesznie

38,3%

33,6%

27,2%

17,0%

10,8%

9,4%

5,9%

5,3%

(mo¿liwe odpowiedzi 
wielokrotne)
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6. Preferowane typy 
obiektów handlowych 

P lanuj¹c badania uznano, i¿ bardzo 
wa¿n¹ kwesti¹ s¹ kategorie/ro-
dzaje obiektów, w których lubi¹ 

dokonywaæ zakupów. Warto zauwa¿yæ, 
¿e respondentom umo¿liwiono udziele-
nie maksymalnie 3 odpowiedzi na ana-
lizowane pytanie. Œrednio ankietowani 
udzielali w obu okresach badañ podobn¹ 
liczb¹ odpowiedzi (w roku 2010 – 2,39, 
a w roku 2012 – 2,34)(Tabela 7). 

Porównanie wyników badañ z roku 
2010 i 2012 wskazuje na generaln¹ 
stabilnoœæ preferencji w zakresie 
obiektów, w których lesznianie dokonuj¹ 
zakupów. Ró¿nice pomiêdzy odpo-
wiedziami z roku 2010 a 2012 s¹ nik³e. 
W zasadzie jedyn¹ znacz¹c¹ zmian¹ by³ 
spadek popularnoœci sklepów dyskon-
towych – o 10,6 proc. Utrzymuje siê 
wysoki udzia³ preferencji klientów 
w zakresie galerii handlowych, które 
koncentrowa³y uwagê oko³o 2/3 respon-
dentów. Niespe³na po³owa badanych 
wskazywa³a tak¿e na ma³e sklepy, a 1/3 
– na targowiska. Spadek popularnoœci 
zakupów w dyskontach mo¿na t³uma-
czyæ pewnym zafa³szowaniem odpo-
wiedzi ankietowanych – niechêci przy-
znawania siê do zakupów w „tanich skle-
pach”.

Podsumowuj¹c tê czêœæ analizy, 
mo¿na powiedzieæ, ¿e w Lesznie ob-
serwuje siê pewne rozproszenie prefe-
rencji klientów w zakresie wybieranych 
przez nich obiektów handlowych, co 
uprawdopodobnia wariant koegzystencji 
postaw konsumenckich/zakupowych 
tradycyjnych oraz nowoczesnych.

Zaistnia³e zmiany w latach 2010–2012 
w bazie handlowej Leszna odczytywane 
pod k¹tem formatu (wielkoœci) oraz 
rodzaju obiektów handlowych wywo³uj¹ 
nastêpuj¹ce oceny u respondentów 
(Rycina 3):
! zwolennicy 60,4%,
! przeciwnicy 5,3%,
! reakcje neutralne 34,3%.

Daje to proporcjê odczuæ pozytyw-
nych do negatywnych jak 11:1.  

WskaŸnik odczuæ spo³ecznych w za-
kresie dostosowania formatu i rodzaju 
obiektów handlowych do potrzeb miesz-
kañców Leszna w latach 2010–2012 
wyniós³ +0,64, co sugeruje ich pozy-
tywne odczucia.

63,1%

47,8%

46,6%

32,7%

26,9%

16,7%

69,1%

46,1%

41,7%

29,7%

25,3%

27,3%

34,3%

5,0%
0,3%

8,7%

51,7%

zdecydowanie tak raczej tak trudno powiedzieæ

raczej nie zdecydowanie nie

Planowana w Lesznie Galeria Goplana ma w opinii mieszkañców przynieœæ miastu wiele korzyœci 
– g³ównie poprawiæ atrakcyjnoœæ miasta i o¿ywiæ Centrum.
�ród³o: http://www.urbanity.pl/budynek4264/galeria-goplana [18.06.2012]

Tabela 7
Preferencje lesznian w zakresie typów obiektów, w których dokonuj¹ zakupów

�ród³o: Opracowanie w³asne

Rycina 3
Ocena dostosowania (zmian) formatu i rodzaju obiektów handlowych do potrzeb 
mieszkañców Leszna (w roku 2012 na tle roku 2010)

�ród³o: Opracowanie w³asne
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Ocena przez respondentów wielko-
powierzchniowych obiektów handlo-
wych w Lesznie pod wzglêdem ich 
rozmiarów wykaza³a doœæ jednoznacz-
nie, ¿e skala owych WOH jest dosto-
sowana do formatu miasta – 70,9% 
odpowiedzi. Pozosta³e opinie rozk³adaj¹ 
siê niemal symetrycznie (zgodnie z krzy-
w¹ rozk³adu normalnego): 12,4% bada-
nej populacji stwierdzi³a, ¿e obiekty 
WOH w Lesznie s¹ zbyt du¿e, a 16,8% 
– i¿ s¹ one zbyt ma³e (Rycina 4).

W tym przypadku stosowanie wskaŸ-
nika odczuæ spo³ecznych jest nieuza-
sadnione, jako ¿e wy³¹cznie ocena „ani 
za ma³e, ani za du¿e” mówi o optymali-
zacji dostosowania rozmiarów obiektu 
handlowego, zaœ inne oceny sugeruj¹ 
sytuacje odleg³¹ od optimum.

eszno jest postrzegane przez 
mieszkañców jako oœrodek han-
dlowy o randze subregionalnej, 

który mo¿na uto¿samiaæ z obszarem 
zbli¿onym do terenu dawnego woje-
wództwa leszczyñskiego, wykazuj¹cego 
swoist¹ inercjê uk³adu przestrzennego 
(zmiany administracyjne po roku 1999 
nie zmieni³y znacz¹co obszaru wp³ywów 
Leszna na okolicê). W tak rozumianym 
polu oddzia³ywania sfery handlu oœrodka 
leszczyñskiego pozostaje wiêc oko³o 
300–400 tys. mieszkañców samego 
Leszna i okolic. Wizerunek subregio-
nalnego oœrodka handlu uleg³ na 
przestrzeni ostatnich 2 lat dalszemu 
wzmocnieniu – co nale¿y przypisaæ 
powsta³ym w tym okresie dwóm du¿ym 
i nowoczesnym centrom handlowym.

Nieco ponad po³owa mieszkañców 
Leszna i okolic wyra¿a opiniê, ¿e 
istniej¹ca baza handlowa jest wystar-
czaj¹ca i przydatna. Towarzyszy temu 
jednak nadal nie do koñca zaspokojona 
potrzeba urozmaicenia jakoœciowego 
oraz wyj¹tkowoœci (ekskluzywnoœci) tej 
sfery. W odczuciu spo³ecznym miesz-
kañców Leszno potrzebuje jeszcze co 
najmniej jednego, ale nie wiêcej ni¿ 
dwóch nowoczesnych wielofunkcyjnych 
centrów handlowo-us³ugowych. Chodzi 
tu o planowan¹ budowê Galerii „Gopla-
na” oraz przypuszczalnie funkcjonuj¹c¹ 
w œwiadomoœci lesznian ju¿ od kilku lat 
tzw. „Galeriê M³yny” (lub alternatywnie 
galeriê w pó³nocnej czêœci miasta - 
Gronowo – albo poza miastem). 

Mieszkañcy Leszna preferuj¹ zakupy 
w nowoczesnych obiektach handlowych 
(2/3 odpowiedzi), ³¹cz¹c je z innymi 

7. Podsumowanie i wnioski

L

11,9%

0,5% 2,3%
14,5%

70,9%

zdecydowanie za ma³e raczej za ma³e ani za ma³e, 
ani za du¿e

raczej za du¿e zdecydowanie za du¿e

Rycina 4
Ocena wielkoœci istniej¹cych WOH w Lesznie

�ród³o: Opracowanie w³asne

atrakcjami (us³ugi, rozrywka, rekreacja). 
Tym niemniej, nadal funkcjonuje zna-
cz¹ca grupa konsumentów (1/3 ankie-
towanych), dokonuj¹ca zakupów w tra-
dycyjnych obiektach handlowych (ma³e 
sklepy, targowiska), co sugeruje utrwa-
lanie siê modelu wspó³istnienia obu form 
handlu w Lesznie. 

Zmiany w handlu w Lesznie odno-
towane w latach 2010-2012 ocenione 
zosta³y przez respondentów jako po-
zytywne. Wchodz¹c w szczegó³y, nale¿y 
zauwa¿yæ, i¿: 
1. 80,4% respondentów oceni³o ogól-

ne zmiany w handlu w Lesznie 
pozytywnie lub zdecydowanie po-
zytywnie;

2. 83,8% badanych dostrzeg³o popra-
wê jakoœci bazy handlowej;

3. 60,4% ankietowanych uzna³o, ¿e 
format (wielkoœæ) oraz rodzaj 
zrealizowanych w analizowanym 
czasie obiektów handlowych s¹ 
odpowiednie;

4. 70,9% respondentów ocenia lesz-
czyñskie WOH jako w³aœciwie 
dostosowane do skali miasta.

W œwietle zgromadzonego materia³u 
empirycznego wydaje siê, i¿ badania 
spo³eczne mog¹ w efektywny sposób 
wspomagaæ i uzupe³niaæ proces decy-
zyjny towarzysz¹cy planowaniu poten-
cjalnych inwestycji na rynku nieru-
chomoœci handlowych.  

Miejsce lokalizacji nowoczesnej galerii handlowej Goplana. Dawniej w tym miejscu znajdowa³a siê 
fabryka czekolady. �ród³o: opracowanie w³asne
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MIESZKANIE DLA M£ODYCH

29 listopada ubieg³ego roku do konsultacji 
spo³ecznych trafi³ projekt ustawy o pomocy pañstwa 
w nabyciu pierwszego mieszkania przez ludzi m³odych. 
Planowany program ma w zamierzeniach ustawodawcy zast¹piæ 
wygas³y z koñcem 2012r. program „Rodzina na swoim”. G³ówne 
za³o¿enia projektu przewiduj¹ wsparcie ze œrodków bud¿etu pañstwa (za poœrednictwem Funduszu 
Dop³at ulokowanego w Banku Gospodarstwa Krajowego) osób do 35 lat przy zakupie na rynku 
pierwotnym ich pierwszego mieszkania o okreœlonych ustawowo parametrach cenowych 
i powierzchniowych. Wed³ug projektu wsparcie bêdzie stanowi³a: 
! dop³ata do ceny nale¿nej za zakup lokalu mieszkalnego, w czêœci stanowi¹cej 10% wartoœci odtwo-

rzeniowej nabywanego mieszkania, ustalonej w oparciu o wskaŸniki przeliczeniowe kosztu odtwo-
2rzenia 1 m  powierzchni u¿ytkowej budynków mieszkalnych obowi¹zuj¹ce dla lokalizacji nabywa-

nego lokalu mieszkalnego oraz rzeczywist¹ powierzchniê u¿ytkow¹ tego lokalu nie wiêksz¹ jednak 
2ni¿ 50 m ,

! dodatkowe dofinansowanie (5% wartoœci odtworzeniowej) w przypadku osób lub rodzin wycho-
wuj¹cych w dniu z³o¿enia wniosku o finansowe wsparcie dziecko (tak¿e dzieci przysposobione), 

! dodatkowe, jednorazowe dofinansowanie (5% wartoœci odtworzeniowej), w przypadku beneficjen-
tów, których gospodarstwo domowe po zakupie mieszkania powiêkszy siê z tytu³u urodzin trzeciego 
(lub kolejnego) dziecka lub w zwi¹zku z przysposobieniem dziecka.

Uprawnienie do z³o¿enia wniosku o uzyskanie tej formy wsparcia bêdzie obowi¹zywa³o przez okres 
5 lat od dnia zawarcia umowy ustanowienia lub przeniesienia w³asnoœci lokalu mieszkalnego. Pierwotny 
harmonogram zak³ada³ wejœcie programu w ¿ycie w po³owie 2013r., jednak prace nad jego wdro¿eniem 
najprawdopodobniej siê opóŸni¹.

�ród³o: MTBiGM, ZBP
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CH „Tesco extra+OBI” – najnowsze centrum handlowe Leszna zosta³o oddane do u¿ytku w listopadzie 2011r., jest po³o¿one w pó³nocnej czêœci miasta (Podwale).
�ród³o: opracowanie w³asne
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PRAKTYKA

Istota i rodzaje ryzyka

W  literaturze ekonomicznej nie 
ma jednoznacznie okreœlo-
nego pojêcia ryzyka, albo-

wiem jest to pojêcie nie³atwe do 
jednoznacznego zdefiniowania [Jêdral-
ska 1992]. Rozwa¿ania na temat istoty 
ryzyka mo¿na uj¹æ w dwóch g³ównych 
nurtach. Pierwszy, dotyczy podejmowa-
nia decyzji, który skupia siê na nie-
pewnoœci w stosunku do przyczyn, nato-
miast drugi, wi¹¿e siê z teori¹ zarz¹dza-
nia ryzykiem i ukazuje zale¿noœæ b³êdu 
w stosunku do dzia³ania [Borys 1996]. 

Ryzyko wywodzi siê od s³owa risi-
care. To s³owo zapocz¹tkowa³o zaistnie-
nie s³owa ryzyka i oznacza³o odwa¿yæ siê. 
W encyklopedii Brockhausa s³owo 
„ryzyko” wywodzi siê z jêzyka ³aciñ-
skiego, gdzie czasownik risicare, oznacza 
omijaæ coœ. Podobnie w jêzyku w³oskim 
rischio oznacza rafê, któr¹ logicznie 
nale¿y omijaæ. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e 
w praktyce s³owo ryzyko u¿ywane jest 
w kontekœcie niekorzystnego wyniku, ale 
teoretycznie odchylenia pomiêdzy osta-
tecznym rezultatem mog¹ byæ nieko-
rzystne jak równie¿ korzystne [Marcinek 
2001]. Pojêcie to ma charakter wielo-
aspektowy i wieloznaczny, i nie nale¿y go 
myliæ z pojêciem niepewnoœci. A.H.Willet 
jako pierwszy wskaza³ na ró¿nice po-
miêdzy tymi pojêciami, twierdz¹c ¿e 
ryzyko jest zjawiskiem obiektywnym, 
skorelowanym z subiektywn¹ niepew-
noœci¹ wyst¹pienia niepo¿¹danego 
zjawiska. Natomiast F.Knight podzieli³ 
wed³ug mierzalnoœci, stwierdzaj¹c, ¿e 
ryzyko to niepewnoœæ mierzalna, a nie-
pewnoœæ sensu stricto to niepewnoœæ 
niemierzalna [Ostrowska 1999]. Istotn¹ 
relacjê miêdzy ryzykiem a niepewnoœci¹ 
stwierdzi³ J. Pfeffer: Ryzyko jest kom-
binacj¹ hazardu i jest mierzone prawdo-
podobieñstwem; niepewnoœæ jest mie-
rzona przez poziom wiary. Ryzyko jest 
stanem œwiata; niepewnoœæ jest stanem 
umys³u [2006]. Ch. Chapman i S. Ward 
definiowali ryzyko jako implikacje 
istnienia niepewnoœci odnosz¹ca siê do 
poziomu rezultatów [1997]. 

Michalina Futro

Doktorantka w Katedrze Zarz¹dzania 
Inwestycjami i Nieruchomoœciami

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

W polskiej literaturze równie¿ znaj-
dujemy kilka definicji ryzyka. Bor-
kowski objaœnia ryzyko, jako mo¿liwoœæ 
wyst¹pienia sytuacji odmiennej od 
przewidywanej [2008]. Kotylak i Kêsy 
uwa¿aj¹, ¿e ryzyko to prawdopodo-
bieñstwo nieotrzymania przyjêtych re-
zultatów w wyniku podjêcia pewnej 
decyzji i jest nieod³¹cznym sk³adnikiem 
dzia³alnoœci gospodarczej [2003]. Nato-
miast Mroczko definiuje ryzyko jako 
sytuacjê zagra¿aj¹c¹ organizacji, która 
mo¿e doprowadziæ do upadku lub strat 
[2004], a Kaczmarek okreœla ryzyko jako 
zespó³ dzia³añ, które powoduj¹ szkodê 
na ciele lub stratê materialn¹, a nastêp-
stwa s¹ niepewne [2008]. 

Pojêcia ryzyko i niepewnoœæ, w prak-
tyce jak i w teorii, czêsto stosowane s¹ 
zamiennie. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e s¹ to 
wyrazy bliskoznaczne, ale istnieje po-
miêdzy nimi œcis³a zale¿noœæ, jak 
równie¿ formalna ró¿nica. Niepewnoœæ 
pojawia siê wówczas, gdy nie mo¿na 
zbadaæ mo¿liwych, alternatywnych sy-
tuacji, a tak¿e podaæ rozk³adu prawdo-
podobieñstwa zaistnienia tych sytuacji, 
a podmiot, który dokonuje badania 
w warunkach niepewnoœci, opiera siê na 
subiektywnych przes³ankach [Marcinek  
2001]. Natomiast ryzyko wystêpuje 
wówczas, gdy mo¿liwe jest oszacowanie 
prawdopodobieñstwa, które ustala siê na 
podstawie obiektywnych danych [Knight 
1921].

W szerszym ujêciu ryzyko mo¿na 
definiowaæ jako:
! zagro¿enie nieprawid³owych rezulta-

tów,
! zagro¿enie niepowodzenia taktyki,
! zagro¿enie chybienia celu [Borys 1996].

Ryzyko jest odwrotnie proporcjo-
nalne do prawdopodobieñstwa wyboru 
odpowiedniego rozwi¹zania ze zbioru 
mo¿liwych przy ograniczonym zasobie 
informacji. Zatem ryzyko jest mniejsze, 
je¿eli prawdopodobieñstwo to jest 
wiêksze [Bryx 2001]. Nale¿y zauwa¿yæ, 
¿e niepewnoœæ i ryzyko maj¹ charakter 
dynamiczny i ekonomiczny, potwierdza 
to fakt, zwi¹zku z czasem, to znaczy, ¿e 

rosn¹ wraz z wyd³u¿eniem czasu. 
Ryzyko i niepewnoœæ wp³ywaj¹ na 
strumienie przep³ywów œrodków pie-
niê¿nych, a tak¿e na zmiennoœæ wartoœci 
pieni¹dza w czasie, poniewa¿ powi¹zane 
s¹ œciœle ze stop¹ zwrotu. Ryzyko ma 
swoj¹ cenê, która zale¿y od rodzaju 
i metod ustalania, ze wzglêdu na t¹ cenê 
wyró¿nia siê inwestycje mniej lub 
bardziej obarczone ryzykiem [Ostrowska 
1999].

W literaturze ekonomicznej wyró-
¿nia siê wiele rodzajów ryzyka. Ostrow-
ska [1999] klasyfikuje ryzyko pod 
wzglêdem poni¿szych kryteriów:
! geograficznej dywersyfikacji kapita³u,
! czêstotliwoœci wystêpowania,
! skutków decyzji inwestycyjnych w glo-

balnej strategii przedsiêbiorstwa,
! efektywnego wyboru projektu inwe-

stycyjnego,
! Ÿród³a finansowania inwestycji. 

Inny podzia³ ryzyka, wed³ug Bre-
aley’a i Myers’a, to podzia³ na ryzyko 
systematyczne, które zdeterminowane 
jest zewnêtrznymi warunkami gospoda-
rowania, które wp³ywaj¹ na wynik 
wszystkich porównywalnych inwestycji. 
Ryzyko specyficzne, inaczej nierynkowe 
lub dywersyfikowalne, charakterys-
tyczne dla projektów, a nawet wariantów 
i scenariuszy, zale¿y od specyficznych 
czynników dla inwestowania w kon-
kretny rodzaj aktywów. Z kolei wed³ug 
Jog’a i Szyñskiego, ryzyko finansowe, 
zwi¹zane jest ze sposobem finansowania 
inwestycji. Ryzyko gospodarcze, zwi¹-
zane jest z natur¹ przedsiêwziêcia 
gospodarczego. Ryzyko inflacji wynika 
z niepewnoœci zwrotu z inwestycji. 
Ryzyko p³ynnoœci, zwi¹zane jest z trud-
noœci¹ w sprzeda¿y papierów wartoœ-
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ciowych. Ryzyko operacyjne, wynika ze 
zmian elementów maj¹tku trwa³ego 
i obrotowego, wi¹¿e siê z niepewnoœci¹ 
przysz³ych aktywnoœci, surowców lub 
wyrobów. Warto wymieniæ ryzyko 
inwestycyjne [Mc Laney 1991], które 
zwi¹zane jest bezpoœrednio ze Ÿród³em 
finansowania inwestycji. Zerowe ryzyko 
inwestycyjne, pojawia siê podczas 
realizacji inwestycji presti¿owych finan-
sowanych kredytami, które s¹ gwaran-
towane przez pañstwo. Ukryte ryzyko 
inwestycyjne, objawia siê w negatyw-
nych tendencjach rozwoju, np. malej¹cej 
p³ynnoœci finansowej. Jawne ryzyko 
inwestycyjne, zachodzi wówczas, gdy 
prawdopodobieñstwo poniesienia straty 
jest wiêksze od prawdopodobieñstwa 
unikniêcia tej straty [Lewandowski 
1994]. Pewne ryzyko, tzn. ca³kowitej 
niewyp³acalnoœci inwestora, gdy in-
westor traci zdolnoœæ do obs³ugi zobo-
wi¹zania [Ostrowska 1999].

róde³ ryzyka na rynku nierucho-
moœci nale¿y szukaæ przede 
wszystkim w otoczeniu nierucho-

moœci, jej lokalizacji, typie, rodzaju praw 
na niej ustanowionych. Ryzyko, które 
wynika z otoczenia zwi¹zane jest z syt-
uacj¹ ekonomiczn¹ na rynku, na którym 
zachodz¹ procesy transakcyjne: kupno, 
sprzeda¿, wynajem, w których rolê 
odgrywa poziom inflacji, priorytety 
gospodarki narodowej, poziom stóp 
procentowych, system podatkowy, kre-
dytowy, a tak¿e kursy walut. Warto 
zauwa¿yæ, ¿e istotnym Ÿród³em ryzyka 
jest tak¿e otoczenie prawne. Uwarun-
kowania legislacyjne maj¹ wp³yw 
poœrednio jak i bezpoœrednio na rynek 
nieruchomoœci, poniewa¿ zwi¹zane s¹ 
z koniecznoœci¹ akceptowania rozwi¹-
zañ prawnych na ka¿dym etapie i w ka¿-
dym rodzaju procesów podejmowanych 
na rynku. Cykl koniunkturalny nieod-
³¹czny z rynkiem nieruchomoœci, zwi¹-
zany jest ze zmiennoœci¹ stawek 
czynszów, stóp zwrotu z inwestycji, 
a nawet poziomem pustostanów. Taka 
cecha jak lokalizacja nieruchomoœci jest 
znacz¹co zwi¹zana z ryzykiem, poprzez 
otoczenie spo³eczne, które uwarunko-
wane jest z nieakceptacj¹ œrodowisk na 
lokalizacje, a tym samym na realizacjê 
okreœlonego projektu nowej lub sposobu 
u¿ytkowania w przypadku istniej¹cej 
nieruchomoœci, w praktyce to protesty 
spo³eczne przeciwko planom na danym 

Ryzyko na rynku nieru-
chomoœci 

�

terenie. Ryzyko spo³eczne wi¹¿e siê 
równie¿ z mod¹ i preferencjami nabyw-
ców, a tak¿e ze sk³onnoœci¹ do oszczê-
dzania, które zwi¹zane jest z popytem na 
rynku nieruchomoœci. Natomiast ryzyko 
przyrodnicze, wynika z tego, ¿e projekt 
mo¿e zaburzyæ równowagê naturaln¹, 
a tak¿e si³ natury [Siemiñska 2006].

�ród³em ryzyka, jak wymieniono 
powy¿ej, jest sama nieruchomoœæ, 
dok³adniej jej wielkoœæ, wartoœæ, rodzaj, 
lokalizacja, stan techniczny i prawny, 
poniewa¿ wraz ze wzrostem œrodków 
anga¿owanych w dan¹ nieruchomoœæ 
roœnie ryzyko z ni¹ zwi¹zane [D¹browski 
2001]. Innym Ÿród³em ryzyka jest czas, 
który zwi¹zany jest przede wszystkim 
z tzw. transakcjami wymuszonymi, gdy 
nie ma czasu na wyeksponowanie nie-
ruchomoœci, co wi¹¿e siê z ryzykiem 
sprzeda¿y na poziomie ni¿szym ni¿ 
mo¿na by³oby osi¹gn¹æ. Znan¹ i im-
mamentaln¹ cech¹ nieruchomoœci jest 
ma³a p³ynnoœæ, która generuje ryzyko 
p³ynnoœci finansowej, w trajektorii ban-
kructwa. Inne ryzyko spowodowane jest 
tym, ¿e nieruchomoœci s¹ trwa³e w cza-
sie, a to zwi¹zane jest ze zmian¹ w³aœ-
cicieli, a tym samym i zmian¹ przezna-
czenia nieruchomoœci. Ka¿da nierucho-
moœæ posiada inn¹, konkretn¹ lokali-
zacjê, która nadaje indywidualny poziom 
ryzyka ze wzglêdu na warunki prze-
strzenne. Nieprzyjazne warunki lokali-
zacyjne mog¹ negatywnie wp³ywaæ na 
u¿ytkowanie nieruchomoœci, a tak¿e na 
efektywnoœæ danej inwestycji. Kolejn¹ 
problematyczn¹ kwesti¹ jest ryzyko 
zwi¹zane z transakcjami nieruchomoœci. 
Ryzyko prawid³owego doboru pojawiaæ 
siê bêdzie w przypadku transakcji na 
rynku krajowym czy globalnym. £at-
wiej, natomiast bêdzie zidentyfikowaæ 
ryzyko na rynku lokalnym. Problem 
wzrasta, gdy rozszerza siê przestrzenn¹ 
tercjê rynku.

Kolejnym Ÿród³em ryzyka jest rodzaj 
nieruchomoœci. Niezale¿nie od rodzaju 
nieruchomoœci, nale¿y uwzglêdniaæ po-
tencjalne ryzyko nieruchomoœci w pro-
cesie jej analizy. Inaczej bêdzie w sy-
tuacji, gdy analizie podlega pojedyncza 
nieruchomoœæ, która jest pewnego 
rodzaju lokat¹ œrodków finansowych, 
a inaczej, gdy rozpatrujemy ryzyko 
portfela finansowego, sk³adaj¹cego siê 
z nieruchomoœci lub ró¿nych jej typów. 
W tym przypadku pojawia siê inwestor 
instytucjonalny, który d¹¿y do optyma-
lizacji portfela bior¹c pod uwagê ryzyko 

jak i wysokoœæ stopy zwrotu z zainwes-
towanego kapita³u, a ponadto, który 
finansuje swoje inwestycje w wiêkszoœci 
kapita³em obcym. Ostatnim Ÿród³em 
ryzyka, na które warto zwróciæ uwagê, to 
ryzyko zwi¹zane z typem nabywanych 
praw do nieruchomoœci. Inny rodzaj 
praw bêdzie posiada³ rynek najmu, czyli 
dla stron zawieraj¹cych umowy najmu, 
a inny dla inwestorów nabywaj¹cych 
nieruchomoœci, czyli rynek lokat. Na 
przyk³ad ryzyko najmu œciœle powi¹zane 
jest z ryzykiem p³ynnoœci, gdy najemca 
nie wywi¹zuje siê z zobowi¹zañ finanso-
wych i niedotrzymuje warunków umo-
wy. Natomiast ryzyko lokaty to ryzyko 
bankructwa, ryzyko stopy procentowej, 
ryzyko wyceny, ryzyko wierzytelnoœci 
[Siemiñska, red. Nalepki 2006]. Nie-
ruchomoœci na etapie budowy czy u¿yt-
kowania wymagaj¹ znacznych nak³adów 
kapita³u. Kapita³och³onnoœæ sprawia, ¿e 
na rynku jest zawierana niewielka liczba 
transakcji, co znacznie utrudnia znale-
zienie nabywcy [Kucharska Stasiak 
2006]. Warto zauwa¿yæ jednak, ¿e 
inwestowanie w nieruchomoœci odzna-
cza siê umiarkowanym poziomem ryzy-
ka i najmniejsz¹ p³ynnoœci¹ spoœród 
innych lokat kapita³owych. Komar 
[1990] doœæ wysoko szacuje tak¿e 
ryzyko rynkowe nieruchomoœci, które 
œciœle zwi¹zane jest z prawdopo-
dobieñstwem spadku wartoœci, których 
Ÿród³em jest zmiana koniunktury, co 
w konsekwencji mo¿e oznaczaæ spadek 
atrakcyjnoœci wœród innych form lokat 
kapita³owych. 

Stopieñ ryzyka wyznaczaj¹ sami 
uczestnicy rynku nieruchomoœci, ich 
poziom zaanga¿owania, kompetencji, 
proces przygotowania do realizacji 
zadañ, okres realizacji zadania. Inwes-
towanie w nieruchomoœci obarczone jest 
ryzykiem, inwestycja bez ryzyka jest 
iluzj¹. Jednak¿e nale¿y zwróciæ uwagê, 
¿e jest to ryzyko relatywnie niskie 
w porównaniu np. z akcjami.
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Sposób uwzglêdniania ry-
zyka w wycenie nierucho-
moœci – aspekt prak-
tyczny

Z e wzglêdu na brak komplek-
sowych danych dotycz¹cych 
kszta³towania siê wielkoœci 

takich jak stopy zwrotu, czynsze, ceny 
transakcyjne, nie jest mo¿liwy pomiar 
ryzyka. Je¿eli prowadzone s¹ badania to 
maj¹ one charakter wycinkowy, dotycz¹ 
wybranych segmentów i krótkiego 
okresu. St¹d przy okreœlaniu ryzyka 
rzeczoznawca maj¹tkowy w operacie 
szacunkowym ocenia to ryzyko uwzglê-
dniaj¹c rodzaj wycenianej nierucho-
moœci i jej specyfikê. 

Zgodnie ze standardem KSWS 3 
„Wycena dla zabezpieczenia wierzytel-
noœci” rzeczoznawca maj¹tkowy ma 
obowi¹zek, na podstawie dostêpnych 
Ÿróde³ informacji, znajomoœci rynku, 
wskazaæ obszary ryzyka zwi¹zanego 
z nieruchomoœci¹ oraz jej ograniczon¹ 
przydatnoœæ dla zabezpieczenia wierzy-
telnoœci. 

W procesie wyceny nale¿y zidenty-
fikowaæ obszary wystêpowania ryzyka 
zwi¹zanego z wycenian¹ nierucho-
moœci¹. W dalszych rozwa¿aniach 
(Tabela 1) przeanalizowane zostan¹ 
obszary dla dwóch nieruchomoœci grun-
towych zabudowanych.

W Tabeli 1 opisano dwie nierucho-
moœci gruntowe zabudowane domami 
jednorodzinnymi wolnostoj¹cymi, które 
obarczone s¹ ró¿nym ryzykiem. Jak 
wynika z powy¿szego, korzystne walory 
nieruchomoœci, jak lokalizacja, oto-
czenie itp. nie œwiadcz¹ o braku ryzyka. 

Tabela 1
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Ponadto, na poziom ryzyka wp³ywa sy-
tuacja rynkowa w danym segmencie 
rynku na analizowanym obszarze, jak 
równie¿ sytuacja makroekonomiczna. 

Rozwa¿ania przedstawione w artyku-
le stanowi¹ wstêpne wyniki badañ litera-
turowych odnoœnie ryzyka i niepewnoœci. 
Kwestie te s¹ przedmiotem przygotowy-
wanej rozprawy doktorskiej. 



NOWELIZACJA USTAWY PRAWO 

ZAMÓWIEÑ PUBLICZNYCH 

A PRAWA I OBOWI¥ZKI 

RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH 

W POSTÊPOWANIACH 

O UDZIELENIE ZAMÓWIENIA 

PUBLICZNEGO

D

Przedmiotem niniejszego artyku³u 
bêdzie udzielenie odpowiedzi na 
pytanie w jaki sposób znowelizowane 
przepisy wp³ywaj¹ na prawa i obo-
wi¹zki rzeczoznawców maj¹tkowych. 

nia 20 lutego 2013 roku wesz³a 
w ¿ycie ustawa z dnia 12 paŸ-
dziernika 2012 roku o zmianie 

ustawy Prawo zamówieñ publicznych 
oraz ustawy o koncesji na roboty 

1budowlane lub us³ugi  (dalej zwana 
nowelizacj¹ pzp). Nowelizacja mia³a na 
celu dostosowanie krajowych przepisów 
z zakresu prawa zamówieñ publicznych 
do prawa unijnego. Zmienione przepisy 
wprowadzi³y regulacje z tzw. dyrektywy 
obronnej (nr 2009/81/WE), a tak¿e 
niektórych postanowieñ tzw. dyrektywy 
klasycznej (2004/18/WE) i tzw. dyrekty-
wy sektorowej (2004/17/WE). Ponadto, 
zmiany prawa zamówieñ publicznych 
zmierza³y do uwzglêdnienia wniosków 
z orzecznictwa Trybuna³u Sprawie-
dliwoœci Unii Europejskiej (dalej jako 
ETS). 

Zanim jednak omówione zostan¹ 
2kluczowe zamiany w przepisach PZP , 

maj¹ce wp³yw na prawa i obowi¹zki 
rzeczoznawców maj¹tkowych, jako 
podmiotów uczestnicz¹cych w postêpo-
waniach o zamówienia publiczne, 
przypomnieæ nale¿y kilka podstawo-
wych informacji wprowadzaj¹cych 
w tematykê zamówieñ publicznych. 

Zawarcie umowy na sporz¹dzenie 
operatu szacunkowego, czy dokonanie 
wyceny poprzedzone jest zwykle prze-
prowadzeniem postêpowania organizo-
wanego w oparciu o regulacje zawarte 
w PZP. Powy¿sze znajduje zastosowanie 
w sytuacji, gdy operat czy wycena maj¹ 
byæ wykonane dla jednostek samorz¹du 
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terytorialnego lub pañstwowych jed-
nostek organizacyjnych. Opracowanie 
wyceny lub sporz¹dzenie operatu sza-
cunkowego przez rzeczoznawców ma-
j¹tkowych kategoryzowane jest w ra-
mach zamówieñ publicznych jako 
us³uga. PZP zgodnie z w³asn¹ definicj¹ 
uznaje za us³ugi wszelkie œwiadczenia, 
których przedmiotem nie s¹ roboty 
budowlane lub dostawy, a s¹ us³ugami 
okreœlonymi w przepisach wydanych na 
podstawie art. 2a lub art. 2b PZP. 

Z punktu widzenia dalszego postê-
powania w ramach procedury udzielenia 
zamówienia publicznego istotne staje siê 
okreœlenie z jakiego rodzaju us³ug¹ 
mamy do czynienia. Wskazaæ bowiem 
nale¿y, i¿ rozporz¹dzenie Prezesa Rady 

3Ministrów z dnia 28 stycznia 2010 roku  
okreœla wykaz us³ug o charakterze 
priorytetowym (Za³¹cznik nr 1) oraz 
wykaz us³ug o charakterze nieprioryte-
towym (Za³¹cznik nr 2). Tym samym 
kwalifikacja us³ug œwiadczonych przez 
rzeczoznawców do us³ug o charakterze 
priorytetowym lub niepriorytetowym 
bêdzie mia³a kluczowe znaczenie dla 
mo¿liwoœci zastosowania wielu uprosz-
czeñ podczas postêpowania przetar-
gowego. Ustawodawca przewidzia³ 
bowiem w art. 5 ust.1 i ust.1a PZP, i¿ do 
postêpowañ o udzielenie zamówieñ, 
których przedmiotem s¹ us³ugi o charak-
terze niepriorytetowym nie stosuje siê 
przepisów ustawy dotycz¹cych termi-
nów sk³adania wniosków o dopuszczenie 
do udzia³u w postêpowaniu lub terminów 
sk³adania ofert, obowi¹zku ¿¹dania 

wadium, obowi¹zku ¿¹dania doku-
mentów potwierdzaj¹cych spe³nianie 
warunków udzia³u w postêpowaniu, 
zakazu ustalania kryteriów oceny ofert 
na podstawie w³aœciwoœci wykonawcy 
oraz przes³anek wyboru trybu negocjacji 
z og³oszeniem, dialogu konkurencyjnego 
oraz licytacji elektronicznej. Kolejno, 
w przypadku, gdy przedmiotem postê-
powania o zamówienie publiczne s¹ 
us³ugi o charakterze niepriorytetowym, 
zamawiaj¹cy mo¿e wszcz¹æ postêpowa-
nie w trybie negocjacji bez og³oszenia 
lub w trybie zamówienia z wolnej rêki - 
tak¿e w innych wypadkach, ni¿ okreœlo-
ne w 62 ust. 1 i art. 67 ust. 1 PZP, jeœli 
zajdzie uzasadniony przypadek. Jedno-
czeœnie ustawodawca okreœli³ katalog 
przyk³adowych sytuacji, które kwali-
fikuj¹ go jako przypadek uzasadniony, 
tj. jeœli zastosowanie innego trybu 

1 Ustawa z dnia 12 paŸdziernika 2012 roku, Dz.U. z 2012r. poz. 1271
2 Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 roku Prawo zamówieñ publicznych, t.j. Dz.U. z 2010r.  Nr 113, poz. 759 

ze zmianami
3 Dz. U. z 2010 roku Nr 12, poz. 68
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mog³oby skutkowaæ naruszeniem zasad 
celowego, oszczêdnego i efektywnego 
dokonywania wydatków; naruszeniem 
zasad dokonywania wydatków w wyso-
koœci i w terminach wynikaj¹cych 
z wczeœniej zaci¹gniêtych zobowi¹zañ; 
poniesieniem straty w mieniu publicz-
nym; uniemo¿liwieniem terminowej 
realizacji zadañ. 

Znamiennym jest, ¿e us³ugi œwiad-
czone przez rzeczoznawców nie zosta³y 
wprost wymienione w ¿adnym z za³¹cz-
ników do wspomnianego rozporz¹dzenia 
odpowiednio je kwalifikuj¹cych na 
priorytetowe i niepriorytetowe. Sytuacja 
taka powoduje ró¿ne okreœlanie rodza-
jowe przez zamawiaj¹cych us³ug œwiad-
czonych przez rzeczoznawców. Za 
najbardziej zbli¿on¹ has³owo do us³ug 
œwiadczonych przez rzeczoznawców 
wskazaæ mo¿na kategoriê pod nr CPV 
71319000-7 – us³ugi bieg³ych, które 
zosta³y wymienione w Za³¹czniku nr 1 
(us³ugi priorytetowe) w kategorii 12 
(us³ugi architektoniczne, in¿ynieryjne 
i zintegrowane us³ugi in¿ynieryjne; us³u-
gi urbanistyczne, architektury, krajobra-
zu, zwi¹zane z nimi us³ugi konsultacji 
naukowych i technicznych; us³ugi badañ 
i analiz technicznych). Jednak¿e pozo-
stawanie jedynie przy has³owym zna-
czeniu brzmienia „us³ugi bieg³ych”, bez 
dalszej analizy kolejnych Dzia³ów czy 
Klas mo¿e okazaæ siê nieprawid³owe. 
Wyjaœniæ bowiem nale¿y, i¿ w przypadku 
wycen nieruchomoœci, za w³aœciw¹ 
klasyfikacjê uznaæ nale¿y kategoriê 
CPV nr 70320000-0, która znajduje siê 
w ramach us³ug w zakresie nierucho-
moœci (Dzia³ 70), w Klasie 7032 Us³ugi 
wynajmu lub sprzeda¿y gruntów. Klasa 
ta wedle noty wyjaœniaj¹cej obejmuje: 
„sprzeda¿ terenów przeznaczonych i nie-
przeznaczonych pod budownictwo 
mieszkaniowe i podobne us³ugi poœred-
nictwa kupna, sprzeda¿y, wynajmu 
i wyceny terenów przeznaczonych i nie-
przeznaczonych pod budownictwo 
mieszkaniowe, na zasadzie bezpoœred-
niej p³atnoœci lub umowy”. Konsek-
wencj¹ tak dokonanej klasyfikacji bêdzie 
z kolei mo¿liwoœæ skorzystania ze 
wspomnianych u³atwieñ procedural-
nych, bowiem us³ugi te zawarte s¹ 
w kategorii 27 (inne us³ugi) i znajduj¹ siê 
ju¿ w Za³¹czniku nr 2 (us³ugi nieprioryte-
towe). 

W kontekœcie powy¿szego, przyj¹æ 
mo¿na, i¿ klasyfikacja poszczególnych 
us³ug œwiadczonych przez rzeczoznaw-
ców maj¹tkowych uzale¿niona bêdzie od 
samego przedmiotu us³ug objêtych 
zamówieniem. Dlatego te¿ w przypadku, 
gdy przedmiotem zamówienia publicz-
nego bêdzie us³uga rzeczoznawcy doty-
cz¹ca wyceny lub sporz¹dzenia operatu 
szacunkowego nieruchomoœci, klasy-
fikacja powinna byæ dokonana pod 
kodem CPV nr 70320000-0. Natomiast 
w przypadku, gdy przedmiotem zlecenia 
by³aby wycena lub operat szacunkowy 
ruchomoœci, klasyfikacja zamówienia 
powinna byæ indywidualnie rozpatry-
wana i dokonana wed³ug klasyfikacji 
konkretnego przedmiotu, dla którego 
us³uga ma byæ dokonana. W takim 
przypadku dla wyceny lub operatu 
szacunkowego ruchomoœci zlecenie 
us³ug rzeczoznawców maj¹tkowych 
mog¹ zostaæ ostatecznie zaklasyfiko-
wana b¹dŸ do us³ug priorytetowych 
(Za³¹cznik nr 1), b¹dŸ te¿ do us³ug 
niepriorytetowych (Za³¹cznik nr 2). 
Klasyfikacja us³ug rzeczoznawcy w tym 
zakresie bêdzie bowiem uzale¿niona od 
klasyfikacji samej ruchomoœci, którego 
wyceny lub operat szacunkowy bêdzie 
mia³ zostaæ wykonany w ramach za-
mówienia publicznego.  

W³aœciwa klasyfikacja przedmiotu 
zamówienia przez zamawiaj¹cego jest 
niezwykle istotna, przes¹dza bowiem 
o prawid³owoœci ca³ego postêpowania –  
w szczególnoœci w przypadku przepro-
wadzenia postêpowania z wykorzysta-
niem prawnych uproszczeñ przewi-
dzianych dla us³ug o charakterze nieprio-
rytetowym.

Analiza dotychczasowych postêpo-
wañ o udzielenie zamówienia publicz-
nego z udzia³em rzeczoznawców maj¹t-
kowych doprowadza do wniosku, i¿ try-
bem, w którym najczêœciej udzielane s¹ 
te zamówienia jest zapytanie o cenê.

W ramach wskazanego trybu postê-
powania, zamawiaj¹cy kieruje pytanie 
o cenê do wybranych przez siebie wyko-
nawców i zaprasza ich do sk³adania ofert. 
Dodaæ nale¿y, i¿ zamawiaj¹cy mo¿e 
udzieliæ zamówienia w trybie zapytania 
o cenê, je¿eli przedmiotem zamówienia 
s¹ dostawy lub us³ugi powszechnie 
dostêpne o ustalonych standardach 
jakoœciowych, a wartoœæ zamówienia jest 
mniejsza od kwot, dla których istnieje 

obowi¹zek przekazywania og³oszeñ 
4Urzêdowi Publikacji Unii Europejskiej . 

Istotne jest jednak, i¿ pomimo, ¿e 
nowelizacja PZP nie wprowadzi³a zmian 

5w przepisach  reguluj¹cych bezpoœred-
nio ten tryb postêpowania, to jednak 
przepisy nowelizuj¹ce PZP bêd¹ odno-
si³y siê do wszystkich trybów postê-
powania – w tym tak¿e zapytania o cenê. 
Wykonawcy bowiem przystêpuj¹c do 
postêpowania o udzielenie zamówienia, 
zobowi¹zani s¹ z³o¿yæ wraz z ofert¹ 
oœwiadczenie o spe³nieniu warunków 
udzia³u w postêpowaniu, wraz z doku-
mentami potwierdzaj¹cymi ich spe³nie-
nie, a w tym w³aœnie zakresie noweli-
zacja PZP wprowadzi³a istotne zmiany 
i nowe spojrzenie na sposób weryfikacji 
wykonawców. 

Przechodz¹c do omówienia istotnych 
zmian wprowadzonych w Ustawie PZP, 
które bezpoœrednio odnosiæ siê bêd¹ do 
sytuacji rzeczoznawców maj¹tkowych, 
jako wykonawców zamawianych us³ug, 
wskazaæ nale¿y w pierwszej kolejnoœci 
na wprowadzony przepis art. 22 ust.5 
PZP, który okreœla nowe zasady wyboru 
wykonawcy. 

Zgodnie z wprowadzon¹ regulacj¹, 
warunki udzia³u w postêpowaniu oraz 
opis sposobu dokonania oceny ich 
spe³nienia maj¹ na celu zweryfikowanie 
zdolnoœci wykonawcy do nale¿ytego 
wykonania udzielonego zamówienia. 
W postêpowaniu w sprawie o udzielenie 
zamówienia, którego przedmiot stano-
wi¹ dostawy wymagaj¹ce wykonania 
prac dotycz¹cych rozmieszczenia lub 
instalacji, us³ugi lub roboty budowlane, 
zamawiaj¹cy mo¿e oceniaæ zdolnoœæ 
wykonawcy do nale¿ytego wykonania 
zamówienia w szczególnoœci w odnie-
sieniu do jego rzetelnoœci, kwalifikacji, 
efektywnoœci i doœwiadczenia. 

Ustawodawca, nowelizuj¹c ustawê 
w przywo³anym zakresie mia³ na celu 
wprowadzenie zmian, które s³u¿yæ bêd¹ 
wiarygodniejszej weryfikacji wyko-
nawcy zdolnego do realizacji zamówie-
nia. Jednak¿e w przypadku grupy 
zawodowej rzeczoznawców maj¹tko-
wych nie sposób pomin¹æ przy wyk³adni 
wprowadzonego przepisu zawodowego 
(profesjonalnego) kontekstu charakteru 
œwiadczonych us³ug i prawnie wyzna-
czonych standardów zawodowych. 
Przypomnieæ bowiem nale¿y, i¿ np. 
dzia³alnoœæ zawodowa rzeczoznawców 

4 Obecnie obowi¹zuj¹ce jest Rozporz¹dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 16 grudnia 2011r. w sprawie 
kwot wartoœci zamówieñ oraz konkursów, od których jest uzale¿niony obowi¹zek przekazywania 
og³oszeñ Urzêdowi Publikacji Unii Europejskiej Dz. U. z 2011 roku, Nr 282, poz. 1649 ze zmianami

5 Oddzia³ 6 PZP
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maj¹tkowych w zakresie szacowania 
nieruchomoœci zosta³a uregulowana 
w przepisach Ustawy o gospodarce nie-

6ruchomoœciami . Ponadto Komunikatem 
Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 
2010 roku og³oszony zosta³ standard 
zawodowy rzeczoznawców maj¹tko-
wych „Wycena dla zabezpieczenia wie-

7rzytelnoœci” . Dodatkowo, Rada Kra-
jowej Polskiej Federacji Stowarzyszeñ 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych wprowa-

8dzi³a  do stosowania Powszechne 
Krajowe Zasady Wyceny, opracowane 
przez Polsk¹ Federacjê Stowarzyszeñ 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych, które 
stanowi¹ zasady dobrej praktyki zawo-
dowej i dorobek œrodowiska, zalecany 
rzeczoznawcom maj¹tkowym zrzeszo-
nym w sfederowanych stowarzysze-
niach. Zauwa¿yæ wiêc nale¿y, i¿ zakres 
i standardy œwiadczonych przez rzeczo-
znawców maj¹tkowych us³ug zosta³ 
uregulowany prawem powszechnie 
i wewnêtrznie obowi¹zuj¹cym, co z kolei 
uzasadnia oczekiwania zamawiaj¹cych, 
¿e realizacja podejmowanych dzia³añ 
bêdzie przebiega³a z uwzglêdnieniem 
podwy¿szonego stopnia starannoœci.  
Niezale¿nie jednak od na³o¿enia siê 
siatki regulacji prawnych, okreœlaj¹cych 
podwy¿szone standardy us³ug wyko-
nywanych przez rzeczoznawców maj¹t-
kowych, zamawiaj¹cy w œwietle znowe-
lizowanych przepisów PZP uzyskali 
mo¿liwoœæ wskazania niedyskrymina-
cyjnych kryteriów weryfikacji predys-
pozycji wykonawców i ich kwalifikacji 
w przy udzielaniu im zamówienia pub-
licznego. 

Zamawiaj¹cy oceniaæ mo¿e zatem 
zdolnoœæ (predyspozycje) wykonawcy 
do nale¿ytego wykonania zamówienia na 
podstawie kryteriów dotycz¹cych sytu-
acji finansowej, wiedzy, mo¿liwoœci 
zawodowych i technicznych. Co wiêcej, 
zamawiaj¹cy mog¹ równie¿ ¿¹daæ spe³-
nienia wymagañ dotycz¹cych mini-
malnych zdolnoœci, wa¿ne jest jednak, by 
te wymagania zosta³y okreœlone w spo-
sób przejrzysty i zapewniaj¹cy równe 
traktowanie uczestnikom postêpowania. 
Powy¿sze oznacza, ¿e zamawiaj¹cy 
uzyskali mo¿liwoœæ okreœlenia w specy-
fikacji istotnych warunków zamówienia 
warunków, których celem bêdzie wery-
fikacja wykonawcy pod k¹tem jego 
zdolnoœci do nale¿ytego wykonania 
udzielonego zamówienia. Zamawiaj¹cy, 
opisuj¹c sposób oceny spe³nienia 
warunków udzia³u w postêpowaniu, 
zobowi¹zany bêdzie okreœliæ kryteria, 
którymi bêdzie siê kierowa³ przy ocenie 
predyspozycji wykonawcy, a tak¿e 

wskazaæ wymagania dotycz¹ce mini-
malnych jego zdolnoœci w zakresie 
posiadania wiedzy i doœwiadczenia, 
dysponowania odpowiednim potencja-
³em technicznym oraz osobami zdolnymi 
do wykonania zamówienia, a tak¿e 
sytuacji ekonomicznej i finansowej 
wykonawcy. Znowelizowane przepisy 
PZP daj¹ wiêc zamawiaj¹cemu narzêdzia 
do badania prowadzonej przez wyko-
nawcê dzia³alnoœci na ró¿nych p³aszcz-
yznach, w tym równie¿ odnosz¹cych siê 
do renomy wykonawcy. Analiza nowego 
przepisu art. 22 ust. 5 PZP prowadzi 
tak¿e do wniosku, i¿ katalog kryteriów 
oceny przez zamawiaj¹cego zdolnoœci 
wykonawcy do nale¿ytego wykonania 
przedmiotu zamówienia jest katalogiem 
otwartym, co oznacza, ¿e odniesienie siê 
do rzetelnoœci, kwalifikacji, efektyw-
noœci i doœwiadczenia mo¿e zostaæ 
rozbudowany przez zamawiaj¹cego 
o kolejne przes³anki. Co istotne, PZP nie 
wymaga, aby kryteria weryfikacji 
i minimalne zdolnoœci by³y wyra¿ane 
w skonkretyzowany liczbowo sposób, 
przez co umo¿liwia zamawiaj¹cym 
okreœlenie ich w³aœnie w formie przes³a-
nek czy np. wytycznych, których spe³-
nienie bêdzie nastêpnie uwzglêdniane 
przy ocenie z³o¿onych przez wykonawcê 
dokumentów. Dla zamawiaj¹cego g³ów-
nym ograniczeniem w ustalaniu prze-
s³anek jest tylko to, aby przyjête kryteria 
weryfikacji i minimalne zdolnoœci wska-
zane w opisie sposobu oceny spe³nienia 
warunków przyst¹pienia do przetargu 
by³y zwi¹zane i proporcjonalne do 
przedmiotu zamówienia. Tym samym 
opis warunków udzia³u w zamówieniu 
bêdzie w g³ównej mierze uzale¿niony od 
samego przedmiotu postêpowania, przy 
uwzglêdnieniu np. stopnia jego komp-
likacji, czy z³o¿onoœci zamówienia.

Wskazaæ tak¿e nale¿y, i¿ wobec 
wprowadzenia przepisu art. 22 ust.5 PZP, 
zamawiaj¹cy bêdzie móg³ ¿¹daæ od 
wykonawcy stosownych dokumentów, 
które bêd¹ dawa³y wielop³aszczyznowy 
obraz prowadzonej przez wykonawcê 
aktywnoœci zawodowej. Tylko bowiem 
w ten sposób zamawiaj¹cy bêdzie mia³ 
mo¿liwoœæ dokonania pe³nej oceny 
mo¿liwoœci nale¿ytego wykonania za-

mówienia publicznego. Rodzaje doku-
mentów, jakich mo¿e ¿¹daæ zamawia-
j¹cy, a tak¿e form w jakich te dokumenty 
mog¹ byæ sk³adane uregulowano w Roz-
porz¹dzeniu Prezesa Rady Ministrów 

9z dnia 19 lutego 2013 roku , które wesz³o 
w ¿ycie w dniu 20 lutego 2013 roku. 
Przepisy Rozporz¹dzenia nie bêd¹ 
jednak mia³y zastosowania do postê-
powañ o udzielenie zamówienia pub-
licznego wszczêtych przed dniem 
wejœcia w ¿ycie rozporz¹dzenia. W takiej 
sytuacji bêd¹ mia³y zastosowanie prze-
pisy dotychczasowe, czyli Rozporz¹-
dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 
30 grudnia 2009r. w sprawie rodzajów 
dokumentów, jakich mo¿e ¿¹daæ zama-
wiaj¹cy od wykonawcy, oraz form, 
w jakich te dokumenty mog¹ byæ 

10sk³adane . Ponadto, wprowadzony 
zosta³ tak¿e 12 miesiêczny okres przej-
œciowy (od dnia wejœcia w ¿ycie nowego 
rozporz¹dzenia), w którym wykonawca, 
w miejsce nowych dokumentów, którymi 
s¹ poœwiadczenia i oœwiadczenia, bêdzie 
móg³ przedk³adaæ dokumenty potwier-
dzaj¹ce nale¿yte wykonanie us³ug na 
podstawie dokumentów okreœlonych 
w dotychczasowymi rozporz¹dzeniu. 

Dotychczas najczêœciej przedk³a-
danymi zamawiaj¹cemu dokumentami, 
potwierdzaj¹cymi nale¿yte wykonanie 
zamówienia by³y referencje, choæ do-
puszczalne by³y tak¿e innego rodzaju 
dokumenty. Na gruncie obecnie obowi¹-
zuj¹cych przepisów zamawiaj¹cy uzys-
ka³ szerokie uprawnienia do weryfikacji 
zdolnoœci wykonawcy do prawid³owego 
wykonania zamówienia. W konsek-
wencji powy¿szego, w obowi¹zuj¹cym 
obecnie rozporz¹dzeniu zmianie uleg³ 
przede wszystkim cel dla którego 
zamawiaj¹cy mog¹ ¿¹daæ od wykonawcy 
okreœlonych dokumentów. W postê-
powaniach wszczêtych po dniu 20 lutego 
2013 roku dokumenty sk³adane przez 
wykonawców nie bêd¹ ju¿ „w celu 
wykazania spe³nienia przez wykonawcê 
warunków”, a w³aœnie „w celu oceny 
spe³nienia przez wykonawcê warun-
ków”. Zmiana ta ma fundamentalne 
znaczenie, bowiem wynika z niej, ¿e 
obecnie ¿¹dane przez zamawiaj¹cego 
dokumenty odnosiæ siê bêd¹ do ca³o-

6 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoœciami. T.j. Dz. U. z 2010 roku Nr 102, 
poz. 651 ze zmianami

7 Dz. Urz. Min. Infrastruktury z 2010 roku, Nr 1, poz. 1
8 Uchwa³¹ Nr 5/03/2012 z marca 2012 roku
9 Rozporz¹dzenie Prezesa Rady Ministrów z dnia 19 lutego 2013r. w sprawie rodzajów dokumentów, 

jakich mo¿e ¿¹daæ zamawiaj¹cy od wykonawcy, oraz form, w jakich te dokumenty mog¹ byæ sk³adane, 
Dz. U. z 2013 roku , poz. 231

10 Dz. U. z 2009r. Nr 226, poz. 1817
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kszta³tu zdolnoœci, umiejêtnoœci, doœ-
wiadczenia, kwalifikacji i potencja³u 
wykonawczego. Tym samym zamawia-
j¹cy bêdzie móg³ ¿¹daæ okreœlonych 
dokumentów w³aœnie dla dokonania 
samodzielnej oceny spe³nienia przez 
wykonawcê warunków, o których mowa 
w art. 22 ust.1 PZP, a nie jak dotychczas – 
dokumentów potwierdzaj¹cych jedynie 
fakt spe³nienia przez wykonawcê mini-
malnych oczekiwañ okreœlonych przez 
zamawiaj¹cego.  

W zakresie wprowadzonych zasad-
niczych zmian, zgodnie z nowym 
rozporz¹dzeniem, zamawiaj¹cy bêdzie 
mia³ mo¿liwoœæ uzyskania pe³nej wiedzy 
w zakresie aktywnoœci zawodowej 
rzeczoznawcy ubiegaj¹cego siê o udzie-
lenie zamówienia. Zamiast dotychcza-
sowego wykazu wykonanych, a w przy-
padku œwiadczeñ okresowych lub ci¹-
g³ych równie¿ wykonywanych us³ug 
w zakresie niezbêdnym do wykazania 
spe³nienia warunku wiedzy i doœwiad-
czenia, zamawiaj¹cy mo¿e obecnie 
¿¹daæ wykazu wykonanych us³ug, 
a w przypadku œwiadczeñ okresowych 
lub ci¹g³ych równie¿ wykonywanych 
g³ównych us³ug, w okresie ostatnich 
trzech lat przed up³ywem terminu 
sk³adania ofert albo wniosków o dopusz-
czenie do udzia³u w postêpowaniu, 
a je¿eli okres prowadzenia dzia³alnoœci 
jest krótszy – w tym okresie, wraz 
z podaniem ich wartoœci, przedmiotu, dat 
wykonania i podmiotów, na rzecz 
których dostawy lub us³ugi zosta³y 
wykonane, oraz za³¹czeniem dowodów, 
czy zosta³y wykonane lub s¹ wykony-
wane nale¿ycie. Powy¿sza zmiana 
oznacza, ¿e rzeczoznawca maj¹tkowy 
bêdzie zobligowany do przedstawienia 
zamawiaj¹cemu wykazu zawieraj¹cego 
informacje o œwiadczonych g³ównych 
us³ugach, przy czym wybór zakwali-
fikowania niektórych ze zrealizowanych 
us³ug do kategorii us³ug g³ównych 
ustawodawca pozostawi³ wykonawcy. 
Za³¹cznikami do tak przygotowanego 
wykazu bêd¹ dowody wskazuj¹ce na to, 
czy œwiadczone us³ugi zosta³y wykonane 
lub s¹ wykonywane nale¿ycie. Dodat-
kowo ustawodawca wprowadzi³ regu-
lacje zgodnie z któr¹, zamawiaj¹cy mo¿e 
– w celu zweryfikowania rzetelnoœci, 
kwalifikacji, efektywnoœci i doœwiad-
czenia wykonawcy – okreœliæ konkretne 
us³ug, których dotyczy obowi¹zek 
wskazania przez wykonawcê w wykazie 
lub z³o¿enia zaœwiadczeñ i poœwiadczeñ. 
Doprecyzowanie umieszczenia w wyka-
zie konkretnych us³ug umo¿liwi zama-
wiaj¹cemu okreœlenie cech, które s¹ dla 

niego kluczowe z punktu widzenia reali-
zacji przysz³ego zamówienia. Ponadto 
zamawiaj¹cy mo¿e ¿¹daæ wskazania 
w wykazie informacji o us³ugach niewy-
konanych lub wykonanych nienale¿ycie. 

Dowodami wskazuj¹cymi na to, czy 
us³ugi œwiadczone przez rzeczoznawców 
maj¹tkowych zosta³y wykonane lub s¹ 
wykonywane nale¿ycie s¹ dwa rodzaje 
dokumentów. Pierwszym z nich jest 
poœwiadczenie, z tym ¿e w odniesieniu 
do nadal wykonywanych us³ug okre-
sowych lub ci¹g³ych poœwiadczenie 
powinno byæ wydane nie wczeœniej ni¿ 
na 3 miesi¹ce przed up³ywem terminu 
sk³adania wniosków o dopuszczenie do 
udzia³u w postêpowaniu albo ofert. 
Natomiast w przypadku, gdy z uzasad-
nionych przyczyn o obiektywnym cha-
rakterze wykonawca nie bêdzie w stanie 
uzyskaæ poœwiadczenia, wykonawca 
bêdzie uprawniony do samodzielnego 
z³o¿enia oœwiadczenia potwierdzaj¹cego 
wykazanie spe³nienia warunku wiedzy 
i doœwiadczenia. Drugim dopuszczal-
nym dowodem jest wiêc oœwiadczenie 
wy konawcy. Mo¿liwoœæ z³o¿enia 
oœwiadczenia przez samego wykonawcê 
nie by³a dotychczas znana w ustawie 
PZP. Ustawodawca wprowadzi³ równie¿ 
mechanizm kontroli sk³adanych po-
œwiadczeñ i oœwiadczeñ. W³aœnie w celu 
m.in. zapobie¿enia sk³adania przez 
wykonawców nieprawdziwych oœwiad-
czeñ, ustawodawca wprowadzi³ kolejn¹ 
regulacjê, która umo¿liwi zamawia-
j¹cemu – w razie koniecznoœci – wery-
fikacjê z³o¿onych przez wykonawcê 
dowodów. Ustawodawca wskaza³, i¿ 
w razie koniecznoœci, szczególnie gdy 
za³¹czony przez wykonawcê wykaz lub 
dowody budz¹ w¹tpliwoœci zamawia-
j¹cego lub gdy z poœwiadczenia albo 
z oœwiadczenia wykonawcy wynika, ¿e 
zamówienie nie zosta³o wykonane lub 
zosta³o wykonane nienale¿ycie, zama-
wiaj¹cy mo¿e zwróciæ siê bezpoœrednio 
do w³aœciwego podmiotu, na rzecz 
którego us³ugi by³y lub mia³y zostaæ 
wykonane, o przed³o¿enie dodatkowych 
informacji lub dokumentów bezpoœred-
nio zamawiaj¹cemu. 

Ponadto wprowadzone zosta³o roz-
wi¹zanie, zgodnie z którym, gdy 
zamawiaj¹cy jest podmiotem, na rzecz 
którego by³y wczeœniej wykonywane 
us³ugi wskazane w przygotowanym 
przez wykonawcê wykazie, wykonawca 
nie ma obowi¹zku przedk³adania zama-
wiaj¹cemu poœwiadczeñ lub sk³adania 
w tym zakresie oœwiadczenia. Stano-

wi³oby to bowiem niepotrzebn¹ biuro-
kracjê i koniecznoœæ uzyskania przez 
wykonawcê dla zamawiaj¹cego po-
œwiadczeñ o faktach znanych zmawia-
j¹cemu z urzêdu. 

Dodatkowo przywo³aæ nale¿y regu-
lacjê, która bêdzie odnosi³a siê do 
sytuacji, gdy wykonawca bêdzie polega³ 
na wiedzy i doœwiadczeniu, potencjale 
technicznym, osobach zdolnych do 
wykonania zamówienia lub zdolnoœ-
ciach innych podmiotów, niezale¿nie od 
charakteru prawnego ³¹cz¹cych go z nimi 
stosunków. W takiej sytuacji wykonawca 
bêdzie zobligowany udowodniæ zama-
wiaj¹cemu, i¿ bêdzie dysponowa³ 
zasobami niezbêdnymi do realizacji 
zamówienia, w szczególnoœci przed-
stawiaj¹c zamawiaj¹cemu pisemne 
zobowi¹zanie tych podmiotów do od-
dania wykonawcy do dyspozycji nie-
zbêdnych zasobów na okres korzystania 
z nich przy wykonywaniu zamówienia. 
W takim przypadku zamawiaj¹cy, w celu 
oceny, czy wykonawca bêdzie dyspo-
nowa³ zasobami innych podmiotów 
w stopniu niezbêdnym dla nale¿ytego 
wykonania zamówienia oraz oceny, czy 
stosunek ³¹cz¹cy wykonawcê z tymi 
podmiotami gwarantuje rzeczywisty 
dostêp do ich zasobów, mo¿e ¿¹daæ 
dokumentów finansowych analogicz-
nych, jak dla wykonawcy, jak równie¿ 
innych dokumentów, dotycz¹cych sy-
tuacji ekonomicznej i finansowej, 
okreœlonych w og³oszeniu o zamówieniu 
lub w specyfikacji istotnych warunków 
zamówienia. W przypadku korzystania 
z potencja³u podmiotu trzeciego, zama-
wiaj¹cy mo¿e ¿¹daæ od wykonawcy 
tak¿e innych dokumentów dotycz¹cych 
tego podmiotu. Rozporz¹dzenie w kata-
logu otwartym wskazuje jedynie przy-
k³adowo dokumenty dotycz¹ce zakresu 
dostêpnych wykonawcy zasobów innego 
podmiotu, sposobu wykorzystania zaso-
bów innego podmiotu przez wykonawcê 
przy wykonywaniu zamówienia, cha-
rakteru stosunku, jaki bêdzie ³¹czy³ 
wykonawcê z innym podmiotem, czy 
zakresu i okresu udzia³u innego pod-
miotu przy wykonywaniu zamówienia.

Przepisy nowego rozporz¹dzenia 
dotycz¹ce rodzajów dokumentów, jakich 
mo¿e ¿¹daæ zamawiaj¹cy od wyko-
nawcy, oraz formy, w jakich te doku-
menty mog¹ byæ sk³adane maj¹ o tyle 
istotne znaczenie, ¿e w przypadku 
dokonania przez zamawiaj¹cego oceny 
sytuacji rzeczoznawcy ubiegaj¹cego siê 
o udzielenie zamówienia publicznego, 
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która doprowadzi zamawiaj¹cego do 
wniosku, i¿ wykonawca nie daje rêkojmi 
nale¿ytego wykonania udzielonego 
zamówienia, stanowi podstawê do 
wykluczenia wykonawcy z udzia³u 
w postêpowaniu na podstawie art. 24 
ust. 2 pkt 4 PZP. Oczywiœcie w przypad-
ku, gdy wykonawca nie bêdzie siê 
zgadza³ z przedstawionym przez zama-
wiaj¹cego uzasadnieniem przyczyn 
wykluczenia, s³u¿¹ mu œrodki ochrony 
prawnej w postaci odwo³ania do Kra-
jowej Izby Odwo³awczej, a tak¿e 
wniesienie skargi do s¹du okrêgowego 
na orzeczenie wydane przez Izbê. 

Pozostaj¹c w temacie przes³anek 
wykluczenia wykonawców z udzia³u 
w postêpowaniu zwróciæ nale¿y równie¿ 
uwagê, i¿ nowelizacja PZP wprowadzi³a 
zmianê równie¿ i w tym katalogu. 

Zgodnie z art. 24 ust. 1 pkt 1 z postê-
powania o udzielenie zamówienia wy-
klucza siê wykonawców, którzy wyrz¹-
dzili szkodê, nie wykonuj¹c zamówienia 
lub wykonuj¹c je nienale¿ycie, lub 
zostali zobowi¹zani do zap³aty kary 
umownej, je¿eli szkoda ta lub obowi¹zek 
zap³aty kary umownej wynosi³y nie 
mniej ni¿ 5% wartoœci realizowanego 
zamówienia i zosta³y stwierdzone orze-
czeniem s¹du, które uprawomocni³o 
siê w okresie 3 lat przed wszczêciem 
postêpowania. Obecnie wiêc, wyklu-
czony zostanie wykonawca, który po-
przez niewykonanie lub nienale¿yte 
wykonanie zamówienia wyrz¹dzi³ szko-
dê wynosz¹ca nie mniej ni¿ 5% wartoœci 
realizowanego zamówienia, co zosta³o 
stwierdzone prawomocnym orzecze-
niem s¹du wydanym w okresie 3 lat 
przed wszczêciem postêpowania. Po-
nadto, wykluczony zostanie tak¿e 
wykonawca, który wskutek niewyko-
nania lub nienale¿ytego wykonania 
zobowi¹zania zosta³ na mocy prawo-
mocnego orzeczenia s¹du wydanego 
w okresie 3 lat przed dniem wszczêcia 
postêpowania zobowi¹zany do zap³aty 
kary umownej w wysokoœci nie mniej-
szej ni¿ 5% wartoœci realizowanego za-
mówienia. Prawomocnymi orzeczenia-
mi s¹dowymi, o których mowa w przy-
wo³ywanym przepisie bêd¹ wyroki s¹du 
i nakazy zap³aty, od których nie przy-
s³uguje prawo wniesienia ¿adnego 
zwyczajnego œrodka zaskar¿enia. 

W konsekwencji powy¿szego za-
uwa¿yæ nale¿y, i¿ przes³ankami, które 
nie mog¹ skutkowaæ wykluczeniem 
z udzia³u w postêpowaniu jest wyrz¹-
dzenie szkody lub obowi¹zek zap³aty 

kary umownej w wysokoœci ni¿szej ni¿ 
5% wartoœci realizowanego zamówienia. 
Przes³ank¹ wykluczenia wykonawcy nie 
mo¿e byæ równie¿ fakt toczenia siê 
postêpowania s¹dowego bez wzglêdu na 
jego etap, jeœli nie zapad³ w sprawie 
prawomocny wyrok. Ponadto, ¿adne 
inne dowody oprócz  prawomocnego 
orzeczenia s¹dowego nie mog¹ byæ brane 
pod uwagê przez zamawiaj¹cego przy 
dokonywaniu oceny wyst¹pienia prze-
s³anki skutkuj¹cej wykluczeniem wyko-
nawcy z udzia³u w postêpowaniu. 

W ostatniej kolejnoœci wskazaæ na-
le¿y, i¿ ustawodawca krajowy, kieruj¹c 
siê dyrektywami unijnymi, wprowadzi³ 
do PZP przepis art. 31a, zgodnie z którym 
zamawiaj¹cy, przed rozpoczêciem postê-
powania o udzielenie zamówienia, mo¿e 
przeprowadziæ dialog techniczny, zwra-
caj¹c siê o doradztwo lub udzielenie 
informacji w zakresie niezbêdnym do 
przygotowania opisu przedmiotu zamó-
wienia, specyfikacji istotnych warunków 
zamówienia lub okreœlenia warunków 
umowy. Tym samym dialog techniczny 
najczêœciej bêdzie wykorzystywany 
przed wszczêciem procedury udzielania 
zamówienia publicznego na np. systemy 
komputerowe, skomplikowany sprzêt 
czy aparaturê medyczn¹, zaawansowane 
nowe technologie itd. Przeprowadzenie 
dialogu technicznego ma na celu 
zapoznanie zamawiaj¹cego z najlepszy-
mi, najkorzystniejszymi i najnowszymi 
rozwi¹zaniami technicznymi, czy tech-
nologicznymi obowi¹zuj¹cymi w za-
kresie planowego zamówienia publicz-
nego. Dialog techniczny polega na 
konsultacjach zamawiaj¹cego z pod-
miotami dysponuj¹cymi specjalistyczn¹ 
wiedz¹ w danej dziedzinie. Wynikiem 
przeprowadzonych konsultacji powinien 
byæ opis przedmiotu zamówienia spo-
rz¹dzony w sposób jasny i precyzyjny, 
zapewniaj¹cy przedstawienie jasnych 
potrzeb zamawiaj¹cego w kontekœcie 
realnych mo¿liwoœci technicznych ich 
realizacji przez wykonawców. Ponadto, 
bior¹c pod uwagê fakt, ¿e dialog 
techniczny nie jest trybem udzielania 
zamówienia publicznego i odbywa siê 
przed rozpoczêciem procedury udzie-
lenia zamówienia publicznego, pod-
mioty uczestnicz¹ce w dialogu tech-
nicznym nie podlegaj¹ wykluczeniu 
z udzia³u w postêpowaniu przetargo-
wym. Ze wzglêdu na fakt, i¿ dialog 
techniczny nie jest trybem udzielenia 
zamówienia publicznego, PZP nie 
przewiduje mo¿liwoœci wniesienia œrod-

ków ochrony prawnej przez wykonaw-
ców, co jednak w ¿aden sposób nie 
wy³¹cza obowi¹zku poszanowania pod-
stawowych zasad rz¹dz¹cych w PZP, 
jakimi s¹ zasada uczciwej konkurencji 
oraz równego traktowania. 

Bior¹c jednak pod uwagê sposób, 
zakres i charakter us³ug œwiadczonych 
przez rzeczoznawców maj¹tkowych, 
który zosta³ okreœlony przepisami prawa, 
wydaje siê, i¿ nowa instytucja dialogu 
technicznego bêdzie mia³a niewielki 
obszar zastosowania. Dlatego te¿ ta 
nowa instytucja PZP zosta³a przedsta-
wiona jedynie sygnalizacyjnie. 

Podsumowuj¹c, wskazaæ nale¿y, i¿ 
wprowadzone znowelizowan¹ ustaw¹ 
zmiany w PZP dotyczyæ bêd¹ w g³ównej 
mierze mo¿liwoœci dokonania przez 
zamawiaj¹cego oceny zdolnoœci wyko-
nawcy do nale¿ytego wykonania za-
mówienia, w szczególnoœci w odnie-
sieniu do jego rzetelnoœci, kwalifikacji, 
efektywnoœci i doœwiadczenia. Dla doko-
nania takiej oceny zamawiaj¹cy mo¿e 
¿¹daæ odpowiednich dokumentów, 
w tym tak¿e dokumentów dodatkowych, 
np. wykazu niewykonanych lub niena-
le¿ycie wykonanych us³ug. Wa¿na jest 
tak¿e zmiana uprawniaj¹ca zamawia-
j¹cego do weryfikacji z³o¿onych przez 
wykonawcê dokumentów. Ponadto, 
rozszerzeniu uleg³ katalog przes³anek 
stanowi¹cych o wykluczeniu wyko-
nawców do udzia³u w postêpowaniu. 
Wprowadzono wartoœæ progow¹ 5% 
wartoœci realizowanego zamówienia, 
jako przes³ankê, po przekroczeniu której 
przy wyrz¹dzeniu szkody lub obowi¹zku 
zap³aty kar umownych bêdzie istnia³a 
podstawa wykluczenia wykonawcy 
z udzia³u w postêpowaniu. 

Zauwa¿yæ nale¿y, i¿ przedstawione 
w niniejszym artykule zmiany ustawy 
PZP odnosz¹ siê g³ównie do us³ug 
œwiadczonych przez rzeczoznawców 
maj¹tkowych i nie stanowi¹ wyczerpu-
j¹cego opisu wszystkich wprowadzo-
nych nowel¹ zmian. Pominiête zosta³y 
bowiem w ca³oœci kwestie zwi¹zane 
z robotami budowlanymi, czy dostawami 
– w tym w zakresie zamówieñ w dziedzi-
nach obronnoœci i bezpieczeñstwa. 
Równie¿ ze wzglêdu na charakterystykê 
przedmiotu us³ug œwiadczonych przez 
rzeczoznawców maj¹tkowych, insty-
tucja dialogu technicznego zosta³a przed-
stawiona jedynie w sposób sygnaliza-
cyjny. 
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Wstêp

R ynek nieruchomoœci mieszka-
niowych ma du¿y wp³yw na 
rozwój systemów gospodar-

czych, st¹d te¿ w wielu krajach konstru-
owane s¹ indeksy cen nieruchomoœci 
mieszkaniowych maj¹ce na celu uchwy-
cenie aktualnych zmian w ich poziomie. 
W Polsce podejmowane s¹ próby budo-
wania indeksów cen mieszkaniowych 
w oparciu na ró¿nych metodach jak 
i Ÿród³ach danych [£aszek i Wid³ak 2008; 
Tomczyk i Wid³ak 2010; Trojanek 2007; 
Trojanek 2008; Trojanek 2010]. W wiêk-
szoœci przypadków wybór metody kon-
strukcji indeksu wynika z dostêpnych 
baz danych. W warunkach polskich 
stanowi to niew¹tpliwie du¿y problem, 
aczkolwiek nale¿y podkreœliæ, ¿e sytu-
acja ta ulega poprawie. W opracowaniu 
podjêto próbê konstrukcji indeksu cen 
mieszkañ dla Poznania przy wykorzys-
taniu metody regresji hedonicznej. 
Problematyka ta zosta³a omówiona na 
przyk³adzie wtórnego rynku mieszka-
niowego.

dr Rados³aw Trojanek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 5048

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

W opracowaniu dokonano porównania indeksów cen mieszkañ w Poznaniu 
w latach 2008-2012 zbudowanych przy wykorzystaniu metod opartych na 
regresji hedonicznej. Z teoretycznego punktu widzenia metody te, pozwalaj¹ 
uwzglêdniæ czêœæ zmian zachodz¹cych na rynku, dostarczaj¹ znacznie ró¿ni¹-
cych siê informacji na temat zachowania siê cen mieszkañ, ani¿eli indeksy 
zbudowane w oparciu na metodach prostych. 

1. Metoda regresji hedo-
nicznej

P ierwsze udokumentowane zasto-
sowanie regresji hedonicznej 
mia³o miejsce w 1922 roku, kiedy 

to G. A. Hass zbudowa³ model cen 
gruntów rolnych. Ze wzglêdu na fakt, ¿e 
wyniki zosta³y opublikowane w formie 
raportu technicznego przypuszcza siê, ¿e 
wp³yw tego badania na popularyzacjê 
metody hedonicznej by³ niewielki 
[Colwell i Dilmore 1999]. Podobne 
badania dotycz¹ce cen gruntów rolnych 
przeprowadzi³ Wallece (1926) oraz cen 
warzyw Waugh (1928). Jednak za ojca 
metody hedonicznej uwa¿a siê Andrew 
Courta (1939), który  bada³ wp³yw cech 
samochodów na ich ceny. Natomiast 
Ridker najprawdopodobniej jako pier-
wszy wykorzysta³ metodê hedoniczn¹ do 
badania rynku mieszkaniowego – w ba-
daniach stara³ siê okreœliæ wp³yw 
redukcji zanieczyszczenia powietrza na 
ceny domów [Coulson 2008]. Podstawy 
teoretyczne metody hedonicznej zosta³y 
rozbudowane przez Lancastera (1966) 
i Rosena (1974).

Istota metody hedonicznej sprowa-
dza siê do za³o¿enia, ¿e cena dobra 
heterogenicznego mo¿e zostaæ opisana 
za pomoc¹ jego cech. Innymi s³owy 
metoda ta mo¿e s³u¿yæ do okreœlania 
cennoœci poszczególnych cech danego 
dobra. W celu okreœlenia wp³ywu 
poszczególnych cech na wartoœæ danego 
dobra, budowane s¹ równania ekono-
metryczne, gdzie zmienn¹ objaœnian¹ 
jest cena danego dobra, a zmiennymi 
objaœniaj¹cymi s¹ jego cechy o charakte-

rze iloœciowym jak i jakoœciowym, co 
mo¿na zapisaæ nastêpuj¹co: 

 (1)

gdzie:
P – cena dobra,
â – wspó³czynnik regresji,
X – cecha dobra (czynnik cenotwórczy),
u – b³¹d losowy. 

W metodach hedonicznych istotn¹ 
kwesti¹ jest wybór postaci funkcji 
regresji. W przypadku badania zmian cen 
na rynku nieruchomoœci w badaniach 
empirycznych najczêœciej stosuje siê 
postaæ log-liniow¹ funkcji regresji:

(2)

Wybór funkcji tej postaci wynika 
z kilku powodów [Malpezzi 2003]. Po 
pierwsze, model log-liniowy pozwala 
wartoœci dodanej (wynikaj¹cej np. 
z wy¿szego standardu) zmieniaæ siê 
proporcjonalnie z wielkoœci¹ jak i innymi 
cechami np. mieszkania (w przypadku 
funkcji liniowej np. poprawa standardu 
bêdzie mia³a taki sam wp³yw na wartoœæ 

2 2mieszkania o pow. 30m  i 100m , 
natomiast w przypadku funkcji log-
liniowej wp³yw ten bêdzie zró¿nico-
wany). Po drugie, oszacowane wspó³-
czynniki regresji s¹ ³atwe do zinterpreto-
wania. Wspó³czynnik danej zmiennej 
mo¿e byæ interpretowany jako procen-
towa zmiana wartoœci mieszkania wy-
wo³ana zmian¹ jednostkow¹ czynnika 
cenotwórczego. Po trzecie funkcja log-
liniowa czêsto ³agodzi problemy zwi¹-
zane z heteroskedastycznoœci¹ czy  
zmienn¹ wariancj¹ sk³adnika losowego.
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Metoda hedoniczna ma wiele zasto-
sowañ w badaniach rynku nierucho-
moœci, jednak najwa¿niejszym wydaje 
siê wykorzystanie jej do budowania 
indeksów cen nieruchomoœci. Indeksy 
cen mieszkañ w oparciu na regresji 

1hedonicznej  mog¹ zostaæ zbudowane 
g³ównie na dwa sposoby [Bourassa, 
Hoesli i Sun 2006]:
! na podstawie równañ cen mieszkañ 

zbudowanych dla ka¿dego z analizo-
wanych okresów, 

! na podstawie jednego równania cen 
mieszkañ zbudowanego dla dwóch lub 
wiêcej okresów. 

W pierwszym podejœciu budowane s¹ 
modele regresji cen mieszkañ dla 
ka¿dego badanego okresu. W danym 
momencie wartoœæ poszczególnych 
nieruchomoœci jest inna ze wzglêdu na 
ich cechy jakoœciowe (np. typ zabudowy, 
lokalizacja) i iloœciowe (liczba pokoi, 
liczba ³azienek, wiek budynku). Wartoœæ 
ka¿dej nieruchomoœci mo¿e zostaæ 
przedstawiona jako funkcja jej atrybutów 
mierzalnych X  oraz niemierzalnych, i
które s¹ specyficzne dla ka¿dej nieru-
chomoœci, ale dla których dane nie s¹ 
dostêpne u . Zale¿noœæ ta mo¿e zostaæ i
wyra¿ona za pomoc¹ równania:

 (3)

gdzie:
p – cena nieruchomoœci,
ß – wspó³czynnik regresji,
X – cecha dobra (czynnik cenotwórczy),
u – b³¹d losowy. 

W obrêbie tego podejœcia mo¿na 
wyró¿niæ metody cen charakterystyk 
(characteristics prices methods) oraz 
metody imputacji (imputation methods). 
W metodzie cen charakterystyk okreœlane 
s¹ wartoœci przeciêtne cech mieszkañ 
w danym, wybranym okresie – okreœla siê 
w ten sposób stany cechy przeciêtnego 
mieszkania. Nastêpnie wykorzystuj¹c 
oszacowane wspó³czynniki regresji cech 
mieszkañ w ró¿nych okresach oraz 
okreœlone stany cech przeciêtnego 
mieszkania okreœla siê cenê przeciêtnego 
mieszkania w ka¿dym okresie i nastêpnie 
na ich podstawie konstruowany jest 
indeks. W metodzie imputacji oszacowa-
ne równania ekonometryczne dla ró¿nych 
okresów wykorzystywane s¹ do okreœl-
enia wartoœci mieszkañ z okresu bazowe-
go. Innymi s³owy pod równania regresji 
oszacowane dla analizowanych okresów 
podstawione s¹ stany cech mieszkañ 
z okresu bêd¹cego punktem odniesienia. 
W ten sposób okreœlamy wartoœæ sta³ego 
koszyka mieszkañ o tych samych stanach 
cech w ró¿nych okresach.

W drugim podejœciu budowane jest równanie regresji cen mieszkañ, zawieraj¹ce 
zmienn¹ binarn¹ czasu. 

 (4)

gdzie:

 – zmienna zero-jedynkowa (przyjmuje wartoœæ 1 je¿eli dana obserwacja pochodzi 
z okresu ô, w przeciwnym razie 0)

W obrêbie tego podejœcia wyró¿niæ mo¿na jeszcze dwa warianty – równanie 
regresji budowane jest dla dwóch s¹siaduj¹cych ze sob¹ okresów (adjacent period 
time dummy variable method) oraz dla wiêcej ni¿ dwóch s¹siaduj¹cych ze sob¹ 
okresów (pooled time dummy vatiable method). 

Zasadnicza ró¿nica miêdzy tymi dwoma podejœciami polega na tym, ¿e w pierw-
szym przypadku zarówno œrednia jak i odchylenie standardowe sk³adnika losowego 
ró¿ni siê w badanych okresach, natomiast w drugim s¹ one sta³e.

Zaadaptowanie metody hedonicznej do badania zmian cen na rynku mieszka-
niowym wymaga znacznego wysi³ku przy zbieraniu danych, gdy¿ niezbêdna jest 
informacja nie tylko o cenach nieruchomoœci, ale tak¿e o stanach cech ka¿dej 
nieruchomoœci. Brak wystarczaj¹co du¿ej bazy danych, zawieraj¹cej wiarygodne 
informacje, dotycz¹ce stanów cech nieruchomoœci mo¿e powodowaæ, ¿e metoda 
hedoniczna nie dostarczy wiarygodnego wskaŸnika cen mieszkañ w okreœlonym 
czasie.

Wykorzystanie ka¿dej z wy¿ej wymienionych metod pozyskiwania informacji 
o cenach/wartoœciach nieruchomoœci mieszkaniowych niesie za sob¹ pewne korzyœci 
jak i obci¹¿enia. 

 celu porównania indeksów cen mieszkañ zbudowanych przy wykorzys-
taniu metod opartych na regresji hedonicznej zebrano informacje 
o cenach ofertowych dla Poznania w latach 2008-2012. W warunkach 

polskich dostêp do danych o cenach transakcyjnych, szczególnie historycznych, jest 
2znacznie ograniczony. W wyniku zabiegów o charakterze metodycznym  liczebnoœæ 

bazy danych o ofertach sprzeda¿y mieszkañ zmniejszy³a siê do ponad 27 000 
informacji. Liczba zebranych ofert spe³nia warunek reprezentatywnoœci próby.

2W badaniu wykorzystano regresjê hedoniczn¹ zarówno dla cen jak i cen 1 m  
mieszkañ opart¹ na:
! podstawie równañ cen mieszkañ zbudowanych dla ka¿dego z analizowanych 

okresów (metodê imputacji i cen charakterystyk), 
! podstawie jednego równania cen mieszkañ zbudowanego dla analizowanych 

okresów równaniu regresji cen mieszkañ, zawieraj¹ce zmienn¹ binarn¹ czasu. 

2. Metodyka badania i Ÿród³a danych

W

1 Szerokie rozwa¿ania dotycz¹ce metod hedonicznych, jak i ich podzia³u mo¿na znaleŸæ w pracach Triplett 
(2004), Li, Prud'homme, Yu (2006), Hill i Melser (2008), Hill (2010).

2 Od kilku lat prowadzone s¹ prace nad stworzeniem systemu rejestru cen i wartoœci – w chwili obecnej 
dostêpne s¹ one w wiêkszoœci du¿ych miast. Dotycz¹ one jednak tylko i wy³¹cznie nieruchomoœci (pe³na 
w³asnoœæ), w odniesieniu do mieszkañ w budynkach wielorodzinnych nie znajdziemy informacji 
o cenach transakcyjnych spó³dzielczym-w³asnoœciowym prawem do lokalu (takie informacje dostêpne s¹ 
tylko w spó³dzielniach mieszkaniowych, których w du¿ych miastach jest nawet kilkadziesi¹t). Sposób 
udostêpniania tych danych jest ró¿ny – w niektórych miastach np. Wroc³aw dostêp do tych danych jest 
mo¿liwy online, w innych np. Poznañ w formie wydruków w pdf (zbiorcze informacje o transakcjach), 
a np. w Warszawie istnieje mo¿liwoœæ przegl¹dania i przepisywania wy³¹cznie informacji z kart, 
na których zawarto najwa¿niejsze informacje zawarte w aktach notarialnych. Informacje zawarte 
w aktach notarialnych dotycz¹ce mieszkañ w budynkach wielorodzinnych (nieruchomoœci lokalowe oraz 
spó³dzielcze w³asnoœciowe) s¹ niepe³ne z punktu widzenia mo¿liwoœci wykorzystania ich do budowy 
indeksów metodami hedonicznymi (brak informacji o technologii wykonania budynku, okresie budowy, 
stanie technicznym budynku, czy te¿ standardzie wykoñczenia mieszkania). W przypadku mieszkañ 
w budynkach jednorodzinnych (domach) sytuacja wygl¹da jeszcze gorzej. Najczêœciej jedynymi 
mo¿liwymi do uzyskania informacjami o nieruchomoœci s¹: data transakcji, lokalizacja, powierzchnia 
dzia³ki – brak informacji o technologii wykonania, okresie budowy, stanie technicznym, standardzie 
wykoñczenia wnêtrz, stanie zagospodarowania dzia³ki, powierzchni u¿ytkowej budynku , ponadto je¿eli 
jest ju¿ podana nie jest okreœlony jej rodzaj – czy to jest powierzchnia ca³kowita, u¿ytkowa,  je¿eli 
u¿ytkowa to wedle której normy obliczona, pow. dla celów podatkowych…). 

jlog(p ) = â  + Ó  â X  + u0 i=1 j ij ii 

T ôlog(p ) = â  + Ó  ä Q  + 0 ô =1 i i 
? j?  ß X  + ui=1 j ij i

ôQi 
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3. Budowa indeksów cen 
mieszkañ w Poznaniu 
przy wykorzystaniu re-
gresji hedonicznej

W ybór zmiennych jakoœcio-
wych i iloœciowych ograni-
czony by³ przez informacje 

dostêpne w bazie danych. W Tabeli 1 
przedstawiono wykorzystane w badaniu 
zmienne. 

Nastêpnie, przy wykorzystaniu pro-
gramu GRETL, oszacowano równania 
ekonometryczne dla poszczególnych 
okresów jak równie¿ dla ca³ego okresu 
badania o postaci równania log-liniowej, 
dla przyjêtych za³o¿eñ, w których 
zmienn¹ objaœnian¹ by³a cena oraz cena 

21m  mieszkania natomiast zmiennym 
objaœniaj¹cymi by³y okres, lokalizacja, 
materia³ z którego wykonany by³ dany 
budynek, standard, forma w³adania, 
okres budowy, liczba pokoi oraz po-
wierzchnia mieszkania.

Na podstawie otrzymanych rezul-
tatów mo¿na stwierdziæ, ¿e u¿yte 
w równaniach (ze zmiennymi zero-
jedynkowymi) zmienne objaœniaj¹ce 
w ponad 85% (dla cen ca³kowitych) oraz 

2w 50% (dla cen 1m ) wyjaœniaj¹ 
kszta³towanie siê zmiennoœci cen w Poz-
naniu w latach 2008-2012. Ponadto 
wszystkie zmienne u¿yte w modelach 
okaza³y siê statystycznie istotne. W przy-
padku równañ cen mieszkañ dla 
poszczególnych okresów, wiêkszoœæ 
zmiennych objaœniaj¹cych okaza³a siê 
statystycznie istotna (pogrubione war-
toœci wsp. regresji by³y nieistotne). 
Nastêpnie wykorzystuj¹c oszacowane 
funkcje cen mieszkañ, stany cech 
przeciêtnego mieszkania w IV kw. 2012r. 
(metoda cen charakterystyk), jak rów-
nie¿ koszyk mieszkañ z IV kw. 2012 
(metoda imputacji) wyznaczono indeksy 

2cen jak równie¿ cen 1 m  mieszkañ 
w Poznaniu. Na Wykresie 1 przedsta-
wiono indeksy cen mieszkañ zbudowane 
w oparciu na œredniej oraz na przyjêtych 
metodach regresji hedonicznej w Poz-
naniu w latach 2008-2012.

Indeksy cen zbudowane na tych 
miarach pokazuj¹ ró¿ne zale¿noœci. 
Wynika to z faktu, ¿e indeksy oparte na 
regresji hedonicznej pozwalaj¹ na 
kontrolê jakoœciow¹ i iloœciow¹ cech 
mieszkañ w poszczególnych okresach. 
Struktury oferowanych mieszkañ w po-

Tabela 1
Zmienne jakoœciowe i iloœciowe wykorzystane w modelach

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Wykres 1
2Indeks cen oraz cen 1m  mieszkañ w Poznaniu (zbudowane na podstawie 

œredniej oraz regresji hedonicznej) w latach 2008-2012 (I kw. 2008r. = 100).

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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szczególnych okresach ulega³y zmia-
nom, co powodowa³o, ¿e proste miary 
nie mog³y w pe³ni odwzorowaæ zacho-
dz¹cych zmian (co zauwa¿alne jest 

2w przebiegu indeksu cen 1 m  wyzna-
czonego na œredniej). Indeksy zbudo-
wane przy wykorzystaniu metody cen 
charakterystyk zarówno dla cen i cen 

21 m  pokazuj¹ bardzo podobny przebieg. 
Indeks oparty na metodzie imputacji 

ró¿ni siê, ale wynika to z faktu, ¿e poka-
zuje on jak zmienia³a siê wartoœæ 
koszyka mieszkañ z IV kw. 2012 roku, 
a nie przeciêtne mieszkanie, które by³o 
w ofercie w IV kw. 2012 roku. Nale¿y 
jednak podkreœliæ, ¿e wszystkie indeksy 
zbudowane z wykorzystaniem regresji 
hedonicznej w du¿ym stopniu pozwoli³y 
na wyznaczenie czystej zmiany ceny 
w badanym okresie.

Tabela 4
2Wyniki funkcji regresji cen oraz cen 1 m  mieszkañ w Poznaniu w okresie 2008 I kw. – 2012 IV kw.

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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4. Podsumowanie

Zwa¿ywszy na du¿y wp³yw rynku 
nieruchomoœci mieszkaniowych 
na rozwój systemów gospodar-

czych, w wielu krajach konstruowane s¹ 
indeksy cen nieruchomoœci mieszka-
niowych maj¹ce na celu uchwycenie 
aktualnych zmian w ich poziomie.  
Wynika to z faktu, i¿ po pierwsze, 
poziom cen mieszkañ wp³ywa na decyzje 
przedsiêbiorstw budowlanych o rozpo-
czêciu nowych projektów inwesty-
cyjnych. Boom na rynku budowlanym 

powoduje wzrost zatrudnienia równie¿ 
w sektorach powi¹zanych z nim. Wzrost 
cen mieszkañ prowadzi do wzrostu 
op³acalnoœci takich inwestycji. Po dru-
gie, ceny mieszkañ mog¹ wywieraæ 
wp³yw na popyt gospodarstw domowych 
– wy¿sze ceny oznaczaj¹ dla w³aœcicieli 
nieruchomoœci wzrost bogactwa, co 
mo¿e siê prze³o¿yæ na wy¿sz¹ konsum-
pcjê [Girouard, Sveinbojrn 2001].

W opracowaniu podjêto próbê 
skonstruowania indeksu cen mieszkañ 
w Poznaniu w latach 2008-2012. Wyko-
rzystane w badaniu metody regresji 

hedonicznej, które pozwalaj¹ uwzglê-
dniæ zmiany w strukturze oferowanych 
mieszkañ, dostarczaj¹ znacznie ró¿ni¹-
cych siê informacji na temat zachowania 
siê cen mieszkañ, ani¿eli indeksy zbu-
dowane w oparciu na metodach prostych. 
Wydaje siê niezmiernie istotnym wybór 
metody konstruowania indeksów cen 
mieszkañ, gdy¿ osi¹gniête rezultaty przy 
zastosowaniu metod prostych prowadziæ 
mog¹ do b³êdnych interpretacji.
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Opr. W.G.

ZINTEGROWANY SYSTEM INFORMACJI 
O NIERUCHOMOŒCIACH

W dniu 17 stycznia 2013r. zosta³o uchwalone 
Rozporz¹dzenie Rady Ministrów w sprawie zinte-
growanego systemu informacji o nieruchomoœciach. Nowa 
regulacja nak³ada na organy administracji rz¹dowej i samo-
rz¹dowej (przede wszystkim na starostów) obowi¹zek utworzenia i prowadzenia systemu 
teleinformatycznego, który usprawni procesy pozyskiwania i wymiany danych oraz 
aktualizacji i udostêpniania informacji o nieruchomoœciach, gromadzonych w ró¿nych 
rejestrach publicznych. Zgodnie z harmonogramem dzia³añ stanowi¹cym za³¹cznik do 
rozporz¹dzenia starostowie obowi¹zani s¹ do:
! wprowadzenia w systemach teleinformatycznych, stosowanych do prowadzenia ewi-

dencji gruntów i budynków, rozwi¹zañ technicznych umo¿liwiaj¹cych komunikacjê z IPE 
w sposób umo¿liwiaj¹cy wykonywanie okreœlonych w rozporz¹dzeniu operacji – w ter-
minie 24 miesiêcy od dnia wejœcia w ¿ycie rozporz¹dzenia,

! utworzenia dla poszczególnych powiatów inicjalnej bazy danych zawartych w central-
nym repozytorium, przeprowadzenia testów jej aktualizacji oraz dokonania niezbêdnych 
zmian w oprogramowaniu ZSIN lub systemie teleinformatycznym stosowanym do 
prowadzenia ewidencji gruntów – w terminie 36 miesiêcy od dnia wejœcia w ¿ycie rozpo-
rz¹dzenia,

! utworzenia dla poszczególnych powiatów bazy danych zawartych w centralnym repo-
zytorium podlegaj¹cej aktualizacji – w terminie 40 miesiêcy od dnia wejœcia z ¿ycie 
rozporz¹dzenia.

Zadaniem systemu jest powi¹zanie funkcjonuj¹cych dziœ odrêbnie wielu Ÿróde³ 
danych o nieruchomoœciach (ewidencja gruntów i budynków, ksiêgi wieczyste, rejestr 
PESEL, itd.). Zaimplementowanie tego rozwi¹zania powinno przyczyniæ siê do 
wyeliminowania niezgodnoœci miêdzy istniej¹cymi obecnie bazami danych. Istnieje 
nadzieja, ¿e pe³ne wdro¿enie funkcjonalnoœci systemu za oko³o 3,5 roku ujednolici równie¿ 
sposób dostêpu do niezbêdnych w codziennej pracy rzeczoznawców maj¹tkowych Ÿróde³ 
informacji, a tak¿e przyspieszy zbieranie danych i poszerzy ich zakres. Rozporz¹dzenie 
wesz³o w ¿ycie 9 marca 2013r. 

�ród³o: Centralny Oœrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej

PRAWO

AKTUALNOŒCI



OP£ATY ZA WZROST 
WARTOŒCI NIERUCHOMOŒCI.

UREGULOWANIA PRAWNE 
A PROCEDURA WYCENY 

– DYWAGACJE NA TEMAT 
STANDARDU.

Op³ata planistyczna

W  zwi¹zku wyrokiem Trybu-
na³u Konstytucyjnego sygn. 
P 58/08 z 09.02.2010r. doko-

nana zosta³a nowelizacja rozporz¹dzenia 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i spo-
rz¹dzania operatu szacunkowego oraz 
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. W œwietle nowych 
przepisów g³ównym aktem prawnym, 
który reguluje obecnie zasady okreœlenia 
wartoœci jest zatem ustawa, gdy¿ 
nowelizacja poleg³a na wykreœleniu 
regulacji §50 rozporz¹dzenia, dotycz¹ce-
go op³aty planistycznej. Tym samym za 
art. 37.1. ustawy: wysokoœæ odszkodo-
wania z tytu³u obni¿enia wartoœci nie-
ruchomoœci, o którym mowa w art. 36.3., 
oraz wysokoœæ op³aty z tytu³u wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci, o której mowa 
w art. 36.4., ustala siê na dzieñ jej sprze-
da¿y. Obni¿enie oraz wzrost wartoœci 
nieruchomoœci stanowi¹ ró¿nicê miêdzy 
wartoœci¹ nieruchomoœci okreœlon¹ przy 
uwzglêdnieniu przeznaczenia terenu 
obowi¹zuj¹cego po uchwaleniu lub 
zmianie planu miejscowego, a jej 
wartoœci¹ okreœlon¹ przy uwzglêdnieniu 
przeznaczenia terenu, obowi¹zuj¹cego 
przed zmian¹ tego planu lub faktycznego 
sposobu wykorzystywania nierucho-

W œwiatle kontrowersji wywo³anych przez obecnie obowi¹zuj¹ce przepisy 
dotycz¹ce danin od nieruchomoœci, a p³aconych na rzecz gmin, w szczególnoœci 
op³at planistycznej, adiacenckiej i za u¿ytkowanie wieczyste, wydaje siê koniecz-
ne, aby nasze œrodowisko wypracowa³o, podstawowe zasady przy sporz¹dzeniu opinii w tym zakresie. Obecnie algorytm 
postêpowania, przy nieprecyzyjnych normach prawnych, jest w du¿ej mierze oddelegowany do rzeczoznawcy maj¹tko-
wego. Niestety, brak wytycznych w postaci standardu (ewentualnie jego czêœci) czy regu³ zawartych na poziomie rozpo-
rz¹dzenia, powoduje, ¿e samodzielna interpretacja przepisu (co nie nale¿y do naszych kompetencji) przez partykularnego 
bieg³ego, opracowuj¹cego dan¹ op³atê, jest czêsto odmienna oraz daje ró¿ne wyniki. Doœwiadczenia w kontaktach 
z organami samorz¹dowymi oraz wieloletnia praktyka wyceny pokazuje, ¿e brak jednolitych zasad postêpowania w tej 
materii rodzi konflikty na poziomie postepowañ administracyjnych i niejednokrotnie prowadzi do sprzecznych orzeczeñ 
organów odwo³awczych. Maj¹c nadziejê na wywo³anie dyskusji œrodowiska, poprzez niniejsz¹ publikacjê, pragnê przybli-
¿yæ aktualnie obowi¹zuj¹ce przepisy w zakresie wyceny nieruchomoœci dla potrzeb naliczenia op³at: planistycznej, adia-
cenckiej i z tytu³u u¿ytkowania wieczystego oraz przekazaæ swoje spostrze¿enia na p³aszczyŸnie algorytmu postepowania 
rzeczoznawcy maj¹tkowego. 

moœci przed jego uchwaleniem. 
Dodatkowo nale¿y zacytowaæ przepis 
87.3a. ustawy: je¿eli uchwalenie planu 
miejscowego nast¹pi³o po 31.12.2003r. 
w zwi¹zku z utrat¹ mocy przez miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalony przed 01.01.1995r., 
przepisu art. 37.1. zdanie drugie niniej-
szej ustawy, w odniesieniu do wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci, nie stosuje siê, 
o ile wartoœæ nieruchomoœci okreœlona 
przy uwzglêdnieniu przeznaczenia 
terenu ustalonego w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego 
uchwalonym przed 01.01.1995r. jest 
wiêksza, ni¿ wartoœæ nieruchomoœci 
okreœlona przy uwzglêdnieniu faktycz-
nego sposobu jej wykorzystywania po

utracie mocy tego planu. W takim 
przypadku wzrost wartoœci nierucho-
moœci, o którym mowa w art. 36.4., 
stanowi ró¿nicê miêdzy wartoœci¹ 
nieruchomoœci okreœlon¹ przy uwzglê-
dnieniu przeznaczenia terenu obowi¹-
zuj¹cego po uchwaleniu planu miejsco-
wego, a jej wartoœci¹ okreœlon¹ przy 
uwzglêdnieniu przeznaczenia terenu 
ustalonego w planie miejscowym uchwa-
lonym przed 01.01.1995r.

Maj¹c na uwadze wytyczne ustawy, 
rozwa¿ania rzeczoznawcy maj¹tkowego 
bêd¹ obejmowa³y kilka wariantów 
postêpowania oraz okreœlenie dwóch lub 
trzech wartoœci w zale¿noœci od wystê-
puj¹cych stanów planistycznych. 

Rycina 1

STAN 1

zmiana uchwa³y
nowa uchwa³a

Plan 
miejscowy

 dwie wartoœci –
   nieruchomoœci

Plan 
miejscowy

Plan 
miejscowy

Plan 
miejscowy

 trzy wartoœci –
   nieruchomoœci

Faktyczny 
sposób 

wykorzystania

nowa 
uchwa³a

utrata mocy 
po 31.12.2003r.

STAN 2
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Zgodnie z Rycin¹ 1 w stanie 1 doko-
nuje siê dwóch analiz rynku: wed³ug 
przeznaczenia w nowym planie miejsco-
wym i wed³ug przeznaczenia w starym 
planie miejscowym, natomiast w sta-
nie 2, który jest bardziej skomplikowany, 
dokonuje siê trzech analiz rynku: 
pierwsza analiza dotyczy gruntów 
o okreœlonym przeznaczeniu w nowym 
planie miejscowym, druga dotyczy 
gruntów o przeznaczeniu zgodnym 
z planem ogólnym, zaœ trzecia obejmuje 
nieruchomoœci, dla których okreœlono 
dany faktyczny sposób wykorzystania. 
W tym miejscu dochodzi do ró¿nej 
interpretacji tzw. faktycznego sposób 
wykorzystania, które nie posiada 
„ostrej” definicji prawnej a jednoczeœnie 
brzmi niejednolicie z okreœleniem 
pochodz¹cym z art. 154 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami tj. faktycznego 
sposobu u¿ytkowania. 

Wed³ug mojej oceny przeznaczenie 
wed³ug faktycznego sposobu wykorzys-
tania okreœla siê nie tylko na postawie 
oglêdzin nieruchomoœci czy w oparciu 
o dokumentacjê geodezyjno – prawn¹, 
czy zapisy rejestru gruntów. Nale¿y 
bowiem podkreœliæ, ¿e zapisy umiesz-
czone w ewidencji gruntów i budynków 
wobec braku planu, nie posiadaj¹ 
istotnego znaczenia dla sprawy, gdy¿ nie 
determinuj¹ funkcji. Informacje o grun-
tach zawarte w operacie ewidencyjnym 
prowadzonym w oparciu o przepisy usta-
wy z 17.05.1989r. prawo geodezyjne 
i kartograficzne nie przes¹dzaj¹ wrêcz 
o faktycznym sposobie wykorzystania 
w rozumieniu art. 37.1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Faktyczne u¿ytkowanie nie jest 
ostatecznym kryterium kwalifikowania 
gruntów na potrzeby ewidencji gruntów. 
Tym samym zapisy w ewidencji nie 
mog¹ byæ argumentem s³u¿¹cym do 
wy³¹cznego wykazania wykorzystania 
gruntu. Decyduj¹ce znaczenie pozwa-
laj¹ce na wprowadzenie do ewidencji 
gruntów oznaczenia niezabudowanej 
nieruchomoœci ma przede wszystkim 
zapis obowi¹zuj¹cego planu miejsco-
wego, przy czym nastêpuje po uzyskaniu 
pozwolenia na budowê. Tym samym 
w sytuacji, gdy plan miejscowy utraci³ 
moc prawn¹, nieruchomoœæ która w tym 
nieobowi¹zuj¹cym ju¿ planie by³a 
przeznaczona pod zabudowê pomimo 
takich zapisów w ewidencji nie powinna 
zostaæ zaliczona do gruntów ornych i to 
mimo, i¿ by³a faktycznie u¿ytkowana 
rolniczo. Nie oznacza to jednak, i¿ taki 
jest faktyczny sposób wykorzystania 
danej nieruchomoœci. W zwi¹zku z po-
wy¿szym maj¹c na uwadze fakt, ¿e 
okreœlamy na dan¹ datê wartoœæ rynkow¹ 

dla najkorzystniejszego sposobu u¿yt-
kowania, najbardziej prawdopodobn¹ 
cenê, mo¿liw¹ do uzyskania na rynku, 
nie mo¿emy nie uwzglêdniæ innych 
czynników otoczenia, w tym przes³anek 
wynikaj¹cych z art. 154.2 ustawy o gos-
podarce nieruchomoœciami.

W takim przypadku wnikliwej oceny 
wymaga, czy w stwierdzonym stanie 
faktycznym, uchwalenie planu mia³o 
istotny wp³yw na wartoœæ dzia³ki, 
w szczególnoœci czy zmieni³y siê mo¿-
liwoœci jej zagospodarowania poprzez 
zabudowê. W odniesieniu do dzia³ek 
po³o¿onych w obszarze pozbawionym 
planu mo¿liwoœci zagospodarowania 
przez zabudowê nie s¹ bowiem wyklu-
czone. Dopuszczalnoœæ realizacji zabu-
dowy na takich terenach ma wp³yw na 
wartoœæ gruntu, niezale¿nie od zapisów 
nowego planu. Okolicznoœæ ta winna rów-
nie¿ znaleŸæ odzwierciedlenie w zwi¹zku 
z badaniem kwestii ewentualnego 
wzrostu wartoœci. W sytuacji szacowania 
takiego wzrostu, sporz¹dzony operat 
winien uwzglêdniæ inne czynniki maj¹ce 
wp³yw na wartoœæ przed uchwaleniem 
planu, a maj¹ce znaczenie dla mo¿li-
woœci zabudowy terenu w oparciu o de-
cyzjê o warunkach zabudowy. Analiza 
rynku nieruchomoœci wykazuje, ¿e na 
gruncie nieruchomoœci niezabudowa-
nych wystêpuje, lecz nie bardzo znacz¹ca 
ró¿nica wartoœci w przypadku wystê-
powania lub braku miejscowego planu 
zagospodarowania. Dotyczy to jedynie 
nieruchomoœci, dla których wystêpuj¹ 
oczywiste przes³anki do uzyskania 
decyzji o warunkach zabudowy lub 
istniej¹ pozytywne przes³anki w studium 
zagospodarowania. Na dobrze rozwiniê-
tym rynku mo¿na stwierdziæ niezbyt 
silne zale¿noœci rynkowe pomiêdzy 
istnieniem planu a jego nieistnieniem, 
przy za³o¿eniu mo¿liwoœci uzyskania 
ww. decyzji. W przypadku braku 
przepisów miejscowych, w zakresie 
przeznaczenia, o funkcji gruntu mo¿e 
orzec wy³¹cznie decyzja o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu. 
Wówczas decyduj¹cym czynnikiem jest 
tzw. otoczenie nieruchomoœci. Dodat-
kowym elementem s¹ korzystne zapisy 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania. Jak wynika z analizy 
wielu rynków zurbanizowanych, bardzo 
czêsto dochodzi do obrotu nierucho-
moœciami, dla których jedynym doku-
mentem o charakterze planistycznym jest 
studium. Skoro zatem rynek takich 
nieruchomoœci istnieje, nieuzasadnione 
by³oby jego pominiêcie w analizie ope-
ratu szacunkowego dla stanu wed³ug 
faktycznego sposobu wykorzystania. 
Zadaniem rzeczoznawcy maj¹tkowego 

nie jest przecie¿ okreœlenie alternatywnej 
wartoœci, innej ni¿ nieruchomoœæ posiada 
w dacie wyceny tj. wejœcia w ¿ycie planu 
miejscowego. Inne podejœcie do tego 
zagadnienia powinno byæ sprecyzowane 
aktem prawnym lub norm¹ zawodow¹.

W¹tpliwoœci pojawiaj¹ siê tak¿e 
w kontekœcie wykreœlenia §50 z rozpo-
rz¹dzenia w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego. Zgodnie z dotychczasowym 
brzmieniem tego przepisu „przy okre-
œlaniu wartoœci rynkowej nieruchomoœci 
dla ustalenia odszkodowania lub op³aty, 
o których mowa w art. 36.3. i 4 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, okreœla siê wartoœæ nieru-
chomoœci, uwzglêdniaj¹c jej przezna-
czenie przed uchwaleniem planu miej-
scowego lub przed jego zmian¹ oraz jej 
przeznaczenie po uchwaleniu planu 
miejscowego lub po jego zmianie. Nie 
uwzglêdnia siê czêœci sk³adowych tej 
nieruchomoœci”. W stanie obowi¹zu-
j¹cym od nowelizacji tj. 26.08.2011r. nie 
wstêpuje szczegó³owa prawna regulacja 
odnosz¹ca siê do przedmiotu wyceny. 
Uchylenie §50 spowodowa³o, ¿e wy-
³¹czn¹ podstaw¹ do okreœlenia wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci dla potrzeb tzw. 
op³aty planistycznej jest ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Niestety wytyczne tej ustawy 
nie odnosz¹ siê do czêœci sk³adowych 
nieruchomoœci. Tym samym wymagana 
wartoœæ jest niemianowana (stosownie 
do art. 36 i 37 oraz art. 87.3a.) i zgodnie 
z definicj¹ nieruchomoœci obejmuje 
zarówno grunt jak i czêœci sk³adowe. 
Abstrahuj¹c od zasadnoœci usuniêcia §50 
jako wkraczaj¹cego w strefê uregulowañ 
ustawowych, nie mo¿na zgodziæ siê 
z jednoczesnym brakiem odwo³ania do 
kwestii czêœci sk³adowych w akcie 
nadrzêdnym. Oczywistym jest, ¿e war-
toœæ rynkowa okreœlona na potrzeby 
op³aty planistycznej powinna uwzglê-
dniaæ wy³¹cznie uchwalenie lub zmianê 
planu miejscowego. W mojej ocenie 
pozosta³e czynniki, w tym nak³ady 
poniesione na nieruchomoœci s¹ nie-
istotne z punktu widzenia celu wyceny 
i nie powinny byæ uwzglêdniane w ope-
racie szacunkowym. Analogiczna for-
mu³a szacowania ma przecie¿ miejsce 
przy okreœlaniu wartoœci na potrzeby 
ustalenia op³aty adiacenckiej, o której 
mowa w art. 98a i 144 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami. Nie widzê 
zatem powodu dla odmiennego traktow-
ania nieruchomoœci przy obu wymienio-
nych daninach publicznych. Przecie¿ 
w przypadku op³aty adiacenckiej kwestia 
czêœci sk³adowych jest uregulowana 
zarówno rozporz¹dzeniem jak i ustaw¹.
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Odniesienie op³aty planistycznej 
wy³¹cznie do gruntu powinno znaleŸæ 
odzwierciedlenie na poziomie ustawy 
czy rozporz¹dzenia (ostatecznie normy 
zawodowej). Brak uregulowañ w tym 
zakresie powoduje w¹tpliwoœci i rodzi 
istotne konsekwencje dla w³aœcicieli 
i organów prowadz¹cych postêpowania 
administracyjne. 

Koniecznoœæ szczegó³owej inter-
pretacji w zakresie czêœci sk³adowych 
jak i faktycznego sposobu wykorzystania 
wynika z moich indywidualnych spos-
trze¿eñ na gruncie wspó³pracy z orga-
nami gmin oraz praktyki wyceny. 
W sytuacji okreœlenia wartoœci nieru-
chomoœci niezwykle utrudnione lub 
wrêcz niemo¿liwe jest odtworzenie stanu 
czêœci sk³adowych na dzieñ uchwalenia 
planu, w szczególnoœci pozyskanie do-
kumentacji, przeprowadzenie oglêdzin 
etc. W bie¿¹cej pracy, na p³aszczyŸnie 
op³at planistycznych spotykamy siê 
z sytuacjami, w których na sprzedanych 
nieruchomoœciach nast¹pi³y nieodwra-
calne zmiany w zagospodarowaniu 
(likwidacja istniej¹cej zabudowy, roz-
budowa, modernizacja). Wówczas 
okreœlenie wartoœci rynkowej nieru-
chomoœci wraz z czêœciami sk³adowymi, 
na dzieñ wejœcia w ¿ycie planu oraz 
z uwzglêdnieniem przeznaczenia przed 
i po, a w tym równie¿ w czasie tzw. luki 
planistycznej, staje siê niewykonalne lub 
mo¿e byæ obarczone b³êdem ze wzglêdu 
na warunki niepewnoœci. Wyszukanie 
nieruchomoœci podobnych (minimum 9 
dla trzech przeznaczeñ) jest zadaniem 
niewykonalnym w ograniczonym czasie 
i na obszarze rynku lokalnego czy 
regionalnego. 

Dodatkowo z praktyki wynika, ¿e 
wszczêcie postêpowañ o ustalenia op³aty 
planistycznej nastêpuje czêsto z kilku-
letnim opóŸnieniem, co skutkuje 
niejednokrotnie nieodwracalnymi zmia-
nami w zakresie czêœci sk³adowych. Zby-
cie nieruchomoœci jest zwi¹zane wej-
œciem w posiadanie przez nowego 
w³aœciciela, który przewa¿nie nie jest 
zainteresowany wspó³prac¹ z organem 
czy rzeczoznawca, w celu odtworzenia 
stanu nieruchomoœci na dzieñ wejœcia 
w ¿ycie planu. Z pewnoœci¹ nie jest 
w interesie nowego w³aœciciela chocia¿-
by udostêpnienie nieruchomoœci w celu 
dokonania pomiarów czy udostêpnienie 
dokumentacji technicznej budynków, 
które nota bene móg³ ca³kowicie zmo-
dernizowaæ, zlikwidowaæ, zmieniæ 
funkcje etc. 

Op³ata adiacencka (po-
dzia³owa)

D rug¹ danin¹ publiczn¹ zwi¹zan¹ 
z nieruchomoœci¹, która budzi 
kontrowersje w obszarze 

okreœlania wartoœci, jest op³ata adia-
cenck¹ z tytu³u podzia³u. Ogólnie proce-
durê postêpowania przy okreœleniu war-
toœci mo¿na przybli¿yæ cytuj¹c art. 98a 
ustawy: „(...) Wartoœæ nieruchomoœci 
przed podzia³em i po podziale okreœla siê 
wed³ug cen na dzieñ wydania decyzji 
o ustaleniu op³aty adiacenckiej. Stan 
nieruchomoœci przed podzia³em przyj-
muje siê na dzieñ wydania decyzji 
zatwierdzaj¹cej podzia³ nieruchomoœci, 
a stan nieruchomoœci po podziale przyj-
muje siê na dzieñ, w którym decyzja 
zatwierdzaj¹ca podzia³ nieruchomoœci 
sta³a siê ostateczna albo orzeczenie 
o podziale sta³o siê prawomocne, przy 
czym nie uwzglêdnia siê czêœci sk³ado-
wych.”

W praktyce wyceny panuje prze-
œwiadczenie, ¿e wed³ug stanu po 
podziale wartoœæ nieruchomoœci stanowi 
sumê wartoœci wydzielonych dzia³ek 
gruntu. Z punktu widzenia definicji: 
wartoœci rynkowej, nieruchomoœci oraz 
nieruchomoœci podobnej, a tak¿e  przed-
miotu wyceny jest to za³o¿enie nie do 
koñca poprawne. Dodatkowo brak jest 
jakichkolwiek wytycznych czy norm 
reguluj¹cych takie postêpowanie. Oczy-
wiœcie to rzeczoznawca maj¹tkowy 
dokonuje wyboru podejœcia i metody 
wyceny, uwzglêdniaj¹c cel i inne 
parametry zgodnie z art. 154 ustawy 

o gospodarce nieruchomoœciami. Po-
wstaje zatem pytanie, czy taka swoboda 
i niezale¿noœæ jednostki w interpretacji 
prawa powinna mieæ miejsce i czy nie 
nale¿a³oby usankcjonowaæ postêpo-
wania poprzez przyjêcie chocia¿by 
normy zawodowej w tym zakresie.

W pierwszej kolejnoœci, w celu pra-
wid³owego okreœlenia wartoœci nieru-
chomoœci objêtej postêpowaniem 
o ustalenie op³aty adiacenckiej, nale¿y 
ustaliæ co jest przedmiotem wyceny. Na 
Rycinie 2 pokazano jak wygl¹da typowa 
nieruchomoœæ wed³ug stanu przed i po 
podziale, przy czym lini¹ przerywan¹ 
zakreœlono, co zgodnie z definicj¹ 
nieruchomoœci powinno byæ przedmio-
tem wyceny. W tym miejscu nale¿y 
przytoczyæ chocia¿by wyrok Woje-
wódzkiego S¹du Administracyjnego 
w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2011r. 
sygn. I SA/Wa 1957/2010, który przybli¿a 
w³aœciwe oznaczenie przedmiotu wy-
ceny. S¹d orzek³, ¿e skutkiem podzia³u 
nie jest zmiana kszta³tu i wielkoœci 
dzielonej nieruchomoœci. Trzeba bo-
wiem wskazaæ, ¿e przedmiotem podzia³u 
jest nieruchomoœæ gruntowa, a sam 
podzia³ nie narusza granic zewnêtrznych 
dzielonej nieruchomoœci.

W stanie przed podzia³em mamy do 
czynienia z gruntem inwestycyjnym, 
zwykle od kilku tysiêcy metrów do kilku 
hektarów (w przypadku mniejszych dzia-
³ek, rzadko mo¿na wykazaæ wzrost), 
który w planie miejscowym lub decyzji 
o warunkach, przeznaczony jest pod 
ogólnie okreœlone dzia³ania rozwojowe. 
Sytuacja jest jasna i nie budzi kontro-

Rycina 2
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wersji. Wycenie podlega dzia³ka gruntu 
o okreœlonych parametrach i przezna-
czeniu. W¹tpliwoœci powstaj¹, gdy 
dochodzimy do drugiej czêœci oszacowa-
nia tj. wyceny wartoœci nieruchomoœci 
wed³ug stanu po podziale. Na danej 
nieruchomoœci dokonane zosta³y zmiany 
w postaci geodezyjnego naniesienia 
siatki granic. Wydzielenie dokonywane 
jest w ten sposób, ¿e powstaj¹ dzia³ki 
gruntu, które potencjalnie mog¹ sta-
nowiæ odrêbne nieruchomoœci. W tym 
miejscu dochodzi niejednokrotnie do 
rozbie¿noœci w procedurze szacowania, 
jakie spotykamy w operatach szacun-
kowych. W praktyce dochodzenie do 
wartoœci nieruchomoœci odbywa siê 
zazwyczaj poprzez okreœlenie wartoœci 
poszczególnych, powsta³ych po podziale 
dzia³ek gruntu, a nastêpnie sumowanie 
otrzymanych wyników. Za³o¿enie to 
mija siê wyraŸnie z definicj¹ wartoœci 
nieruchomoœci, która mówi, ¿e jest ni¹ 
najbardziej prawdopodobna cena mo¿-
liwa do uzyskania na rynku. Przy czym 
nie chodzi w projekcie wartoœci w okre-
sie roku czy iluœ lat, których potrzeba na 
sprzeda¿ wszystkich, wydzielonych 
dzia³ek, ró¿nym nabywcom, tylko o war-
toœæ aktualn¹, ca³oœci i w ramach jednej 
umowy. Postêpowanie polegaj¹ce na 
sumowaniu wartoœci jest, skromnie rzecz 
ujmuj¹c, mniej zgodne z podstawowymi 
wytycznymi zawartymi w podejœciu 
porównawczym. Nie mo¿na autory-
tatywnie zgodziæ siê przecie¿ z twier-
dzeniem, ¿e cena samochodu jest równa 
cenie jego wszystkich czêœci sprzeda-
nych separatywnie na allegro. Wed³ug 
definicji okreœlenia wartoœci nierucho-
moœci dokonuje siê przy za³o¿eniu, ¿e 
wartoœæ ta odpowiada cenom, jakie 
uzyskano za nieruchomoœci podobne. 
Nieruchomoœci¹ podobn¹ wed³ug usta-
wy jest nieruchomoœæ, która jest 
porównywalna z nieruchomoœci¹ stano-
wi¹c¹ przedmiot wyceny, ze wzglêdu na 
po³o¿enie, stan prawny, przeznaczenie, 
sposób korzystania oraz inne cechy 
wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ. 

Zatem tylko prawid³owe okreœlenie 
przedmiotu wyceny w operacie, pozwoli 
na otrzymanie precyzyjnego wyniku 
koñcowego. Zastosowanie do wyceny po 
podziale, transakcji nieruchomoœciami 
z naniesionymi granicami geodezyj-
nymi, jest prawid³owe z punktu widzenia 
metodologicznego i daje bardziej popra-
wne wyniki. Uzasadnienie do oszacowa-
nia wartoœci poszczególnych dzia³ek 
normatywnych powsta³ych po podziale 
mog³oby mieæ miejsce po wyczerpaniu 
pierwszego opisanego algorytmu postê-
powania. Przyjêcie do porównania po 
podziale dzia³ek normatywnych jest 
jedynie „protez¹”, której zastosowanie 
powinno mieæ charakter incydentalny. 

Równie¿ w tym przypadku intencj¹ 
naszego œrodowiska powinno byæ wypra-
cowanie niekwestionowanych zasad 
i algorytmu postêpowania przy okreœla-
niu wartoœci dla stanu przed i po podzia-
le. Poprzez analogiê do §36 rozporz¹-
dzenia, dotycz¹cego wartoœci gruntów 
pod drogi publiczne, mo¿na by wytyczyæ 
zasady przeprowadzania analizy rynku 
i okreœlania wartoœci na potrzeby op³aty 
adiacenckiej z tytu³u podzia³u. Na 
potrzeby wyceny dróg w pierwszej 
kolejnoœci poszukiwane s¹ transakcje 
gruntów „drogowych”, a w przypadku 
ich braku, w drugiej kolejnoœci dopusz-
czalne jest okreœlenie wartoœci z gruntów 
przyleg³ych. Podobny zabieg procedu-
ralny mo¿na zastosowaæ do op³aty 
podzia³owej. Skoro wystêpuje brak 
transakcji nieruchomoœciami podobnymi 
obejmuj¹cymi ca³e kompleksy dzia³ek 
po podziale, to mo¿liwa staje siê wycena 
poprzez sumê wartoœci. Wycena poprzez 
wartoœci poszczególnych dzia³ek wydaje 
siê na pozór logiczna, a przy tym nie 
nastrêcza tyle trudnoœci, co wycena 
ca³ymi kompleksami dzia³ek. Tym 
bardziej powinno nam zale¿eæ na 
„usankcjonowaniu” tego podejœcia 
norm¹ zawodow¹.

Op³ata z tytu³u u¿ytko-
wania wieczystego

Z godnie z delegacj¹ §28.5. 
rozporz¹dzenia wartoœci nieru-
chomoœci na potrzeby ustalenia 

ceny nieruchomoœci gruntowej nieza-
budowanej oddawanej w u¿ytkowanie 
wieczyste oraz aktualizacji op³at z tego 
tytu³u, okreœla siê wed³ug stanu nieru-
chomoœci i cen na dzieñ oddania 
nieruchomoœci w u¿ytkowanie wieczyste 
albo wed³ug stanu nieruchomoœci i cen 
na dzieñ aktualizacji op³at z tytu³u 
u¿ytkowania wieczystego, z uwzglêdnie-
niem celu, na jaki nieruchomoœæ zosta³a 
oddana w u¿ytkowanie wieczyste.

Stosownie do art. 73.2. ustawy o gos-
podarce nieruchomoœciami je¿eli po od-
daniu nieruchomoœci gruntowej w u¿yt-
kowanie wieczyste nast¹pi trwa³a zmiana 
sposobu korzystania z nieruchomoœci, 
powoduj¹ca zmianê celu, na który nie-
ruchomoœæ zosta³a oddana, stawkê 
procentow¹ op³aty rocznej zmienia siê 
stosownie do tego celu. Przy dokonywa-
niu zmiany stawki procentowej stosuje siê 
tryb postêpowania okreœlony w art. 78–81 
ustawy. Nie mniej, na dzieñ sporz¹dzenia 
operatu do aktualizacji op³aty, nierucho-
moœæ ma okreœlony cel, który powinien 
wynikaæ z treœci ksiêgi wieczystej, ewen-
tualnie umowy o oddanie w u¿ytkowanie 
wieczyste lub decyzji przekazuj¹cej 
w u¿ytkowanie wieczyste. Bior¹c pod 
uwagê wytyczne rozporz¹dzenia okreœ-
lenie wartoœci nale¿y przeprowadziæ 
zgodnie z celem, na jaki nieruchomoœæ 
zosta³a oddana, niezale¿nie od funkcji 
przewidzianej w planie miejscowym, 
studium uwarunkowañ, decyzji o warun-
kach zabudowy lub faktycznym sposobie 
wykorzystania. Takie brzmienie przepisu 
wykonawczego stoi w sprzecznoœci 
z art. 154 ustawy, który przy okreœlaniu 
wartoœci nakazuje uwzglêdniaæ przezna-
czenie nieruchomoœci. 

Istnieje ró¿nica miêdzy znaczeniem 
zapisanym w §28 rozporz¹dzenia jako 
„cel, na jaki nieruchomoœæ zosta³a od-
dana w u¿ytkowanie wieczyste” a „spo-
sobu korzystania z nieruchomoœci” 
oddanej w u¿ytkowanie wieczyste, 
zmiana którego mo¿e, stosownie do 
art. 73.2. ustawy, powodowaæ zmianê 
celu u¿ytkowania wieczystego, a w 
konsekwencji zmianê stawki procen-
towej op³aty rocznej i wysokoœci op³aty. 
Inne wykorzystanie czy odmienne 
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przeznaczenie terenu, który de facto, 
zosta³ oddany na dany cel nie powinien 
stanowiæ na poziomie operatu szacun-
kowego, przedmiotu badania. To w inte-
resie u¿ytkownika wieczystego, ewen-
tualnie w³aœciciela, nale¿y zadbanie 
o prawid³owo okreœlone zapisy celu 
umowy oddania gruntu w u¿ytkowanie 
wieczyste. Przes³ank¹ do zmiany stawki 
procentowej jest trwa³a zmiana okreœ-
lonego celu, na który nieruchomoœæ 
oddano w u¿ytkowanie wieczyste. 

Przyk³ad pierwszy: Nieruchomoœæ 
oddano w u¿ytkowanie wieczyste w celu 
prowadzenia dzia³alnoœci wychowaw-
czej; tê dzia³alnoœæ zast¹piono dzia³al-
noœci¹ sportow¹. W pierwszym przy-
padku stawka procentowa op³aty rocznej 
wynosi 0,3% ceny, w drugim zaœ 1% 
ceny. Je¿eli ta zmiana sposobu korzys-
tania z nieruchomoœci ma charakter 
trwa³y (o czym mo¿e œwiadczyæ wybu-
dowanie obiektów sportowych), to 
mo¿liwoœæ zastosowania zmiany stawki 
procentowej op³aty rocznej nie powinna 
budziæ zastrze¿eñ. Podobna sytuacja 
dotyczy okreœlenia wartoœci prawa 
w³asnoœci takiej nieruchomoœci zgodnie 
z nowelizacj¹ rozporz¹dzenia. 

Przyk³ad drugi: Spó³dzielnia sprzedaje 
spó³ce grunt, który otrzyma³a w u¿ytko-
wanie wieczyste na cele statutowe, czyli 
pod budownictwo mieszkaniowe jedno 
i wielorodzinne. Gmina w tym obszarze 
uchwala plan miejscowy z przeznacze-
niem rzeczonego obszaru pod us³ugi 
i handel wielkopowierzchniowy. Z ana-
lizy transakcji wynika, ¿e ró¿nice cen dla 
tych dwóch segmentów rynku s¹ 
diametralne (np. 1:3). Poniewa¿ nie 
nastêpuje zmiana sposobu korzystania 
z nieruchomoœci (teren od lat le¿y 
od³ogiem), gmina nie wypowiada 
dotychczasowego celu oddania w u¿yt-
kowanie wieczyste. Rzeczoznawca ma-
j¹tkowy powo³any na bieg³ego na 
potrzeby aktualizacji op³aty, okreœla 
wartoœæ prawa w³asnoœci. Okazuje siê, ¿e 
okreœlona jest wartoœæ inna ni¿ de facto 
grunt posiada w dacie sporz¹dzenia 
opinii, czyli obejmuje wartoœæ alterna-
tywn¹ zgodn¹ z celem oddania w u¿yt-
kowanie wieczyste, a nie przeznacze-
niem nieruchomoœci. Sytuacja kompli-
kuje siê, jeœli nastêpuje trwa³a zmiana 
sposobu wykorzystania, np. zabudowa 
galeri¹ handlow¹, a gmina nadal nie 
wystêpuje (co jest powszechne) o zmianê 
celu oddania w u¿ytkowanie wieczyste. 

Tym samym samorz¹d traci wielokrot-
noœæ op³aty pierwotnej, a bieg³y jest 
skonfundowany, bo nara¿a siê na 
protesty stron (gminy, jeœli wyceni 
zgodnie z rozporz¹dzaniem lub u¿ytko-
wnika wieczystego, jeœli wyceni zgodnie 
z ustaw¹). Takich kombinacji i przyk³a-
dów z ¿ycia jest coraz wiêcej, jednak nie 
ma potrzeby ich przytaczaæ, gdy¿ 
posiadaj¹ one wy³¹cznie charakter 
pogl¹dowy.

Oczywistym jest, ¿e zmiana stawki 
procentowej na podstawie art. 73.2. 
ustawy nie mo¿e byæ kojarzona wy³¹cz-
nie z podwy¿szeniem tej stawki. Ode-
s³anie do art. 81 oznacza, ¿e u¿ytkownik 
wieczysty mo¿e ¿¹daæ od w³aœciwego 
organu zmiany stawki procentowej przez 
jej obni¿enie, je¿eli oczywiœcie nast¹pi³a 
trwa³a zmiana sposobu korzystania 
z nieruchomoœci, powoduj¹ca zmianê 
celu, na który nieruchomoœæ zosta³a 
oddana w u¿ytkowanie wieczyste. 

W tym miejscu nale¿y zwróciæ tak¿e 
uwagê na kolizjê jaka mo¿e zaistnieæ na 
gruncie przekszta³cenia prawa u¿ytko-
wania wieczystego gruntu w prawo 
w³asnoœci. Zgodnie z art. 4.13. ustawy 
o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania 
wieczystego w prawo w³asnoœci, je¿eli 
nie wczeœniej ni¿ w okresie ostatnich 
dwóch lat przed dniem z³o¿enia wniosku 
o przekszta³cenie prawa u¿ytkowania 
wieczystego w prawo w³asnoœci nie-
ruchomoœci by³a dokonana aktualizacja 
op³aty rocznej z tytu³u u¿ytkowania 
wieczystego, dla ustalenia op³aty, 
przyjmuje siê wartoœæ nieruchomoœci 
okreœlon¹ dla celów tej aktualizacji. Tym 
samym mo¿emy mieæ do czynienia 
z sytuacj¹, w której u¿ytkownik wieczys-
ty nabêdzie prawo w³asnoœci za cenê inn¹ 
ni¿ opart¹ o aktualn¹ wartoœæ okreœlon¹ 
zgodnie z przeznaczeniem. 

Podsumowanie

W ykreœlenie ca³oœci §50 z roz-
porz¹dzenia, brak definicji 
faktycznego sposobu wyko-

rzystania, nowelizacja ustawy i rozpo-
rz¹dzenia w zakresie aktualizacji op³at 
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego wpro-
wadza chaos w procedurze szacowania. 
Kontrowersje budzi równie¿ sposób 
dochodzenia do wartoœci nieruchomoœci 
w przypadku op³aty podzia³owej poprzez 
sumê wartoœci dzia³ek po podziale, co 
wydaje siê nie do koñca dopuszczalne 
z punktu widzenia definicji wartoœci 
rynkowej i nieruchomoœci podobnej. 
W celu ustalenia to¿samych podejœæ do 
wyceny w omawianym zakresie, s³uszne 
by³oby opracowanie wspólnego algo-
rytmu postêpowania. Poniewa¿ organom 
ustawodawczym nie zale¿y na umniej-
szeniu nam pracy, a sobie kosztów 
postêpowañ, sami powinniœmy zadbaæ, 
aby pojedynczy rzeczoznawca maj¹tko-
wy nie musia³ interpretowaæ intencji 
przepisu oraz abyœmy byli chronieni 
chocia¿by przez normy, które jako 
œrodowisko opracowaliœmy. Trudno 
powiedzieæ, czy takie uregulowanie 
mo¿e mieæ miejsce, czy s¹ osoby 
zainteresowane stworzeniem zasad w tej 
materii (próba wymiany zdañ na ³amach 
forum dyskusyjnego nie przynios³a 
¿adnych rezultatów), ale bior¹c pod 
uwagê praktykê, uwa¿am opisane kwes-
tie za istotne i wymagaj¹ce doregulo-
wania. Obecnie panuje zbytnia dowol-
noœæ, która skutkuje znacznymi rozbie¿-
noœciami w wartoœciach i sposobie 
liczenia, co z kolei rodzi konsekwencje 
w postaci wyd³u¿enia czasu trwania 
postêpowañ, a zatem wy¿szych kosztów 
publicznych oraz prywatnych, pono-
szonych przez podmioty obci¹¿ane 
danymi op³atami.
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SPRZEDA¯ GRUNTÓW 

NIEZABUDOWANYCH 

W ŒWIETLE NOWYCH 

REGULACJI USTAWY VAT 

OD 1 KWIETNIA 2013 R.

P rzedmiotem artyku³u s¹ regulacje 
wynikaj¹ce ze zmian w ustawie 
VAT, które wejd¹ w ¿ycie 

1 kwietnia 2013r., dotycz¹ce doprecyzo-
wania brzmienia definicji, które pozwol¹ 
na bezpieczniejsze pod wzglêdem 
opodatkowania b¹dŸ zwolnienia z opo-
datkowania VAT sprzeda¿y gruntów 
niezabudowanych lub przeznaczonych 
pod zabudowê. 

Zmiany w ustawie VAT, które wejd¹ 
w ¿ycie 1 kwietnia 2013r. obejmuj¹ inne 
ni¿ dotychczas brzmienie definicji 
dzia³alnoœci gospodarczej i now¹ defi-
nicjê terenów budowlanych. Nowe 
brzmienie, zgodnie z art.15 ust.2 ustawy 
VAT zawê¿a pojêcie dzia³alnoœci gospo-
darczej i doprecyzowuje j¹ w duchu 
wyroków Trybuna³u Sprawiedliwoœci 
Unii Europejskiej. Od 1 kwietnia 2013r., 
nie bêdzie ju¿ uznawana za dzia³alnoœæ 
gospodarcz¹ czynnoœæ wykonana jedno-
razowo w okolicznoœciach wskazu-
j¹cych na zamiar jej wykonywania 
w sposób czêstotliwy. Oznacza to, ¿e 
wraz z nowelizacj¹ powinny znikn¹æ 
w¹tpliwoœci dotycz¹ce sytuacji, gdy 
osoby fizyczne, nie zajmuj¹ce siê 
profesjonalnym obrotem nieruchomoœci, 
dokonuj¹ zbycia nale¿¹cych do nich 
gruntów przeznaczonych pod zabudowê 
i w zwi¹zku z tym uznane s¹ za prowa-
dz¹cych dzia³alnoœæ gospodarcz¹ w za-
kresie handlu nieruchomoœciami. A za-
tem, od 1 kwietnia 2013r. organy po-
datkowe, które bêd¹ chcia³y aby po-
datnik opodatkowa³ jednorazow¹ 

Zmieniona definicja dzia³alnoœci gos-
podarczej i nowa definicja terenów bu-
dowlanych w ustawie VAT od 1 kwiet-
nia 2013r. 

sprzeda¿ takich gruntów, bêd¹ mu-
sia³y wykazaæ, ¿e jego dzia³alnoœæ 
p r z y b i e r a  f o r m ê  z a w o d o w ¹  
(profesjonaln¹), a w konsekwencji 
zorganizowan¹ .  Udowod nienie  
podatnikowi zamiaru prowadzenia 
dzia³alnoœci gospodarczej powinno byæ 
poparte obiek tywnymi dowodami 
polegaj¹cymi na rozstrzygniêciu, czy 
dzia³ania danego podmiotu mo¿na 
zakwalif ikowaæ do dzia³alnoœci  
handlowców. Reasumuj¹c, organy po-
datkowe powinny zbadaæ okolicznoœci 
faktyczne dotycz¹ce zbycia gruntu 
niezabudowanego przez osobê fizyczn¹, 
kieruj¹c siê powy¿ej opisanymi kry-
teriami. Dopiero taka analiza bêdzie 
podstaw¹ do uznania b¹dŸ nie dzia³añ 
osoby fizycznej dokonuj¹cej sprzeda¿y 
gruntów niezabudowanych lub przez-
naczonych pod zabudowê – jako pro-
fesjonalnego handlowca.

Dotychczas, wobec braku legalnej 
definicji terenów budowlanych w usta-
wie VAT organy skarbowe oraz s¹dy 
administracyjne kierowa³y siê ró¿nymi 
kryteriami oceniaj¹c, czy dostawa 
gruntów niezabudowanych podlega 
opodatkowaniu, czy zwolnieniu z po-
datku VAT.

Dla wiêkszoœci s¹dów by³o jasne, ¿e 
przy ustaleniu, czy dostawa gruntów 
niezabudowanych podlega podatkowi 
VAT decyduje miejscowy plan zagos-
podarowania przestrzennego jako akt 

Du¿o bardziej klarowne bêdzie te¿ 
ustalenie, czy dostawa terenów nieza-
budowanych innych ni¿ tereny budo-
wlane bêdzie opodatkowana, czy te¿ 
bêdzie podlega³a zwolnieniu okreœlo-
nemu w art. 43 ust.1 pkt 9 ustawy VAT.

prawa miejscowego. W przypadku braku 
tego planu okreœlenie sposobów zagos-
podarowania i warunków zabudowy 
terenu nastêpuje w drodze decyzji 
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu. Najistotniejszym zagad-
nieniem prawnym wymagaj¹cym roz-
strzygniêcia by³a sytuacja, gdy dla 
danego terenu nie istnia³ plan zagospoda-
rowania przestrzennego oraz nie wydano 
równie¿ decyzji o warunkach zabudowy.

Czy w takim przypadku nale¿y braæ 
pod uwagê studium uwarunkowañ 
i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego gminy? Taki pogl¹d wyrazi³ 
WSA w Gliwicach w wyroku II SA 
/GI 817/06 z dnia 11 lutego 2008r. 
wskazuj¹c, ¿e „zgodnie z art. 9 ust. 1 
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz.U z 2012r. 
poz. 647), studium uwarunkowañ i kie-
runków zagospodarowania przestrzen-
nego gminy s³u¿y gminie do okreœlenia 
kierunków jej polityki przestrzennej. 
Zasady sporz¹dzania planu miejscowego 
to standardy odnosz¹ce siê do meryto-
rycznych ustaleñ planu, zwi¹zane s¹ 
z jego treœci¹ oraz parametrami tech-
nicznymi i wymaganiami dotycz¹cymi 
dokumentacji planu”. Nastêpne wyroki 
np. NSA z 22.02.2011r. I FSK 50/10 
kategorycznie przeciwstawia³y siê stoso-
waniu ww. kryterium przy ocenie 
opodatkowania gruntów niezabudowa-
nych. Takie te¿ stwierdzenie zawarte jest 
w ust. 5 art. 9 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym, ¿e 
studium nie jest aktem prawa miejsco-
wego. W konsekwencji nie normatyw-
noœæ studium powoduje, ¿e jego posta-
nowienia nie mog¹ wp³ywaæ na sytuacjê 
prawn¹ obywateli. W zwi¹zku z tym, ¿e 
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studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny nie jest Ÿród³em prawa miejscowego, 
nie mo¿e ono stanowiæ podstawy do 
ustalenia prawa do zwolnienia dostawy 
gruntów niezabudowanych z podatku 
VAT zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy 
VAT. Podobnie wypowiedzia³ siê WSA 
w Krakowie z 12.07.2011r., ISA/Kr 
717/11. Wobec du¿ej rozbie¿noœci 
pogl¹dów wyra¿anych w orzecznictwie, 
Naczelny S¹d Administracyjny w sk³a-
dzie poszerzonym (siedmiu sêdziów) 
wyda³ wyrok IFPS 8/18 w dniu 
17.01.2011r. w którym stwierdzi³, ¿e 
w sytuacji braku planu zagospodaro-
wania przestrzennego lub decyzji 
o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu dla klasyfikacji terenu 
niezabudowanego, wi¹¿¹ce s¹ zapisy 
ewidencji gruntów i budynków, a nie 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego 
gminy. Powy¿szy pogl¹d znajduje do-
datkowe uzasadnienie, gdy dokona siê 
wyk³adni prokonstytucyjnej. Przepis 
art. 217 Konstytucji RP stanowi, ¿e 
nak³adanie podatków, innych danin 
publicznoprawnych, okreœlenie podmio-
tów, przedmiotów opodatkowania i sta-
wek podatkowych, przyznawania ulg 
i umorzeñ oraz kategorii podmiotów 
zwolnionych z podatków nastêpuje 
w drodze ustawy. Brak wprowadzenia 
przez ustawodawcê legalnej definicji 
terenu budowlanego lub przeznaczonego 
pod zabudowê nie mo¿e byæ uzupe³niana 
przy pomocy wyk³adni rozszerzaj¹cej, 
przez powo³ywanie siê na studium 
uwarunkowañ i kierunków zagospoda-
rowania przestrzennego gminy, które nie 
jest Ÿród³em prawa, dlatego nale¿y 
odwo³aæ siê do zapisów wynikaj¹cych 
z ewidencji gruntów. S¹d stwierdzi³, ¿e 
„dla podstawy wymiaru ka¿dego po-
datku, w tym podatku od towarów 
i us³ug, wi¹¿¹ce s¹ dane zawarte 
w ewidencji gruntów i budynków. 
Przepisem, który nawi¹zuje do podstawy 
opodatkowania jest art. 21 ust. 1 ustawy 
z 17.5.1989r. – Prawo Geodezyjne i Kar-
tograficzne. Z wyk³adni tego artyku³u 
wynika, ¿e przy interpretacji art. 43 
ust. 1 pkt 9 ustawy o podatku VAT 
dotycz¹cego zwolnieñ z tytu³u dostawy 
terenów innych ni¿ budowlane lub nie 
przeznaczonych pod zabudowê decy-
duj¹ce znaczenie bêd¹ mia³y dane 
wynikaj¹ce z ewidencji gruntów”. 

Ewidencja obejmuje informacje doty-
cz¹ce po³o¿enia gruntów, ich granic, 
powierzchni, rodzajów u¿ytków grun-
towych oraz ich klas gleboznawczych, 
oznaczenia ksi¹g wieczystych lub 
zbiorów dokumentów. Ewidencja nie 
tworzy stanu prawnego, lecz odzwier-
ciedla stan faktyczny. Dlatego nale¿y 
zg³aszaæ w³aœciwemu staroœcie wszelkie 
zmiany danych objêtych ewidencj¹ 
gruntów i budynków, w terminie 30 dni, 
licz¹c od dnia powstania tych zmian. 
Zmiany wynikaj¹ce z decyzji administra-
cyjnych s¹ na bie¿¹co wprowadzane do 
ewidencji. Sama ewidencja nie przezna-
cza gruntów pod zabudowê, jednak 
z obowi¹zku jej aktualizowania mo¿na 
wysnuæ wniosek, ¿e jest to dokument, 
który przedstawia faktyczne przezna-
czenie tych gruntów. Taka ewidencja 
mo¿e i powinna stanowiæ dokument 
pomocniczy przy okreœlaniu zwolnienia 
od podatku VAT dostawy gruntów. 

Od 1 kwietnia 2013r. powy¿ej przed-
stawione rozwa¿ania oparte o bogate 
orzecznictwo strac¹ na aktualnoœci. 

Zgodnie z now¹ definicj¹ terenów 
budowlanych wprowadzon¹ od 1 kwiet-
nia do ustawy VAT na mocy art. 2 
pkt 33 – za tereny budowlane uznaje siê 
,,grunty przeznaczone pod zabudowê 
zgodnie z miejscowym planem zagos-
podarowania przestrzennego, a w przy-
padku braku takiego planu – zgodnie 
z decyzj¹ o warunkach zabudowy i za-
gospodarowaniu terenu, o którym 
mowa w przepisach o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym”.

Wprowadzenie definicji terenów 
budowlanych do ustawy VAT jest 
implementacj¹ art. 12 ust. 3 Dyrektywy 
2006/112/WE Rady w sprawie wspól-
nego systemu od wartoœci dodanej, który 
stanowi, ¿e do celów dostawy terenu 
budowlanego – „teren budowlany” 
oznacza ka¿dy grunt nieuzbrojony lub 
uzbrojony, uznawany za teren budo-
wlany przez pañstwo cz³onkowskie. Tym 
samym, ustawodawca krajowy zastoso-
wa³ siê równie¿ do licznych tez zawar-
tych w wyrokach WSA i NSA, które 
dotychczas rozstrzyga³y skargi podat-
ników, kieruj¹c siê przepisami ustawy 
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W wyroku z dnia 16 listopada 2007r., 
sygnatura akt II OSK 1531/06 Naczelny 
S¹d Administracyjny wyrazi³ pogl¹d, ¿e 

skoro miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego ustala przezna-
czenie terenu (art. 4 ust. 1 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym), to w przypadku braku dla 
danego terenu takiego planu, funkcje tê 
musi przej¹æ decyzja o warunkach zabu-
dowy (art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym). 
Decyzja taka jako akt indywidualny 
prawa administracyjnego, dopóki jest 
w obrocie prawnym powinna mieæ 
wi¹¿¹cy charakter nie tylko dla stron 
postêpowania, ale równie¿ dla kontra-
hentów umowy dostawy gruntów 
i organów podatkowych.

Podobny pogl¹d wyrazi³ Naczelny 
Sad Administracyjny w wyroku z dnia 
22 lipca 2008r., sygnatura akt IFSK 
830/08 wskazuj¹c, ¿e przez pojêcie 
„teren przeznaczony pod zabudowê 
u¿yte w art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy VAT 
nale¿y rozumieæ teren o takim przezna-
czeniu wynikaj¹cym z zakwalifikowania 
w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego, b¹dŸ w decyzji 
o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania.”

Podatnicy bêd¹ mieli pewn¹ swobodê 
w zakresie mo¿liwoœci stosowania opo-
datkowania lub zwolnienia z VAT 
w przypadku transakcji sprzeda¿y grun-
tów. Je¿eli dla danego terenu nie istnieje 
plan zagospodarowania przestrzennego 
i decyzja o warunkach zabudowy wska-
zuj¹ca na budowlany charakter dzia³ki 
zosta³a wydana przed transakcj¹, to 
sprzeda¿ gruntu nale¿y opodatkowaæ. 
Je¿eli natomiast decyzja wydana zos-
tanie po transakcji zastosowanie znajdzie 
zwolnienie z podatku VAT zgodnie 
z art. 43 ust. 1 pkt 9 ustawy VAT. 

Reasumuj¹c, od 1 kwietnia 2013r. 
opodatkowana bêdzie wy³¹cznie sprze-
da¿ tych gruntów, które s¹ przezna-
czone  pod zabudowê zgodnie  
z miejscowym planem zagospodaro-
wania przestrzennego. Jeœli, jak to ma 
miejsce na wiêkszoœci terenów w Polsce, 
nie ma obowi¹zuj¹cych planów 
zagospodarowania przestrzennego – 
decyduj¹cym kryterium bêdzie decyzja 
o warunkach zabudowy. Taki sposób 
okreœlenia gruntów powinien ograniczyæ 
spory z organami podatkowymi i 
przyczyniæ siê do zapewnienia bezpie-
czeñstwa w zakresie opodatkowania VAT 
dostawy gruntów niezabudowanych. 
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Pa³ac jest wpisany do re-
jestru zabytków decyzj¹ Woje-
wódzkiego Konserwatora 
Zabytków.

Centralne miejsce za³o-
¿enia zajmuje bry³a pa³acu. Od 
wschodu za³o¿enie zamyka 
galeria (obecnie kaplica) po³¹-
czona z pa³acem cylindryczn¹ 
wie¿¹. Na zachód od pa³acu pobudowano wie¿ê bramn¹. Na 
zachodnim krañcu znajduje siê parterowy, kryty dachem 
mansardowym dwór po³¹czony z budynkiem bramnym 
okr¹g³¹ wie¿yczk¹.

Pa³ac, dwór oraz wie¿a z fragmentem muru tworz¹ 
dziedziniec. Bramy prowadz¹ do czêœci ogrodowej.

Park zajmuje powierzchniê 5,0797 ha i powsta³ w drugiej 
po³owie XIX wieku, w za³o¿eniu krajobrazowym. Park 
w zasadniczej czêœci jest uporz¹dkowany, wykonywane s¹ 
podstawowe zabiegi pielêgnacyjne.

Nieruchomoœæ stanowi zes-
pó³ budynków po by³ym 
browarze (póŸniej gorzelnia i p³atkarnia) zlokalizowany 
w miejscowoœci Owiñska w gminie Czerwonak, ok. 14 km 
w kierunku pó³nocnym od centrum Poznania. W sk³ad 
nieruchomoœci wchodzi budynek browaru z czêœci¹ miesz-
kaln¹, budynek zbo¿owy – spichlerz i 2 budynki gospodarcze. 
Obiekt jest przyk³adem XIX-wiecznego budownictwa 
przemys³owego w Wielkopolsce i jest wpisany do rejestru 
zabytków. Nieruchomoœæ jest atrakcyjnie zlokalizowana nad 
rzek¹ Wart¹,  w s¹siedztwie pocysterskiego zespo³u klasztor-
nego. W obowi¹zuj¹cym miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego teren przeznaczony jest pod us³ugi 
turystyki, tereny zabudowy mieszkaniowej z us³ugami 
rzemios³a, tereny zieleni ³¹kowej oraz w czêœci nieobjêtej 
planem zagospodarowania przestrzennego teren jest predy-
sponowany pod strefê inwestycji szczególnych w obrêbie 
pasma krajobrazów otwartych o funkcji dominuj¹cej turystyka 
kulturowa z funkcj¹ mieszkaniow¹.

Owiñska
Dawny browar

TERENY

INWESTYCYJNE

Pysz¹ca pod Œremem 
Tereny produkcji, sk³adów i magazynów

Gaj Ma³y 
Pa³ac z parkiem

Teren o powierzchni ok. 8 ha (2 dzia³ki po 3 ha i 1 dzia³ka 
o pow. ok. 1,9 ha) przeznaczony jest w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego pod lokalizacjê obiektów 
produkcyjnych, sk³adów i magazynów oraz w czêœci pod 
infrastrukturê kolejow¹. Wa³brzyska Specjalna Strefa 
Ekonomiczna „INVEST-PARK” Sp. z o.o. teren nieruchomoœci 
objê³a wnioskiem o ustanowienie statusu podstrefy 
Wa³brzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Droga dojaz-
dowa z drogi wojewódzkiej nr 434 skomunikowanej z obwod-
nic¹ Œremu. Mo¿liwoœæ wybudowania indywidualnie bocznicy 
do istniej¹cej bocznicy bezpoœrednio przy oferowanym terenie. 
W pobli¿u nieruchomoœci znajduj¹ siê niezbêdne media: sieæ 
elektryczna, wodoci¹gowa, kanalizacja sanitarna i gaz.

Zespó³ pa³acowo parkowy w Gaju Ma³ym usytuowany jest na 
terenie gminy Obrzycko pow. szamotulski przy drodze 
wojewódzkiej nr 185 relacji Szamotu³y-Obrzycko-Czarnków 
w odleg³oœci ok. 4 km od Szamotu³ i ok. 40 km od Poznania.
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Laski k/Kêpna
Zabudowa jednorodzinna

Owiñska
Us³ugi turystyki

2 2Kompleks dzia³ek o powierzchniach od 770 m  do 1381 m  
po³o¿ony przy drodze powiatowej, w odleg³oœci ok. 10 km 
od Kêpna. Nieruchomoœæ jest zlokalizowana w rejonie 
intensywnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego. W s¹-
siedztwie znajduje siê istniej¹ca zabudowa mieszkaniowa 
miejscowoœci Laski. Zgodnie z obowi¹zuj¹cym miejscowym 
planem zagospodarowania przestrzennego gminy Trzcinica 
przyjêtym uchwa³¹ Nr XXXIV/209/09 Rady Gminy Trzcinica 
z dnia 2 lipca 2010r. w sprawie uchwalenia zmiany miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Laski, dla 
obszaru po³o¿onego w rejonie ,,Osiedla Nowego” oraz osady 
Borek, opublikowan¹ w Dzienniku Urzêdowym Województwa 
Wielkopolskiego Nr 153 poz. 2640 z dnia 14 sierpnia 2009r. 
nieruchomoœæ przeznaczona jest pod tereny zabudowy 
mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszka-
niowo – us³ugowej.

Dzia³ka po³o¿ona w miejscowoœci Owiñska w gminie 
Czerwonak w odleg³oœci ok. 15 km od centrum Poznania 
w pobli¿u Puszczy Zielonka. Posiada doœæ regularny kszta³t 
i znajduje siê w bezpoœrednim s¹siedztwie zbiorników 
wodnych na obszarze wyrobiska po kopalni kruszywa, na 
którym zosta³ urz¹dzony „Akwen Tropicana” – pla¿a w kon-
wencji egzotycznej z k¹pieliskiem, atrakcja równie¿ dla 
mieszkañców Poznania, z wypo¿yczalni¹ sprzêtu p³ywaj¹cego, 
boiskiem do siatkówki pla¿owej, pomostem. Dzia³ka ma 
powierzchniê 3,0037 ha i jest przeznaczona w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego pod us³ugi turystyki, 
zieleñ ochronn¹, teren eksploatacji powierzchniowej.

Jab³onna
Zespó³ pa³acowo-parkowy

Zespó³ pa³acowo-parkowy w Jab³onnej po³o¿ony w gminie 
Rydzyna w powiecie leszczyñskim w odleg³oœci ok. 16 km 
od Leszna. Pa³ac w Jab³onnej powsta³ w drugiej po³owie 
XVIII w. Twórc¹ ogólnej koncepcji architektonicznej jest 
Dominik Merlini. Pa³ac ten jest przyk³adem nowego pr¹du 
w architekturze, polegaj¹cego na upodobaniu pa³acyków 
wiejskich do wilii. Cechuje go ró¿norodnoœæ uk³adów wnêtrz, 
rodzajów bry³ i systemów fasad. Budynek pa³acu jest wpisany 
do rejestru zabytków pod numerem 762/Wlkp/A dnia 24 wrzeœ-
nia 2009r. Obiekt jest w z³ym stanie technicznym.

Park w Jab³onnej powsta³ prawdopodobnie na prze³omie 
wieku XVIII i XIX w oparciu o rosn¹cy tam las. Powierzchnia 
parku wynosi 4,23 ha, w tym ok. 0,10 ha wód. Jest to park typu 
klasycystycznego reprezentuj¹cy styl poœredni tzn. jedno-
cz¹cy w sobie regularne uk³ady klasycyzmu (stylu francus-
kiego) z motywami krajobrazowymi. Uk³ad parku jest 
asymetryczny, o zniekszta³conym uk³adzie promienistym. 
Wiek drzew stanowi¹cych zadrzewienie parku wynosi od 100 
do 200 lat. Jest kilkanaœcie drzew zarejestrowanych jako 
Pomniki Przyrody. Park zosta³ wpisany do rejestru zabytków 
pod numerem 239/Wlkp/A dnia 14 paŸdziernika 1948r. 
i 30 lipca 2008r.

Szczegó³owe informacje 
o nieruchomoœciach i aktualnych przetargach 

mo¿na uzyskaæ w siedzibie:

Oddzia³u Terenowego w Poznaniu Agencji 
Nieruchomoœci Rolnych 

ul. Fredry 12, 61-701 Poznañ

tel. +48 61 856 06 23, fax +48 61 851 50 92, 
oraz na stronie internetowej www.anr.gov.pl
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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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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA 
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI WODNEJ

I W POLSKIEJ FEDERACJI 
STOWARZYSZEÑ RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

Wiceprezydent PFSRM Robert Dobrzyñski

Cz³onkowie Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy D¹bek
Adam Futro
Zdzis³aw Ma³ecki
Wojciech Ratajczak
Andrzej Skarzyñski
Maria Trojanek

Pe³nomocnik ds. kontaktów z sektorem rolnym Marian Witczak

Przewodnicz¹cy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Cz³onkowie Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej Janusz Andrzejewki
Wies³aw Meszek
Teresa Pry³
Marian Witczak

Cz³onkowie Komisji Arbitra¿owej Ewa Banaœ 
El¿bieta Jakóbiec
Jerzy Miko³ajczak
Anna Poszyler 

Mediatorzy Micha³ Kosmowski
Marek Starêga

Rada Programowa „Rzeczoznawcy Maj¹tkowego” Grzegorz Szczurek

Komisja Szkoleñ Anna Poszyler

Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin

Komisja Odznaczeñ Marian Witczak

Komisja Standardów Magdalena Ma³ecka
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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

WYCENA NIERUCHOMOŒCI, MASZYN, PRZEDSIÊBIORSTW

POŒREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŒCIAMI

ANALIZY I DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOŒCI

60-277 Poznañ, 
tel./fax (61) 866 50 00,  865 72 13         cwm@cwm.pl         www.cwm.pl

ul. Grochowska 28A    
ul. Wojska Polskiego 84,   60-628 Poznañ
biuro: (61) 665 87 77;    tel. (61) 665 94 00

email: wycena@wycenaekspert.pl     www.wycenaekspert.pl

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       

OFERUJEMY:

·WYCENY NIERUCHOMOŒCI 
·EKSPERTYZY TECHNICZNE

·INWENTARYZACJE
·DORADZTWO INWESTYCYJNE

·ANALIZY EKONOMICZNE

ANWO - NIERUCHOMOŒÆ

61-058 Poznañ, ul. Soœnicka 10
tel. 61 8737004, fax 61 8737003

e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
kom. 602 217 295

00tel. po 18 : 61 870 89 00

NIP 782-006-99-45

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomoœci 
i Us³ug Maj¹tkowo - Konsultingowych

www.anwo.poznan.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

BIURO WYCENY NIERUCHOMOŒCI 

mgr in¿. leœnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca maj¹tkowy

üWYCENA NIERUCHOMOŒCI
üINWENTARYZACJA DRZEW I DRZEWOSTANÓW
üTAKSACJA DRZEWOSTANÓW
üSZACOWANIE ODSZKODOWAÑ

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawieœ
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: lechdomagalski@o2.pl

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

MIEJSCE 

NA TWOJ¥ 

REKLAMÊ


	01 IViI OKLADKA ver05.pdf
	02 str02 IIokladka WYDAWCA ver03
	03 str03 OD REDAKCJI ver06
	04 str04-15 jasinski ver07 +PRAWO
	05 str16-24 nawrot, zaryn ver09
	06 str25-47 dabek ver10
	07 str48-55 budner, palicki ver06 +PRAWO
	08 str56-58 futro  ver03
	09  str59-63 sylwestrzak, suchecka ver03
	10 str64-70 trojanek ver03 +PRAWO
	11 str71-75 czarnecki ver02
	12 str76-77 ochocka ver03
	13 str78-79 ANR NIERUCHOMOSCI ver02
	14 strXX-XX LISTA CZLONKOW ver02 POPRAWIONA LITEROWKA W GLOWCE TABELI
	15 strXX KONTAKT,RADA ver02
	16 strXX IIIokladka PRZEDSTAWICIELE ver02
	99 IViI OKLADKA ver05 - Kopia

