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Kolejny numer naszego Biuletynu 
obejmuje szereg zagadnieñ, doty-
cz¹cych nas Rzeczoznawców na co 

dzieñ. 
Kole¿anka Barbara Zieleziñska poœwiê-

ci³a swój artyku³ tematyce szczególnie dla nas 
istotnej, a mianowicie, obszarom ryzyka 
w kontekœcie nowego standardu bankowego. 
Wierzê ¿e to opracowanie bêdzie wielce 
pomocne, gdy kolejny raz bêdziemy 
redagowaæ, tak przez nas lubiany za³¹cznik 
„o ryzykach”. 

Wszystkich zajmuj¹cych siê rynkiem 
nieruchomoœci rolnych zapewne zainteresuje 
analiza poœwiêcona obrotowi gruntami rolnymi 
Skarbu Pañstwa w województwie wielko-
polskim autorstwa Wojciech Gryglaszewskiego 
i Hanny Januszewskiej – Raweckiej.

Swoje uwagi, poparte du¿ym doœwiad-
czeniem, dotycz¹ce  analizy skutków finan-
sowych uchwalania mpzp przekaza³ nam 
Janusz Andrzejewski. Cennym uzupe³nieniem 
tego materia³u jest przedruk opracowania wy-
konanego w Miejskiej Pracowni Urbanisty-
cznej w Poznaniu.  

Dla kieszeni bieg³ych s¹dowych istotny 
bêdzie artyku³ doradczyni podatkowej 
El¿biety Ochockiej podejmuj¹cy zawi³e kwe-
stie regulacji w zakresie podatku docho-
dowego.

Interesuj¹cy materia³ odnajdê te¿ Pañstwo 
w artyku³ach r. pr. Agnieszki Sucheckiej, Je-
rzego D¹bka i Rados³awa Nowickiego, który 
przybli¿y³ nam zagadnienie wartoœci rynko-
wej nieruchomoœci pozbawionej dostêpu do 
drogi publicznej. 

Numer zamyka druga, praktyczna, czêœæ 
artyku³u dr. £ukasza Nawrota, dotycz¹cego 
szacowania wartoœci nieruchomoœci hotelar-
skich.

Dla cz³onków naszego Stowarzyszenia 
przygotowaliœmy specjalny dodatek, autor-
stwa Jerzego D¹bka, ca³oœciowo ujmuj¹cy 
zagadnienie stref ochronnych liniowych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej.

       Redaktor Naczelny

        Grzegorz Szczurek
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NASZYM ZDANIEM

Czerwiec 2010

Kole¿anki i Koledzy,

Zarz¹d Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych po raz kolejny podj¹³ dzia³ania 
w celu opracowania zmian w Statucie Federacji. W zwi¹zku z tym, sformu³owano pytania, na które 
odpowiedzi maj¹ u³atwiæ pracê nad projektem. Zgodnie z uchwa³¹ Rady Krajowej, po przeprowadzeniu 
debaty œrodowiskowej sformu³owaliœmy odpowiedzi na zadane pytania:

1.

2.

3.

4.

Czy kongres powinien stanowiæ organ Federacji ?

Czy uchwa³y podejmowane przez Zarz¹d Federacji lub Radê Krajow¹ winny 
bezwzglêdnie obowi¹zywaæ wszystkich cz³onków Federacji ?

Czy cz³onkami zrzeszonych Stowarzyszeñ winni byæ wy³¹cznie rzeczoznawcy maj¹tkowi ?

Czy komisje opiniuj¹ce w Stowarzyszeniach powinny funkcjonowaæ na jednolitych 
zasadach ?

W przypadku pozostania Federacji zwi¹zkiem stowarzyszeñ, kongres nie powinien stanowiæ organu Federacji. Jego 
rola winna zostaæ okreœlona jako platforma dyskusyjna bez mocy podejmowania wi¹¿¹cych uchwa³ lub te¿ winien 
byæ zupe³nie pominiêty w strukturach organizacyjnych Federacji. Jednoczeœnie podkreœlamy, i¿ konsekwentnie 
opowiadamy siê za rozwi¹zaniem, w którym Federacja by³aby zwi¹zkiem rzeczoznawców w miejsce zwi¹zku 
stowarzyszeñ. Jesteœmy zdania, i¿ takie rozwi¹zanie pozwoli w znacznym stopniu zaktywizowaæ œrodowisko oraz 
by³oby znacz¹cym krokiem organizacyjnym na drodze do utworzenia izby zawodowej. W przypadku przekszta³-
cenia Federacji w zwi¹zek rzeczoznawców Kongres winien byæ najwy¿szym organem uchwa³odawczym, natomiast 
Rada Krajowa stanowi³aby organ doradczy dla Zarz¹du. Obecne stowarzyszenia mog³yby zostaæ przekszta³cone 
w oddzia³y z zachowaniem osobowoœci prawnej, a wiêc równie¿ samodzielnoœci i niezale¿noœci finansowej.

Uchwa³y podejmowane przez Zarz¹d Federacji lub Radê Krajow¹ winny bezwzglêdnie obowi¹zywaæ wszystkich 
cz³onków Federacji niezale¿nie od ewentualnej formy organizacyjnej (stowarzyszenia lub pojedynczy 
rzeczoznawcy). Postulujemy jednoczeœnie, aby w przypadku pozostawienia Federacji jako zwi¹zku stowarzyszeñ 
zmieniæ system g³osowañ na Radzie Krajowej. Jesteœmy zdania, i¿ liczba g³osów winna odpowiadaæ zadeklarowanej 
i op³aconej w formie sk³adek, liczbie cz³onków danego stowarzyszenia. System ten pozwoli na prawid³owe okreœle-
nie si³y oddzia³ywania poszczególnych stowarzyszeñ na œrodowisko rzeczoznawców, a w konsekwencji lepiej 
i w³aœciwiej odzwierciedli potrzeby i oczekiwania rzeczoznawców.

Jesteœmy przeciwni ograniczaniu przynale¿noœci do Stowarzyszeñ wy³¹cznie dla osób posiadaj¹cych uprawnienia 
rzeczoznawcy maj¹tkowego. W chwili obecnej cz³onkami poszczególnych stowarzyszeñ s¹ osoby bez uprawnieñ 
(praktykanci, poœrednicy, urzêdnicy i inni) oraz tzw. cz³onkowie honorowi. Osoby te nierzadko nie aspiruj¹ do 
zawodu rzeczoznawcy i nie s¹ zainteresowane uzyskiwaniem stosownych uprawnieñ. Jednoczeœnie osoby te 
œwiadcz¹ czêsto nieocenion¹ pomoc w funkcjonowaniu stowarzyszeñ oraz dodaj¹ presti¿u organizacji. Nie bez 
znaczenia jest tak¿e fakt, i¿ stowarzyszenia samofinansuj¹ swoj¹ dzia³alnoœæ, a wiêc utrzymanie (powiêkszanie) 
liczby cz³onków pozwala na szersz¹ dzia³alnoœæ organizacyjn¹. Od cz³onków „nierzeczoznawców” stowarzyszenia 
nie odprowadzaj¹ do Federacji sk³adek, a wiec ich g³os nie bêdzie mia³ wp³ywu na podejmowane decyzje. Na uwagê 
zas³uguje te¿ fakt, i¿ niejednokrotnie stowarzyszenia zada³y sobie wiele trudu, aby zwi¹zaæ organizacyjnie ze 
Stowarzyszeniem osoby maj¹ce wp³yw na jakoœæ dzia³ania organizacji i relacje z podmiotami zewnêtrznymi. 
Pozbywanie siê tych osób postrzegamy jako nieracjonalne i nieeleganckie. Jednoczeœnie jesteœmy zdania, i¿ w 
przypadku przekszta³cenia siê Federacji w zwi¹zek rzeczoznawców cz³onkami takiej organizacji winni zostaæ 
wy³¹cznie rzeczoznawcy maj¹tkowi. Powsta³aby wówczas nowa organizacja o innej strukturze i wczeœniejsze 
„zobowi¹zania” przesta³yby obowi¹zywaæ. Do rozwa¿enia jest kwestia cz³onkostwa honorowego. 

Uwa¿amy za korzystne wprowadzenie jednolitych zasad funkcjonowania komisji opiniuj¹cych. Zauwa¿amy jednak, 
i¿ fakt d¹¿enia do rozstrzygania sporów w drodze mediacji nie powinien wykluczaæ mo¿liwoœci wydawania przez 
komisjê opinii, w przypadkach gdy opinia taka jest konieczna (mediacja jest nieskuteczna lub s¹d wnosi o wydanie 
opinii). Mediacja winna byæ podstawow¹, lecz nie jedyn¹, form¹ dzia³ania komisji opiniuj¹cych. Uwa¿amy ponadto 
za celowe ograniczanie wydawanych opinii do cz³onków danego stowarzyszenia oraz rzeczoznawców 
niezrzeszonych. W przypadkach tego wymagaj¹cych, postulujemy tworzenie zespo³ów mieszanych, w sk³ad których 
wchodziliby cz³onkowie zainteresowanych stowarzyszeñ.
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5. Czy rzeczoznawcy stowarzyszeni wykonuj¹ swoje opracowania w oparciu o standardy 

zawodowe ?
Za oczywisty uwa¿amy fakt, i¿ cz³onkowie stowarzyszeni wykonuj¹ swoje opracowania w oparciu o uzgodnione 
wczeœniej normy zawodowe. Wykonywanie opracowañ wed³ug „naszych” norm winno byæ wyró¿nikiem 
rzeczoznawcy – cz³onka naszej organizacji. Zauwa¿amy jednak, ¿e stosowanie norm zawodowych winno byæ dla nas 
nie tylko obowi¹zkiem lecz tak¿e przywilejem. Przywileju tego (z wyj¹tkiem tzw. standardu bankowego) winni byæ 
pozbawieni rzeczoznawcy spoza stowarzyszeñ tworz¹cych Federacjê. W sprawie repertorium uwa¿amy, i¿ 
w d³u¿szej perspektywie czasu nast¹pi koniecznoœæ prowadzenia takich zestawieñ.  Stoimy na stanowisku, i¿ 
wprowadzenie takiego obowi¹zku jest krokiem w dobrym kierunku, który dodatkowo uwiarygodni œrodowisko.  
Nadmieniamy, ¿e rzeczoznawcy posiadaj¹cy tytu³ REV ju¿ podlegaj¹ obowi¹zkowi prowadzenia repertoriów. 
Jednoczeœnie wykazy takie mog¹ ograniczyæ przypadki, w których wykonywanych jest kilka opracowañ przez wielu 
rzeczoznawców dla jednej nieruchomoœci. 

Wynik debaty nie by³ niespodziank¹. Tyle tylko, ¿e jak siê wydaje, stanowisko naszego Stowarzyszenia w znacznej 
swej czêœci jest odmienne od pogl¹dów wiêkszoœci Stowarzyszeñ. 

Aby nale¿ycie oceniæ wagê tego stwierdzenia, nale¿y nieco poszperaæ w nieodleg³ej historii.

Siêgnijmy pamiêci¹ do Kongresu Rzeczoznawców Maj¹tkowych, który odby³ siê, nomen omen, w Poznaniu. Piszemy 
„Kongresu” choæ zebranie mia³o charakter dyskusji œrodowiskowej rzeczoznawców z ca³ego kraju, i nie by³o umocowane 
w Statucie Federacji. Jako zebranie nieformalne, wnioski i „uchwa³y” Kongresu nie mog¹ byæ wi¹¿¹ce dla organów 
Federacji. Mog¹ natomiast i powinny stanowiæ cenn¹ wskazówkê, czego chc¹ rzeczoznawcy. W³aœnie rzeczoznawcy, a nie 
Stowarzyszenia, Rada Krajowa czy Zarz¹d Federacji. 

Mimo pewnego chaosu i wzajemnie wykluczaj¹cych siê wniosków, z pe³nym przekonaniem mo¿na powiedzieæ, ¿e 
rzeczoznawcy chc¹ Izby Zawodowej lub przynajmniej podjêcia kroków w celu jej utworzenia oraz wiêkszego wp³ywu na 
decyzje podejmowane w ich imieniu. Spe³nienie obu tych postulatów wi¹¿e siê z gruntownym przemyœleniem zasad, na 
których funkcjonuje œrodowisko rzeczoznawców maj¹tkowych w Polsce. Nigdzie indziej i nigdy wczeœniej g³os 
rzeczoznawcy nie brzmia³ tak jasno. G³os rzeczoznawcy, a nie g³os organów statutowych. Nigdzie indziej i nigdy wczeœniej 
rzeczoznawcy nie zg³aszali tylu w¹tpliwoœci i obaw.

W œwietle tamtych wydarzeñ, nale¿y zastanowiæ siê nad istotnoœci¹ zadanych na nam wczeœniej pytañ. Odnosimy 
wra¿enie, ¿e znaczna ich czêœæ ma charakter drugorzêdny, a uzyskane odpowiedzi przesun¹ rzecz ca³¹ w czasie i pomog¹ co 
najwy¿ej wprowadziæ kosmetyczne zmiany w Statucie.

Uwa¿amy, i¿ aby sprostaæ zmieniaj¹cej siê rzeczywistoœci pilnie potrzebne s¹ nam gruntowne zmiany. „Puder 
i lukier” nie pomog¹ w rozwi¹zywaniu problemów. W nowych warunkach, stare pogl¹dy staj¹ siê nieaktualne, stare uchwa³y 
trac¹ znaczenie, a zawarte porozumienia zmieniaj¹ charakter. Uwa¿amy, ¿e nadszed³ czas aby na nowo zdefiniowaæ cele, 
ponownie okreœliæ sposoby ich realizacji i podj¹æ rzeteln¹ próbê rozwi¹zywania istniej¹cych problemów. Przyjêcie 
postawy, ¿e „jakoœ to bêdzie, ¿e samo siê u³o¿y, ¿e ktoœ to za nas za³atwi” jest z gruntu fa³szywe. Samo siê nie u³o¿y, a je¿eli 
nie wykrzeszemy odrobiny wysi³ku z nas samych to lepiej nie bêdzie. Nikt nie potraktuje nas ³agodniej tylko dlatego, ¿e 
jesteœmy Rzeczoznawcami Maj¹tkowymi. B³êdów nie pope³nia tylko ten, który nic nie robi wiêc … 

W wyniku wielu dyskusji, nierzadko bardzo gor¹cych, uda³o siê nam jako Radzie Krajowej Stowarzyszenia, uzyskaæ 
wspóln¹ wizjê obejmuj¹c¹ cele, sposoby ich realizacji oraz organizacjê Federacji. Mamy nadziejê, ¿e nasze przemyœlenia 
stanowi¹ pewn¹ systemow¹ ca³oœæ gdy¿ dotycz¹:

1. Roli i miejsca rzeczoznawcy maj¹tkowego;
2. Relacji z innymi organizacjami zawodowymi i organami w³adzy;
3. Konstrukcji wewnêtrznej Federacji;
4. Charakteru i roli standardów zawodowych;
5. Ochrony statusy zawodu rzeczoznawcy maj¹tkowego.

Uwa¿amy, ¿e na czêœæ problemów mamy konkretne rozwi¹zania, nad innymi jeszcze pracujemy. Chêtnie podzielimy 
siê naszymi przemyœleniami. Zdajemy sobie sprawê, i¿ nasza wizja wymaga zapewne uzupe³nieñ, uszczegó³owieñ, a byæ 
mo¿e nawet w niektórych punktach korekt. Niemniej uwa¿amy, ¿e szeroka debata œrodowiskowa poœwiêcona wy³¹cznie 
temu tematowi by³aby z korzyœci¹ dla wszystkich, którym los i rola rzeczoznawcy maj¹tkowego nie s¹ obojêtne. 

Rada Stowarzyszenia Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

Jesteœmy przekonani, ¿e  w dynamicznie zmieniaj¹cej siê rzeczywistoœci nic nie jest ca³kiem czarne lub 
ca³kiem bia³e, a na ka¿d¹ sprawê mo¿na spojrzeæ z co najmniej dwóch ró¿nych punktów widzenia. 
W ¿adnym przypadku nie uzurpujemy sobie prawa do nieomylnoœci lub monopolu na wiedzê. Uwa¿amy 
jedynie, ¿e sytuacja dojrza³a do zmian i ¿e zmiany te s¹ nieuniknione. Aby byæ przygotowanym na ró¿ny 
rozwój wypadków warto poznaæ ró¿ne punkty widzenia. Uwa¿amy, ¿e warto rozmawiaæ !



Dnia 8 stycznia 2010 r. zosta³ opublikowany Komunikat Ministra Infrastruktury o uzgodnieniu standardu zawodowego 
„Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnoœci". Od tej daty istnieje obowi¹zek stosowania Krajowego Standardu Wyceny - 
Specjalistycznego KSWS 3 przez wszystkich rzeczoznawców maj¹tkowych. 

OBSZARY RYZYK ZWI¥ZANYCH 
Z WYCEN¥ NIERUCHOMOŒCI 

W ŒWIETLE KRAJOWEGO 
STANDARDU WYCENY 

SPECJALISTYCZNEGO KSWS 3 Barbara Zieleziñska

Rzeczoznawca Maj¹tkowy NR 4065

Kancelaria Rzeczoznawcy Maj¹tkowego ESTIMER

nia 8 stycznia 2010 r. zosta³ 
opublikowany w Dzienniku 
Urzêdowym Ministra Infra-D

struktury Nr 1, poz. 1 Komunikat Mini-
stra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 
2010r. o uzgodnieniu standardu zawo-
dowego „Wycena dla zabezpieczenia 
wierzytelnoœci".

Od tej daty istnieje obowi¹zek 
stosowania Krajowego Standardu Wyce-
ny - Specjalistycznego KSWS 3 przez 
wszystkich rzeczoznawców maj¹tko-
wych. Pozosta³e standardy maj¹ zró¿-
nicowany status: standardów zawodo-
wych, not interpretacyjnych b¹dŸ tym-
czasowych not interpretacyjnych. Czêœæ 
z dawniej obowi¹zuj¹cych standardów 
zosta³a uchylona i wycofana ze stoso-
wania.

Na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami stan-
dardy  zawodowe ustalaj¹ organizacje 
zawodowe rzeczoznawców maj¹tko-
wych w uzgodnieniu z ministrem 
w³aœciwym do spraw budownictwa, 
gospodarki przestrzennej i mieszka-
niowej. 

Powód dla którego podjêto tak 
szerokie dzia³ania nad opracowaniem 
nowych standardów to potrzeba ujedno-
licenia przepisów polskich i miêdzyna-
rodowych w zakresie zasad wyceny 
nieruchomoœci. Wzrost udzia³u zagra-
nicznych inwestorów na rynkach krajo-
wych oraz postêpuj¹ca globalizacja 
stwarza naszemu zawodowi wiele mo¿li-
woœci i powoduje, ¿e nasze wyceny 
musz¹ odpowiadaæ standardom miêdzy-
narodowym. Ujednolicenie zasad wy-
ceny podnosi rangê naszych wycen 

i umo¿liwia dzia³anie na arenie miêdzy-
narodowej a tak¿e u³atwia podejmowa-
nie decyzji inwestycyjnych inwestorom 
zagranicznym i bankom. 

Rynek nieruchomoœci to ogó³ wa-
runków w jakich odbywa siê transfer praw 
do nieruchomoœci i zawierane s¹ umowy 
stwarzaj¹ce wzajemne prawa i obowi¹zki, 
po³¹czone z w³adaniem nierucho-
moœciami. To oznacza instytucjonalny 
charakter rynku, uwarunkowany zasa-
dami politycznymi, prawnymi, spo³ecz-
nymi i gospodarczymi. Z tego powodu 
niemo¿liwe jest przyjêcie Miêdzyna-
rodowych Standardów Wyceny czy 
standardów Europejskich TEGOVA 
w wersji oryginalnej. Prace nad „no-
wymi” standardami ca³y czas trwaj¹. 
Treœæ standardów jest uzgadniana  
w œrodowisku rzeczoznawców maj¹-
tkowych zrzeszonych w Polskiej Fede-
racji Stowarzyszeñ Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych i ka¿dy rzeczoznawca ma 
mo¿liwoœæ zabrania g³osu. Myœl¹ 
przewodni¹ jest aby nowe standardy 
wyceny odzwierciedla³y najlepsz¹ pra-
ktykê wyceny przedstawion¹ w Euro-

pejskich TEGOVA (EVS), Miêdzyna-
rodowych Standardach Wyceny (IVS) 
i nie narusza³y podstawowych pojêæ 
i zasad wyceny. Standaryzacja zasad 
wyceny musi byæ przeprowadzona. 
Osobn¹ kwesti¹ jest to czy standardy 
powinny mieæ charakter przepisu pra-
wnego, stanowi¹cego regu³ê postêpowa-
nia zewnêtrznego, og³oszonego i chronio-
nego przez pañstwo aparatem przymusu. 

Krajowy Standard Wyceny Spe-
cjalistyczny KSWS 3 „Wycena dla 
zabezpieczenia wierzytelnoœci” stosuje 
siê ilekroæ nieruchomoœæ zosta³a lub 
bêdzie obci¹¿ona ograniczonym prawem 
rzeczowym stanowi¹cym zabezpie-
czenie wierzytelnoœci oraz odpowiednio 
do szacowania  maszyn i urz¹dzeñ trwale 
zwi¹zanych z nieruchomoœci¹. 

Istnieje potrzeba 

ujednolicenia 

przepisów polskich 

i miêdzynarodowych 

w zakresie zasad 

wyceny 

nieruchomoœci. 

Krajowy Standard 

Wyceny 

Specjalistyczny KSWS 3 

„Wycena dla 

zabezpieczenia 

wierzytelnoœci” stosuje 

siê ilekroæ 

nieruchomoœæ zosta³a 

lub bêdzie obci¹¿ona 

ograniczonym 

prawem rzeczowym.
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Przedmiotowy standard mo¿e byæ 
stosowany odpowiednio równie¿ gdy 
wycena nieruchomoœci jest wykonywana 
do celu zabezpieczenia jakiegokolwiek 
zobowi¹zania istniej¹cego lub maj¹cego 
zaistnieæ w przysz³oœci miêdzy dowol-
nymi podmiotami. 

Standardu nie stosuje siê przy 
sporz¹dzaniu ekspertyzy bankowo-
hipotecznej wartoœci nieruchomoœci. 
WyraŸnie oddzielona od wyceny dla 
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoœci 
kredytodawcy jest wycena dla potrzeb 
rachunkowoœci. Operaty sporz¹dzane dla 
potrzeb sprawozdañ finansowych nie 
mog¹ stanowiæ zabezpieczenia wierzy-
telnoœci.

Definicje i za³o¿enia przedmioto-
wego standardu odnosz¹ siê do pojêæ 
zawartych w przepisach prawa oraz 
standardach zawodowych rzeczozna-
wców maj¹tkowych. To oznacza, ¿e np. 
definicjê wartoœci rynkowej znajdziemy 
w Krajowym Standardzie Wyceny 
Podstawowym nr 1. Przez przepisy 
prawa w g³ównej mierze rozumiemy 
ustawê o gospodarce nieruchomoœciami. 

Podstawê wyceny do celów okre-
œlonych w niniejszym standardzie sta-
nowi wartoœæ rynkowa. 

Rzeczoznawca mo¿e okreœliæ inne 
rodzaje wartoœci na zamówienie wierzy-
ciela lub zamawiaj¹cego, ale jest pod-
kreœlone, ¿e w takim przypadku powi-
nien jednoznacznie wskazaæ rodzaj 
okreœlanej wartoœci tak aby wartoœæ inna 
ni¿ wartoœæ rynkowa nie by³a b³êdnie 
rozumiana jako wartoœæ rynkowa.

Z zagadnieñ nowych, wymagaj¹cych 
szerszego opisu, w przedmiotowym 
standardzie pojawiaj¹ siê punkty  4.1, 5.1 
i 5.5, które okreœlaj¹ wymagania i we-
wnêtrzne instrukcje wierzycieli i tak 
kolejno:

Punkt 4.1 mówi, ¿e przeprowadzaj¹c 
wycenê do celu zabezpieczenia wierzy-
telnoœci rzeczoznawca maj¹tkowy 
powinien odnieœæ siê do wymagañ 
udostêpnionych przez wierzycieli, 
i w ka¿dym przypadku gdy nie bêd¹ one 
uwzglêdnione rzeczoznawca powinien 

zaznaczyæ ten fakt w operacie sza-
cunkowym. Standard wyjaœnia dalej, ¿e 
nieuwzglêdnienie wymagañ mo¿e byæ 
spowodowane m.in. brakiem mo¿liwoœci 
uzyskania przez rzeczoznawcê maj¹tko-
wego informacji dotycz¹cych tych 
wymagañ lub niezgodnoœci¹ tych 
wymagañ z przepisami prawa. 

W punkcie 5.1 jest mowa, ¿e 
nieruchomoœci wyceniane na potrzeby 
zabezpieczenia wierzytelnoœci, mog¹ 
wymagaæ ró¿nego potraktowania z pun-
ktu widzenia procesu i procedur wyceny 
i wycenê mo¿na przeprowadziæ z uw-
zglêdnieniem wewnêtrznych uregulo-
wañ stosowanych przez wierzycieli o ile 
nie s¹ sprzeczne z przepisami prawa. 

Punkt 5.5 dotyczy nieruchomoœci 
w trakcie budowy lub rozwoju i nak³ada 
na rzeczoznawcê obowi¹zek analizy 
dotycz¹cej procesu inwestycyjnego 
z uwzglêdnieniem istniej¹cych i po-
tencjalnych zezwoleñ dotycz¹cych mo¿-
liwoœci zagospodarowania, które musz¹ 
byæ fizycznie mo¿liwe, odpowiednio 
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, 
ekonomicznie op³acalne i przytoczone 
w ca³oœci w operacie szacunkowym a ich 
przyjêcie odbywa siê po uzgodnieniu 
z wierzycielem. Wszelkie uwagi 
i ujawnione zastrze¿enia przedstawia 
siê w operacie szacunkowym lub 
za³¹czniku opisuj¹cym obszary ryzyka 
zwi¹zanego z wycenian¹ nieruchomo-
œci¹ okreœlonym w punkcie 4.3 przed-
miotowego standardu. 

Z powy¿szych zapisów wynika, ¿e 
standard dopuszcza, ¿e wymagania 
wierzyciela mog¹ byæ niezgodne 
z przepisami prawa a rzeczoznawcy 
maj¹tkowemu pozostawia ocenê na ile 
wymagania s¹ lub nie s¹ mo¿liwe do 
uwzglêdnienia w operacie szacunkowym.

U¿yte w punkcie 5.5 okreœlenie 
„analiza potencjalnych zezwoleñ” 
z definicji budzi obawy i tutaj zwracam 
uwagê na zamieszczenie stosownych 
klauzul w operacie szacunkowym.

Z punktów nowych pojawia siê tak¿e 
punkt 4.3, który mówi, ¿e rzeczoznawca 
maj¹tkowy ma równie¿ obowi¹zek na 
podstawie dostêpnych Ÿróde³ informacji  
i znajomoœci rynku wskazaæ obszary 
ryzyka zwi¹zanego z wycenian¹ nieru-
chomoœci¹, w tym z przewidywanymi 
zmianami na danym rynku nieru-
chomoœci oraz ryzykiem zwi¹zanym 
z ocen¹ danej nieruchomoœci przez 
inwestorów wraz z opini¹ na temat 
ogólnego kierunku wp³ywu powy¿-
szego na poziom wartoœci wycenianej 

nieruchomoœci w przysz³oœci. Po-
wy¿sze dodatkowe informacje przed-
stawia siê w formie za³¹cznika do 
operatu szacunkowego. 

Co rozumiemy przez obszary ryzyka 
zwi¹zanego z nieruchomoœci¹?

Zgodnie z definicj¹ zawart¹ w Lek-
sykonie rzeczoznawcy maj¹tkowego 
przez ryzyko inwestowania w nierucho-
moœci rozumie siê sytuacjê, w której co 
najmniej jeden ze sk³adaj¹cych siê na ni¹ 
elementów nie jest znany, ale znane jest 
prawdopodobieñstwo jego wystêpo-
wania. Wybieraj¹c nieruchomoœæ 
inwestor ponosi ryzyko lokalizacyjne na 
etapie wyboru lokalizacji inwestycji, 
ryzyko rynku przy wyborze rodzaju 
nieruchomoœci, ryzyko najemcy przy 
zawieraniu umów najmu, dzier¿awy 
z przysz³ymi u¿ytkownikami, ryzyko 
p³ynnoœci polegaj¹ce na mo¿liwoœci 
szybkiego wycofania siê z inwestycji 
poprzez jej sprzeda¿. �ród³em powsta-
nia ryzyka s¹ g³ównie zjawiska 
zachodz¹ce w otoczeniu ekonomi-
cznym i prawnym nieruchomoœci. 
Oznacza to, ¿e na rynku nieruchomoœci 
przewa¿a ryzyko systematyczne 
/ kondycja gospodarki, oczekiwania 
dotycz¹ce przysz³oœci, restrykcje 
dotycz¹ce ochrony œrodowiska, kontrola 
czynszu / nad ryzykiem niesystematy-
cznym zwi¹zanym bezpoœrednio z dan¹ 
nieruchomoœci¹. W zale¿noœci od 
rodzaju wycenianej nieruchomoœci 
ryzyka inwestowania bêd¹ ró¿ne.

Do standardu nie za³¹czono wzoru 
w/w za³¹cznika st¹d w ostatnim czasie 
pojawi³o siê wiele ró¿nych propozycji 
jego treœci.  

Poni¿ej zamieszczam autorsk¹ pro-
pozycjê treœci za³¹cznika, która obejmuje 
czêœæ obowi¹zkow¹ opisan¹ w punkcie 
4.3. standardu KSWS 3 oraz dodatkowo 
punkty 5.5 i 4.2 standardu KSWS 3.

Rozszerzenie treœci za³¹cznika o pkt. 
4.2 standardu KSWS 3 zosta³o zawarte 
w czêœci opisuj¹cej okolicznoœci 
ograniczaj¹ce przydatnoœæ nierucho-
moœci dla zabezpieczenia wierzytel-
noœci ujawnione w trakcie szacowania, 
powy¿sze decyduje o ocenie danej 
nieruchomoœci przez inwestorów.

Rozszerzenie treœci za³¹cznika o pkt. 
5.5 standardu KSWS 3 zosta³o zawarte 
w czêœci dotycz¹cej nieruchomoœci 
w trakcie budowy i zawiera wszelkie 
uwagi i ujawnione zastrze¿enia z uwzglê-
dnieniem istniej¹cych i potencjalnych 
zezwoleñ dotycz¹cych mo¿liwoœci 

Podstawê wyceny 

do celów okreœlonych 

w standardzie KSWS 3 

stanowi wartoœæ 

rynkowa. 
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zagospodarowania. Wed³ug standardu 
KSWS 3 obszary ryzyka opisane w pkt. 
5.5 powinny siê znaleŸæ w operacie 
szacunkowym lub za³¹czniku.

Za³¹cznik do operatu szacunkowego 
okreœlaj¹cy obszary ryzyka zwi¹zane 
z nieruchomoœci¹ stanowi¹c¹ przedmiot 
wyceny sporz¹dzony zgodnie z Kra-
jowym Standardem  Wyceny Spe-
cjalistycznym nr 3 „Wycena dla zabez-
pieczenia wierzytelnoœci” 
1. Ryzyko rynku - krótka analiza 

lokalnego rynku nieruchomoœci pod 
k¹tem segmentu nieruchomoœci 
podobnych/konkurencyjnych 
z uwzglêdnieniem przewidywa-
nych zmian z wyraŸn¹ ocen¹ 
lokalizacji;

2. Ryzyko p³ynnoœci - prognoza co do 
przysz³ego poziomu cen, ocena 
mo¿liwoœci zbycia/wynajmu nieru-
chomoœci, okreœlenie typowego 
okresu ekspozycji na rynku celem 
uzyskania ceny rynkowej, relacja 
popytu do poda¿y, g³ówne czynniki 
powoduj¹ce wzrost /spadek popytu, 
poda¿ nieruchomoœci konku-
rencyjnych, okres ekspozycji dla 
nieruchomoœci konkurencyjnych, 
mo¿liwe bariery wejœcia na rynek, 
cykl koniunkturalny.

3. Ryzyko zwi¹zane z dan¹ nieru-
chomoœci¹ – rodzaj nieruchomoœci, 
stan techniczny, nieuregulowany 
stan prawny, ograniczone prawa 
rzeczowe, sk³ad najemców, klasa 
budynku, inne elementy maj¹ce 
wp³yw na ocenê ryzyka inwe-
stowania w dan¹ nieruchomoœæ ze 
szczególnym opisem nierucho-
moœci w trakcie budowy, ogra-
niczenia w sposobie u¿ytkowania 
/ zabudowy wynikaj¹ce z planu 

Propozycja treœci za³¹cznika 
o obszarach ryzyka:

miejscowego / studium, stano-
wiska archeologiczne, dostêp do 
drogi publicznej, ska¿enie gruntu, 
inne. 

4. Inne ryzyka -  informacje maj¹ce 
wp³yw na poziom cech rynkowych 
i poziom cen takie jak rozwój 
demograficzny i gospodarczy, 
tendencje na rynku pracy, rozwój 
gospodarczy regionu i uwarunko-
wania komunikacyjne, wiek zaso-
bów, relacja cen do dochodów, wa-
runki finansowania nierucho-
moœci, poda¿ i dostêpnoœæ kredytu;

W dalszej treœci standardu KSWS 3 
pkt. 4.4 wyraŸnie zaznaczone jest aby 
okreœlanie wartoœci odró¿niæ od szaco-
wania ryzyka kredytowego na które 
sk³ada siê analiza wra¿liwoœci wartoœci 
nieruchomoœci wycenianej na zmiany 
parametrów wejœciowych wp³ywaj¹cych 
na tê wartoœæ, poniewa¿ ostateczna ocena 
ryzyka zwi¹zanego z zabezpieczeniem 
wierzytelnoœci na nieruchomoœci nale¿y 
w ka¿dym przypadku do wierzyciela. 
Rzeczoznawca maj¹tkowy mo¿e na 
zamówienie wierzyciela lub zamawia-
j¹cego szacowaæ ryzyko kredytowe 
w ramach odrêbnego zlecenia w formie 
opracowania niestanowi¹cego operatu 
szacunkowego. 

Zwracam uwagê na punkt 5.6 
przedmiotowego standardu KSWS 3 
dotycz¹cy wielowariantowego szacowa-
nia nieruchomoœci wycenianych na 
podstawie ich potencja³u gospodarczego 
(stacje paliw, hotele, szpitale, nieruch-
omoœci wypoczynkowe). Punkt 5.6 
wprowadza, ¿e nale¿y zaznaczyæ w ope-
racie szacunkowym mo¿liwoœæ zaist-
nienia ró¿nicy w wartoœciach w sytuacji 
w której kontynuowana bêdzie dzia³al-
noœæ gospodarcza i w sytuacji gdy 
dzia³alnoœæ zostanie zakoñczona, zostaj¹ 
cofniête  lub zagro¿one licencje / atesty / 

certyfikaty, zezwolenia, pojawi¹ siê inne 
okolicznoœci maj¹ce negatywny wp³yw 
na wyniki finansowe osi¹gane w przy-
sz³oœci z dzia³alnoœci gospodarczej 
prowadzonej na nieruchomoœci.

Czy wprowadzone zmiany poprawi¹ 
jakoœæ wycen? Bez specjalnych paragra-
fów dotychczas by³o wiadomo, ¿e 
rzeczoznawcy sporz¹dzaj¹c wycenê do-
datkowo wype³niali ankiety-za³¹czniki 
(ró¿ne do ró¿nych banków), wymóg co 
do stosowania wewnêtrznych regula-
minów banków przez rzeczoznawców 
by³ oczywisty w przypadku zgodnoœci 
tych regulaminów z przepisami prawa. 
Czy zawarte w standardzie nowe punkty 
w znacz¹cy sposób wp³yn¹ na wycenê 
i zmniejszenie ryzyka zwi¹zanego 
z zabezpieczeniem wierzytelnoœci na 
nieruchomoœci przez bank? 

W treœci standardu KSWS 3 wido-
czne s¹ nowe oczekiwania wobec rzeczo-
znawców maj¹tkowych widzianych jako 
doradców na rynku nieruchomoœci, spe-
cjalistów o szerokiej wiedzy z dziedziny 
nieruchomoœci ale tak¿e rynków finan-
sowych i zjawisk o charakterze global-
nym. 

Na koniec nie zapominajmy, ¿e 
niezale¿nie od liczby za³¹czników 
i wariantów wartoœci ostateczna ocena 
ryzyka zwi¹zanego z zabezpieczeniem 
wierzytelnoœci na nieruchomoœci nale¿y 
w ka¿dym przypadku do wierzyciela.

Ostateczna ocena ryzyka 

zwi¹zanego 

z zabezpieczeniem 

wierzytelnoœci na 

nieruchomoœci nale¿y 

w ka¿dym przypadku 

do wierzyciela.
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W decyzji o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej (dalej ZRID) 
wymagane jest okreœlenie terminu 
wydania nieruchomoœci i opró¿nienia 
lokali oraz innych pomieszczeñ, który 
nie mo¿e byæ krótszy ni¿ 120 dni od dnia, 
w którym decyzja sta³a siê prawomocna 
(art. 16 u.d.p.). ZRID stanowi jednocz-
eœnie podstawê do wypowiedzenia przez 
w³aœciwego zarz¹dcê drogi umowy 
dzier¿awy, najmu lub u¿yczenia ze 
skutkiem natychmiastowym, je¿eli 
wyw³aszczana nieruchomoœæ stanowi 
w³asnoœæ Skarbu Pañstwa albo jednostki 
samorz¹du terytorialnego (art. 19 ust. 2 
u.d.p.). Zatem decyzja o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej, co do 
zasady wystêpuj¹ca w obszarze prawa 
administracyjnego mo¿e wywo³ywaæ 
skutki tak¿e w stosunkach cywilno-
prawnych. 

O ile sytuacja prawna w³aœciciela 
i u¿ytkownika wieczystego wyw³aszcza-
nej nieruchomoœci zosta³a wyczerpuj¹co 
uregulowana zarówno w ustawie z dnia 
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomoœciami (t. j. Dz. U. z 2004 r., nr 
261, poz. 2603 ze zm.), dalej jako 
„u.g.n”, w przepisach stanowi¹cych lex 
specialis w stosunku do u.g.n. tj. w usta-
wie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegól-
nych zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publicznych 
(t. j. Dz. U. z 2008 r., nr 193, poz. 1194 ze 
zm.), dalej jako „u.d.p.”, o tyle sytuacja 
osób korzystaj¹cych z wyw³aszczanych 
nieruchomoœci na podstawie umów 
cywilnoprawnych takich jak umowy 
dzier¿awy, najmu czy u¿ytkowania 
wymaga g³êbszej analizy.

W decyzji 

o zezwoleniu na 

realizacjê inwestycji 

drogowej wymagane 

jest okreœlenie 

terminu wydania 

nieruchomoœci 

i opró¿nienia lokali.

Program Budowy Dróg Krajowych na lata 2008 – 2012 przewiduje intensywny rozwój sieci drogowej w Polsce co powo-
duje koniecznoœæ sprawnego przygotowania nieruchomoœci przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego pod budowê dróg, zarówno od strony prawnej jak i faktycznej. 

WP£YW DECYZJI 
WYW£ASZCZENIOWEJ 

O ZEZWOLENIU NA REALIZACJÊ 
INWESTYCJI DROGOWEJ  NA 

STOSUNKI OBLIGACYJNE 
DOTYCZ¥CE WYW£ASZCZANEJ 

NIERUCHOMOŒCI
Agnieszka Suchecka

Radca Prawny

Kancelaria Radców Prawnych Brudkiewicz, 
Musia³, Suchecka i Partnerzy w Poznaniu

Wprowadzenie

Program Budowy Dróg Krajowych 
na lata 2008 – 2012 przewiduje inten-
sywny rozwój sieci drogowej w Polsce, 
maj¹c na celu zarówno poprawê 
bezpieczeñstwa i wygody korzystania 
z dróg, rozwój istotnej ga³êzi gospo-
darki, jak¹ jest transport drogowy, jak 
równie¿ integracjê systemów transporto-
wych pañstw cz³onkowskich Unii 
Europejskiej.

Ponadto, w zwi¹zku z przyznaniem 
Polsce i Ukrainie prawa organizowania 
Mistrzostw Europy w pi³ce no¿nej 
w roku 2012 roku, trwaj¹ nieustanne 
prace nad rozwojem po³¹czeñ drogo-
wych pomiêdzy miastami – organizato-
rami mistrzostw w Polsce oraz po³¹czeñ 
transgranicznych.

Do zapewnienia efektywnej reali-
zacji wy¿ej okreœlonych celów niezbê-
dnym jest sprawne przygotowanie 
nieruchomoœci przeznaczonych w miej-
scowych planach zagospodarowania 
przestrzennego pod budowê dróg, 
zarówno od strony prawnej jak i fak-
tycznej. 

Zagadnienie to, jako niezwykle 
obszerne, mo¿e stanowiæ przedmiot 
odrêbnej monografii, dlatego niniejszy 
artyku³ traktowaæ bêdzie jedynie  
o wp³ywie wydanej decyzji o zezwo-
leniu na realizacjê inwestycji drogowej  
na stosunki obligacyjne dotycz¹ce 
wyw³aszczanej nieruchomoœci.
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Zgodnie z postanowieniami przepi-
sów u.d.p. za straty poniesione na skutek 
rozwi¹zania umowy dzier¿awy, najmu 
czy u¿yczenia przys³uguje odszkodowa-
nie. Ustawodawca nie przewidzia³ 
wprost w ustawie u.d.p. szczegó³owych 
rozwi¹zañ dotycz¹cych terminu opusz-
czenia nieruchomoœci przez najemców, 
czy dzier¿awców, jak równie¿ nie 
okreœli³ zasad ustalania wysokoœci 
odszkodowania za straty. 

W tym zakresie konieczne staje siê 
odwo³anie do rozwi¹zañ przewidzianych 
w prawie cywilnym. I tak w œlad za 
kodeksem cywilnym pod pojêciem strat 
nale¿y rozumieæ rzeczywiste uszczu-
plenie maj¹tku poszkodowanego (np. 
z tytu³u nak³adów na nieruchomoœæ). 
Poszkodowany staje siê wskutek straty 
ubo¿szy, jego maj¹tek zostaje zmniej-

1szony . Ustawodawca nie przewidzia³ 
w omawianym przypadku wyp³aty 
odszkodowania z tytu³u utraconych 
korzyœci, czyli spodziewanych zysków 
z tytu³u nak³adów poczynionych na 
nieruchomoœæ. Rozwi¹zanie to mo¿e 
budziæ pewne w¹tpliwoœci, gdy¿ na 
wyw³aszczanych nieruchomoœciach 
najemcy, dzier¿awcy czy bior¹cy 
w u¿yczenie nierzadko czyni¹ znaczne 
inwestycje, których zwrot oczekiwany 
jest w d³u¿szej perspektywie, a które 
z uwagi na wyw³aszczenie nie bêd¹ 
mog³y zostaæ zrealizowane. W ka¿dym 
przypadku do rozliczeñ z tytu³u umów 
najmu, dzier¿awy czy u¿yczenia zasto-
sowanie bêd¹ mia³y odpowiednie regu-
lacje zawarte w poszczególnych umo-
wach. 

Egzekucja obowi¹-
z k ó w  n a ³ o ¿ o n y c h  
przez decyzjê o ze-
zwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej

Decyzja o  zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej w praktyce powo-
duje szereg emocji zarówno u jej bezpo-
œrednich adresatów jak i osób, które co 
prawda nie s¹ wymienione w treœci 
decyzji, ale nierzadko s¹ w równym 
stopniu dotkniête jej skutkami. Mowa tu 
przede wszystkim o osobach, które na 
podstawie umów najmu, dzier¿awy czy 
u¿yczenia zamieszkuj¹ w budynkach 
posadowionych na nieruchomoœciach 
bêd¹cych przedmiotem wyw³aszczenia. 
Zgodnie z art. 16 ust. 3 u.d.p. do egze-
kucji obowi¹zków wynikaj¹cych z de-
cyzji o zezwoleniu na realizacjê inwesty-
cji drogowej stosuje siê przepisy 
o postêpowaniu egzekucyjnym w admi-
nistracji. Egzekucja decyzji administra-
cyjnej polega na egzekwowaniu przez 
odpowiednie organy obowi¹zków 
skonkretyzowanych w decyzji, wynika-
j¹cych z stosunku materialnoprawnego. 
W wiêkszoœci wypadków s¹ to stosunki 
administracyjnoprawne, a wyj¹tkowo 
mog¹ mieæ charakter cywilnoprawny, 
jak w przypadku zasad ustalania odszko-
dowania za wyw³aszczon¹ nierucho-

2moœæ . 

Aby by³o mo¿liwe przeprowadzenie 
egzekucji danego obowi¹zku w drodze 
egzekucji administracyjnej obowi¹zek 
ten musi byæ objêty tak¹ decyzj¹.  
Przepis  art. 16 ust. 2 u.d.p. stanowi, ¿e 
decyzja o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej okreœla termin 
odpowiednio wydania nieruchomoœci 
lub wydania nieruchomoœci i opró¿nienia 
lokali oraz innych pomieszczeñ, a termin 
ten nie mo¿e byæ krótszy ni¿ 120 dni, 
w którym decyzja o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej sta³a siê 
ostateczna.  Zatem decyzja ZRID jasno 
okreœla obowi¹zek, który musi zostaæ 
wykonany w okreœlonym w tej decyzji 
terminie. 

W przypadku, gdy osoby zajmu-
j¹ce nieruchomoœæ nie bêd¹ zaintere-
sowane dobrowolnym wydaniem 
nieruchomoœci po ustaniu nierzadko 
wieloletniego stosunku prawnego 
(umowy najmu, dzier¿awy czy 
u¿yczenia) w grê mo¿e wejœæ konie-
cznoœæ przymusowego odebrania 
nieruchomoœci. Zgodnie z art. 16 ust. 3 
u.d.p. do egzekucji obowi¹zków 
wynikaj¹cych z decyzji o zezwoleniu 
na realizacjê inwestycji drogowej 
stosuje siê przepisy o postêpowaniu 
egzekucyjnym w administracji, a egze-
kucjê obowi¹zku wynikaj¹cego z de-
cyzji o zezwoleniu na realizacjê inwe-
stycji przeprowadza siê w terminie 30 
dni od dnia otrzymania wniosku w³a-
œciwego zarz¹dcy drogi. Oznacza to, ¿e 
w³aœciwy organ - wojewoda w przy-
padku decyzji o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej doty-
cz¹cej dróg krajowych i wojewódz-
kich oraz starosta w odniesieniu do 
decyzji o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej dotycz¹cej dróg 
powiatowych i gminnych – mo¿e 
w drodze przymusowej egzekucji 
administracyjnej dokonaæ opró¿nienia 
budynków. Jak wynika z powy¿szego 
wszelkie skutki wywo³ane przez 
decyzjê administracyjn¹ podlegaj¹ 
egzekucji administracyjnej. Równie¿ 
skutki nastêpuj¹ce w sferze cywil-
noprawnej, dotycz¹cej umów najmu, 

3dzier¿awy czy u¿yczenia  .

W przypadku, gdy decyzji o ze-
zwoleniu na realizacjê inwestycji 
drogowej zostanie nadany rygor 
natychmiastowej wykonalnoœci (tylko 
gdy jest to uzasadnione interesem 
spo³ecznym lub gospodarczym), 120 
dniowy termin na wydanie nieru-
chomoœci lub opró¿nienia lokali nie 
musi zostaæ dochowany. Nale¿y 
podkreœliæ, ¿e rygor natychmiastowej 
wykonalnoœci jest nadawany decy-
zjom o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej w zdecydowanej 
wiêkszoœci przypadków, z uwagi na 
doœæ szerok¹ interpretacjê „uzasad-
nionego interesu spo³ecznego” (por. 
wyrok z dnia 3 lipca 2007 r. Woje-
wódzki S¹d Administracyjny w War-

Za straty poniesione 

na skutek rozwi¹zania 

umowy dzier¿awy, 

najmu czy u¿yczenia 

przys³uguje 

odszkodowanie.

1  Komentarz do Kodeksu Cywilnego, pod red. Adama Olejniczaka, wydawnictwo C. H. Beck, s. 110.

2 Tadeusz  Woœ Wyw³aszczenie nieruchomoœci i ich zwrot, 
wydawnictwo LexisNexis, wydanie 3, s. 190-192. 

3 Komentarz do Ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji 
w zakresie dróg publicznych Marian Wolanin, wydawnictwo C. H. Beck, s. 239.
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grupy osób okreœlonych w art. 14 ust. 4 
ustawy o ochronie praw lokatorów 
(m. in. wobec kobiet w ci¹¿y, osób 
bezrobotnych).  Nale¿y zaznaczyæ, i¿ 
gminy nie dysponuj¹ nieograniczon¹ 
iloœci¹ lokali socjalnych, co w znacz¹cy 
sposób mo¿e wp³yn¹æ na przebieg 
postêpowania wyw³aszczeniowego.

Orzeczenia wydane na podstawie 
ustawy o ochronie praw lokatorów 
wykonywane s¹ na drodze s¹dowego 
postêpowania egzekucyjnego. Przyjêcie 
zatem za³o¿enia, i¿ w omawianym 
przypadku ma zastosowanie ustawa 
o ochronie praw lokatorów oznacza³oby, 
¿e w stosunku do osób korzystaj¹cych 
z wyw³aszczanej nieruchomoœci na 
podstawie stosunków obligacyjnych, nie 
ma zastosowania art. 16 ust. 3 u.d.p., 
stanowi¹cy, ¿e do egzekucji obowi¹zków 
wynikaj¹cych z decyzji o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej stosuje 
siê przepisy o postêpowaniu egzeku-
cyjnym w administracji.  Prowadzi³oby 
to do znacznej obstrukcji w realizacji 
inwestycji drogowych, poniewa¿ jak 
powszechnie wiadomo, cywilne postê-
powania s¹dowe mog¹ trwaæ d³ugo 
i skutecznie hamowaæ postêp prac nad 
popraw¹ infrastruktury komunikacyjnej 
w Polsce. Nale¿y zak³adaæ, i¿ podczas 
tworzenia ustawy z dnia 10 kwietnia 
2003 r. o szczególnych zasadach przygo-
towania i realizacji inwestycji w zakresie 
dróg publicznych ustawodawcy przy-
œwieca³ cel sprawnego i szybkiego przy-
gotowywania terenów pod sieæ zak³ada-
nych inwestycji drogowych, zaœ poparcie 
dla prezentowanej wy¿ej tezy prowa-
dzi³oby do wypaczenia celu tzw. spec-
ustawy.

Wyci¹gaj¹c wnioski z przedsta-
wionego zagadnienia mo¿na postulowaæ 
do ustawodawcy, by uzupe³ni³ ustawê 
u.d.p. w taki sposób, by nie pozostawia³a 
w¹tpliwoœci ani w zakresie dopuszc-
zalnoœci stosowania egzekucji admini-
stracyjnej wobec uprawnionych z umów 
cywilnoprawnych, ani co do wystarcza-
lnoœci zakresu obrony praw tych osób. 

Podczas tworzenia 

ustawy o szczególnych 

zasadach 

przygotowania 

i realizacji inwestycji 

w zakresie dróg 

publicznych 

ustawodawcy 

przyœwieca³ cel 

sprawnego i szybkiego 

przygotowywania 

terenów pod sieæ 

zak³adanych inwestycji 

drogowych.

Odrêbn¹ kwesti¹ pozostaje ocena 
skutków decyzji o zezwoleniu na 
realizacjê inwestycji drogowej wobec 
osób mieszkaj¹cych na wyw³aszczanych 
nieruchomoœciach na podstawie stosun-
ków obligacyjnych w zwi¹zku z ochron¹ 
ich interesów w toku postêpowania 
o wydanie decyzji. Wœród komentatorów 
zagadnienia pojawiaj¹ siê g³osy, i¿ 
decyzja o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej w stosunku do tych 
osób powinna byæ realizowana w trybie 
i na zasadach oznaczonych w ustawie 
o ochronie praw lokatorów, z uwagi na 
fakt, ¿e interesy osób, które na podstawie 
stosunków obligacyjnych zamieszkuj¹ 
na wyw³aszczanej nieruchomoœci nie s¹ 
dostatecznie reprezentowane w toku 
postêpowania poprzedzaj¹cego wydanie 
decyzji o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej, ani te¿ w samej 
decyzji. Ustawa o ochronie praw 
lokatorów chroni osoby zamieszkuj¹ce 
na nieruchomoœci w ten sposób, ¿e 
nak³ada na w³aœciwe gminy obowi¹zek 
zapewnienia lokalu socjalnego wobec 

szawie, I SA/Wa 1447/06). Wówczas 
jednak w³aœciwy zarz¹dca drogi zobo-
wi¹zany jest do wskazania lokalu 
zamiennego, dla osób zamieszkuj¹cych 
na nieruchomoœci, w tym równie¿ dla 
osób zamieszkuj¹cych na nieruchomoœci 
na podstawie umów najmu, dzier¿awy 
czy u¿yczenia. Definicja lokalu zamien-
nego nie zosta³a wskazana w ustawie 
u.d.p., dlatego te¿ w celu precyzyjnego 
okreœlenia, co mo¿e byæ lokalem 
zamiennym, nale¿y siêgn¹æ do definicji 
zawartej w art. 2 ust. 1 pkt. ustawy z dnia 
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw 
lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego 
(t.j. Dz. U. z 2005 r., nr 31, poz. 266 ze 
zm.), dalej jako u.o.p.l., zgodnie z którym 
lokalem zamiennym jest lokal znajdu-
j¹cy siê w tej samej miejscowoœci, 
w której po³o¿ony jest lokal dotychcza-
sowy, wyposa¿ony w co najmniej takie 
urz¹dzenia techniczne, w jakie wyposa¿-
ony by³ lokal u¿ywany dotychczas, 
o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu 
dotychczas u¿ywanym, je¿eli na cz³onka 

2gospodarstwa domowego przypada 10 m  
powierzchni ³¹cznej pokoi, a w wypadku 

2gospodarstwa jednoosobowego 20 m  
powierzchni ³¹cznej pokoi. W przypadku 
gdy obowi¹zek wydania nieruchomoœci 
i opró¿nienia budynków nale¿y wykonaæ 
nie wczeœniej ni¿ po up³ywie 120 dni od 
dnia kiedy decyzja sta³a siê ostateczna, 
zarz¹dca drogi nie jest zobowi¹zany do 
wskazania lokalu zamiennego. Podobnie 
jest w sytuacji, gdy faktyczne objêcie 
nieruchomoœci w posiadanie przez 
w³aœciwego zarz¹dcê drogi nastêpuje po 
up³ywie 120 dni od dnia wydania 
ostatecznej decyzji, nawet jeœli decyzji tej 
zosta³ uprzednio nadany rygor natych-
miastowej wykonalnoœci. Zarz¹dca drogi 
„nie skorzysta³” z rygoru natychmia-
stowej wykonalnoœci decyzji o zezwo-
leniu na realizacjê inwestycji drogowej, 
a tym samym osoby zamieszkuj¹ce na 
wyw³aszczanej nieruchomoœci mia³y 
czas niezbêdny na zapewnienie sobie 
innego lokalu na potrzeby mieszka-
niowe. 

4  Wyrok z dnia 3 lipca 2007 r. Wojewódzkiego S¹du Administracyjnego w Warszawie I SA/Wa 
1447/06. „Nie tylko planowane terminy realizacji inwestycji, czy te¿ finansowanie inwestycji 
z funduszy europejskich oznaczaj¹ "uzasadniony przypadek", o którym mowa w art. 17 ust. 1 
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg krajowych, ale równie¿ poprawa jakoœci i bezpieczeñstwa ruchu 
u¿ytkowników dróg jest zawsze "uzasadnionym przypadkiem" w rozumieniu tego 
przepisu.”

5  Dr Marta Romañska Z problematyki wykonania decyzji wyw³aszczeniowych Przegl¹d Prawa 
Publicznego 2008/6/24.
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USTALANIE POWIERZCHNI 
U¯YTKOWEJ LOKALI 

MIESZKALNYCH W CELU 
ICH WYODRÊBNIENIA

Jerzy D¹bek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 256

1. Nieruchomoœæ loka-
lowa jako odrêbna 
w³asnoœæ lokalu

W ed³ug art. 2 ustawy z dnia 
24 czerwca 1994 r. o w³a-
snoœci lokali (tekst jednolity 

Dz. U. z 2000 r.) Nr 80, poz. 903, z póŸn. 
zmianami) samodzielny lokal miesz-
kalny, a tak¿e lokal o innym przezna-
czeniu mog¹ stanowiæ odrêbn¹ nierucho-
moœæ, tzw. nieruchomoœæ lokalow¹.

Dla powstania nieruchomoœci loka-
lowej musz¹ byæ spe³nione jednoczeœnie 
trzy warunki:
! lokal musi byæ samodzielny i prze-

znaczony na sta³y pobyt ludzi,
! lokal musi byæ wyodrêbniony pod 

wzglêdem w³asnoœci,
! wyodrêbniony lokal musi posiadaæ 

za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹.

Definicja samodzielnego lokalu 
znajduje siê w art. 2 ust. 2 ustawy 
o w³asnoœci lokali:
„Samodzielnym lokalem mieszkalnym, 
w rozumieniu ustawy, jest wydzielona 
trwa³ymi œcianami w obrêbie budynku 
izba lub zespó³ izb przeznaczonych na 
sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomie-
szczeniami pomocniczymi s³u¿¹ zaspo-
kajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. 
Przepis ten stosuje siê odpowiednio 
równie¿ do samodzielnych lokali 
wykorzystywanych zgodnie z przeznac-
zeniem na cele inne ni¿ mieszkalne”.

Dla wyodrêbnienia lokalu konieczne 
jest okreœlenie udzia³u w nieruchomoœci 
wspólnej. Zaœwiadczenie o samodzie-
lnoœci lokalu oraz okreœlony udzia³ 
w nieruchomoœci wspólnej s¹ niezbêdne 

do czynnoœci prawnych ustanowienia 
odrêbnej w³asnoœci lokalu.

Wyodrêbnienie lokalu nastêpuje w 
drodze umownej u notariusza, w drodze 
s¹dowej lub z mocy prawa, w przypadku 
upad³oœci spó³dzielni mieszkaniowej, na 

18podstawie art.17  ustawy z dnia 15 gru-
dnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszka-
niowych (tekst jednolity Dz. U. z 2003 r. 
Nr 119, z póŸn. zmianami).

Wed³ug art. 8 ust. 1 ustawy o w³asno-
œci lokali umowa o ustanowieniu 
odrêbnej w³asnoœci lokalu powinna 
okreœlaæ w szczególnoœci:
! rodzaj, po³o¿enie i powierzchniê lokalu 

oraz pomieszczeñ do niego przyna-
le¿nych,
! wielkoœæ udzia³ów przypadaj¹cych 

w³aœcicielom poszczególnych lokali 
w nieruchomoœci wspólnej.

Wpis do ksiêgi wieczystej ma 
charakter konstytutywny, tzn. nierucho-
moœæ lokalowa powstaje z dat¹ wpisu. 
Udzia³ w nieruchomoœci wspólnej jest 
prawem zwi¹zanym z w³asnoœci¹ lokalu 
(art. 3 ust.1 ustawy o w³asnoœci lokali).

Od 1 stycznia 1995 r. udzia³ w nieru-
chomoœci wspólnej okreœlany jest 
wed³ug wzoru:

gdzie:
P   - powierzchnia u¿ytkowa lokalu mieszkalnegou
P   - powierzchnia pomieszczenia przynale¿negop

W przypadku innego sposobu 
ustalania udzia³ów w nieruchomoœci 
wspólnej, stosowanego przed 01.01.1995r. 
nale¿y zachowaæ taki sam sposób przy 
ustalaniu udzia³ów dla nastêpnych 
wyodrêbnianych lokali.

2. Ustalanie powie-
rzchni u¿ytkowej loka-
li w celu ich wyodrê-
bnienia

W yodrêbnienie lokalu powod-
uje obowi¹zek za³o¿enia 
kartoteki lokalu w celu jego 

wpisu do rejestru wyodrêbnionych 
lokali, w ewidencji gruntów i budynków, 
która prowadzona jest na podstawie 
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. – Prawo 
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. 
z 2005 r. Nr 240, poz. 2027) oraz na 
podstawie Rozporz¹dzenia Ministra 
Rozwoju Regionalnego i Budownictwa 
z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie 
ewidencji gruntów i budynków (Dz. U. 
Nr 38, poz. 454). W § 2 p. 5 rozporz¹-
dzenia jest zdefiniowany przedmiot 
kartoteki lokalu:
„lokal - samodzielny lokal mieszkalny lub 
lokal o innym przeznaczeniu w rozu-
mieniu przepisów ustawy z dnia 24 
czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali (Dz. U. 
z 2000 r. Nr 80, poz. 903)”

Zasady ustalania powierzchni u¿yt-
kowej lokalu znajduj¹ siê w § 63 ust. 3 
rozporz¹dzenia:
„Powierzchniê u¿ytkow¹ lokalu ustala 
siê zgodnie z zasadami okreœlonymi 
w przepisach ustawy z dnia 2 lipca 1994r. 
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach 
mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, 
poz. 787, z póŸn. zmianami).

Ustawa o najmie lokali mieszkalnych 
i dodatkach mieszkaniowych zosta³a 
zast¹piona ustaw¹ z dnia 21 czerwca 
2001 r. o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
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W celu wyodrêbnienia lokali mieszkalnych niezbêdne jest w³aœciwe ustalenie ich 
powierzchni u¿ytkowych, które s¹ z kolei podstaw¹ do ustalenia udzia³ów w 
nieruchomoœci wspólnej oraz wartoœci rynkowej nieruchomoœci lokalowych. 
B³êdnie ustalone powierzchnie lokali stanowi¹ Ÿród³o roszczeñ w³aœcicieli 
dotycz¹cych ceny zakupu jak równie¿ kosztów zwi¹zanych z ich eksploatacj¹. 
Poni¿szy artyku³ omawia w/w problemy i wskazuje „œcie¿kê prawn¹” ustalania 
powierzchni lokali w celu ich wyodrêbnienia.

PRAKTYKA



wieczystej, w tym o zmianê powierzchni 
u¿ytkowej lokalu. Nale¿y w tym celu 
z³o¿yæ wniosek o zmianê kartoteki lokalu 
do organu prowadz¹cego ewidencjê 
gruntów i budynków, którym jest 
powiatowy lub miejski oœrodek doku-
mentacji geodezyjno-kartograficznej. 
Do wniosku nale¿y do³¹czyæ rysunek 
lokalu z wymiarami i obliczonymi 
powierzchniami u¿ytkowymi pomie-
szczeñ. Na rysunku powinna byæ 
wpisana adnotacja, ¿e powierzchnia 
u¿ytkowa lokalu zosta³a ustalona zgo-
dnie z zasadami zawartymi w art. 2 ust. 2 
ustawy o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i o 
zmianie Kodeksu cywilnego. Rysunek 
powinien byæ podpisany przez osobê 
uprawnion¹.

Po wprowadzeniu zmiany w kartote-
ce lokalu mieszkalnego w ewidencji 
gruntów i budynków nale¿y uzyskaæ 
wypis i wyrys z rejestru gruntów 
dotycz¹cy dzia³ki, na której znajduje siê 
budynek mieszkalny, w którym wyod-
rêbniony zosta³ lokal oraz wypis z kar-
toteki lokalu, z prawid³ow¹ powierz-
chni¹ u¿ytkow¹ lokalu. Powy¿sze 
dokumenty musz¹ mieæ klauzule organu, 
¿e stanowi¹ podstawê do zmiany wpisów 
w dziale I ksiêgi wieczystej.

Dokumenty stanowi¹ za³¹czniki do 
wniosku do s¹du rejonowego, wydzia³u 
ksi¹g wieczystych o sprostowanie wpisu 
w dziale I ksiêgi wieczystej, prowa-
dzonej dla wyodrêbnionego lokalu 
mieszkalnego. Wniosek sk³ada siê na 
urzêdowym formularzu i wnosi siê sta³¹ 
op³atê, która aktualnie wynosi 60 z³.

abywcy lokalu przys³uguje 
przeciwko sprzedaj¹cemu, któ-
ry b³êdnie poda³ powierzchniê 

lokalu, roszczenie z tytu³u rêkojmi, które 
mo¿e byæ dochodzone w ci¹gu 3 lat od 
dnia wydania lokalu. Termin ten nie 
obowi¹zuje, gdy sprzedawca zatai³ przed 
kupuj¹cym rzeczywist¹ powierzchniê, 
to znaczy wiedzia³, ¿e jest ona mniejsza 
ni¿ wskazana w akcie notarialnym. Po 
up³ywie 3-letniego okresu objêtego 
rêkojmi¹ mo¿e byæ dochodzone 
roszczenie o odszkodowanie z tytu³u 
nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania.

4. Roszczenia w³aœci-
cieli lokali mieszkal-
nych zwi¹zane z za-
kupem zawy¿onej po-
wierzchni u¿ytkowej 
lokali 

N

W³aœcicielowi lokalu nabytego z b³ê-
dn¹ powierzchni¹ u¿ytkow¹ przys³uguj¹ 
roszczenia w ci¹gu 3 lat od dnia wydania 
lokalu:
! obni¿enie ceny lokalu,
! odst¹pienie od umowy,
! odszkodowanie z tytu³u nienale¿ytego 

wykonania umowy.

Natomiast w przypadku ponoszenia 
zawy¿onych kosztów zwi¹zanych z eks-
ploatacj¹ lokalu na skutek b³êdnej, 
zawy¿onej powierzchni w³aœciciel ma 
roszczenie o ich zwrot w ci¹gu 10 lat od 
ich poniesienia. S¹ to koszty:
! zawy¿ony czynsz,
! zawy¿one op³aty za ogrzewanie,
! nadp³acone kwoty na poczet funduszu 

eksploatacyjnego, remontowego.

Podstawê tych roszczeñ stanowi¹ 
przepisy o zwrocie œwiadczenia niena-
le¿nego. 

 uwarunkowañ prawnych zwi¹-
zanych z wyodrêbnieniem lokali 
na szczególn¹ uwagê zas³uguje 

sposób ustalania powierzchni u¿ytko-
wych wyodrêbnianych lokali, który jest 
zawarty w art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie 
praw lokatorów, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go. Jednolitoœæ zasady ustalania po-
wierzchni u¿ytkowej wyodrêbnianych 
lokali ma równie¿ bardzo wa¿ne zna-
czenie w szacowaniu wartoœci nieru-
chomoœci lokalowych, poniewa¿ jed-

2nostk¹ porównawcz¹ jest 1m  powierz-
chni u¿ytkowej lokalu. W celu zacho-
wania w/w jednolitoœci ustalania 
powierzchni u¿ytkowych wyodrêbnia-
nych lokali konieczny jest wymóg 
zamieszczenia w dokumentacji techni-
cznej, przygotowywanej dla uzyskania 
zaœwiadczenia o samodzielnoœci lokalu, 
adnotacji o tym, ¿e ustalenia powierzchni 
u¿ytkowej lokalu dokonano wed³ug art. 2 
ust.2 ustawy o ochronie praw lokatorów, 
mieszkaniowym zasobie gminy i o 
zmianie Kodeksu cywilnego. Pod w/w 
adnotacja powinien byæ podpis osoby 
uprawnionej.

5. Uwagi koñcowe

Z
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nie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity 
Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z póŸn. 
zmianami). Ustawa definiuje powierz-
chniê u¿ytkow¹ lokalu oraz sposób jej 
pomiaru.

Powierzchnia u¿ytkowa lokalu mie-
szkalnego jest zdefiniowana w art. 2 ust. 1 
pkt. 7:
powierzchnia u¿ytkowa lokalu - nale¿y 
przez to rozumieæ powierzchniê wszy-
stkich pomieszczeñ znajduj¹cych siê 
w lokalu, a w szczególnoœci pokoi, 
kuchni, spi¿arni, przedpokoi, alków, holi, 
korytarzy, ³azienek oraz innych pomie-
szczeñ s³u¿¹cych mieszkalnym i gospo-
darczym potrzebom lokatora, bez 
wzglêdu na ich przeznaczenie i sposób 
u¿ywania. Za powierzchniê u¿ytkow¹ 
lokalu nie uwa¿a siê powierzchni 
balkonów, tarasów i loggii, antresoli, 
szaf i schowków w œcianach, pralni, 
suszarni, wózkarni, strychów, piwnic 
i komórek przeznaczonych do przecho-
wywania opa³u”.

Dla lokali mieszkalnych, bêd¹cych 
przedmiotem uregulowañ w/w ustawy, 
powierzchniê u¿ytkow¹ okreœla siê 
zgodnie z art. 2 ust. 2: 
„Obmiaru powierzchni u¿ytkowej 
lokalu, o której mowa w ust. 1 pkt. 7, 
dokonuje siê w œwietle wyprawionych 
œcian. Powierzchniê pomieszczeñ lub ich 
czêœci o wysokoœci w œwietle równej lub 
wiêkszej od 2,20 m nale¿y zaliczaæ do 
obliczeñ w 100%, o wysokoœci równej lub 
wiêkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 
2,20 m - w 50%, o wysokoœci mniejszej od 
1,40 m pomija siê ca³kowicie. Pozosta³e 
zasady obliczania powierzchni nale¿y 
przyjmowaæ zgodnie z Polsk¹ Norm¹, 
odpowiedni¹ do okreœlania i obliczania 
wskaŸników powierzchniowych i kubatu-
rowych w budownictwie”.

Pozosta³e zasady obliczania powierz-
chni dotycz¹ jedynie dok³adnoœci zapisu 

2powierzchni lokalu do 0,01 m , która 
wskazana jest w PN-ISO 9836:1997 
„W³aœciwoœci u¿ytkowe w budownictwie. 
Okreœlanie i obliczanie wskaŸników 
powierzchniowych i kubaturowych”.

 przypadku stwierdzenia 
b³êdu w okreœleniu powierz-
chni u¿ytkowej lokalu w ksiê-

dze wieczystej nale¿y wyst¹piæ z wnio-
skiem do s¹du rejonowego o zmianê 
oznaczenia lokalu w dziale I ksiêgi 

3. Sprostowanie b³ê-
dnie ustalonych po-
wierzchni u¿ytkowych 
lokali mieszkalnych

W



Maj¹c na uwadze spo³eczno-gospo-
darcz¹ potrzebê zapewnienia drogi 
koniecznej do jakiejkolwiek nierucho-
moœci opracowano formu³ê dywersy-
fikuj¹c¹ prognozowane koszty zwi¹zane 
z uzyskaniem prawa s³u¿ebnoœci:

,gdzie:

K – ³¹czne koszty zwi¹zane z uzyskaniem £SD
prawa s³u¿ebnoœci gruntowej drogi 
koniecznej,

K – wynagrodzenia dla w³aœcicieli nierucho-SP
moœci obci¹¿onych z tytu³u ustanowienia 
s³u¿ebnoœci drogi koniecznej,

K – koszty pozosta³e, wyszczególnione w pod-P
punktach od 1) do 6), zwi¹zane 
z procedur¹ ustanowienia s³u¿ebnoœci 
drogi koniecznej omówione w dalszej 
czêœci artyku³u.

stawodawca w przytoczonym 
wczeœniej art. 145 § 1 K.c. 
zapisa³, ¿e ustanowienie s³u-

¿ebnoœci nastêpuje za wynagrodzeniem. 
Przepisy nie ustalaj¹ jednak zasad kszta³-
towania, poziomów ani te¿ okresów 
istnienia s³u¿ebnoœci drogi koniecznej. 

K  = K  + K£SD SP P

Okreœlanie wynagro-
dzenia dla w³aœcicieli 
nieruchomoœci obci¹-
¿onych z tytu³u usta-
nowienia s³u¿ebnoœci 
drogi koniecznej (K )SP

U

Dokonanie 

obci¹¿enia 

s³u¿ebnoœci¹ 

gruntow¹ ma na celu 

zwiêkszenie 

u¿ytecznoœci 

nieruchomoœci 

w³adn¹cej.

Rados³aw Nowicki

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4951

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

WARTOŒÆ RYNKOWA 

NIERUCHOMOŒCI WOBEC 

BRAKU DOSTÊPU 

DO DROGI PUBLICZNEJ
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Znakomita wiêkszoœæ nieruchomoœci gruntowych, które zwykle szacujemy ma 
zapewniony dostêp do drogi publicznej co powoduje, ¿e stosunkowo rzadko 
zastanawiamy siê nad wp³ywem obci¹¿enia s³u¿ebnoœci¹ drogi koniecznej na wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci. W artykule 
podjêto próbê opracowania sposobu postêpowania w przypadku wyceny nieruchomoœci nie posiadaj¹cej dostêpu do drogi 
publicznej.

Wprowadzenie

C zy w ogóle mo¿na okreœliæ 
wartoœæ rynkow¹ nierucho-
moœci, która nie posiada dostêpu 

do drogi publicznej? W jaki sposób 
uwzglêdniæ wspomnian¹ okolicznoœæ 
w wycenie? Fakt, i¿ znakomita wiêk-
szoœæ nieruchomoœci gruntowych, które 
zwykle szacujemy ma zapewniony 
dostêp do drogi publicznej powoduje, ¿e 
stosunkowo rzadko zastanawiamy siê 
nad wp³ywem obci¹¿enia s³u¿ebnoœci¹ 
drogi koniecznej na wartoœæ rynkow¹ 
nieruchomoœci. W artykule podjêto próbê 
opracowania sposobu postêpowania 
w przypadku wyceny nieruchomoœci nie 
posiadaj¹cej dostêpu do drogi publicznej.

W polskim systemie prawa mo¿li-
woœæ ustanowienia s³u¿ebnoœci drogi 
koniecznej przez grunt s¹siaduj¹cy z nie-
ruchomoœci¹ nieposiadaj¹c¹ odpowied-
niego dostêpu do drogi publicznej 
zapewnia art. 145 Kodeksu cywilnego 
(K.c.). Rozwa¿aj¹c „odpowiednioœæ” 
dostêpu do drogi publicznej nale¿y 
indywidualnie rozwa¿yæ i odnieœæ siê do 
rodzaju nieruchomoœci uwzglêdniaj¹-
cego jej uwarunkowania planistyczne 
(inna „odpowiednioœæ dostêpu do drogi 
publicznej bêdzie towarzyszy³a nieru-
chomoœci o przeznaczeniu komercyj-
nym, na której projektowany jest wielko-
powierzchniowy obiekt handlowy oraz 
inna w przypadku gruntu przeznaczo-
nego pod ³¹ki i pastwiska trwa³e). 

Przyzwolenie na dokonanie stosow-
nego obci¹¿enia s³u¿ebnoœci¹ gruntow¹ 
(ograniczonym prawem rzeczowym) 
maj¹c¹ na celu zwiêkszenie u¿ytecznoœci 
nieruchomoœci w³adn¹cej wskazuje 
art. 285 K.c. Wobec powy¿szego zasto-
sowanie ma § 38 Rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów w sprawie wyceny nierucho-
moœci i sporz¹dzania operatu szacunko-
wego, który wraz z punktem 1.9. 
tymczasowej noty interpretacyjnej IV.4 
Wybrane ograniczone prawa rzeczowe 
i zobowi¹zaniowe. Zasady wyceny - jed-
noznacznie wskazuje sposób dalszego 
postêpowania w przypadku wyceny 
nieruchomoœci pozbawionej dostêpu do 
drogi publicznej poprzez uwzglêdnienie 
kosztów uzyskania takiego prawa, w tym 
miêdzy innymi kosztów sporz¹dzenia 
dokumentacji geodezyjnej i zawarcia 
umowy. 

PRAKTYKA



Przyjmuj¹c, ¿e ustanawiane wynagrodzenie bêdzie w formie jednorazowej 
p³atnoœci (pozostaje oczywistym, mo¿liwoœæ przeliczenia œwiadczenia jednorazo-
wego na œwiadczenie okresowe) nale¿y okreœliæ sumê sta³ych strumieni pieniê¿nych 
ustalonych w oparciu o kapitalizacjê prost¹. Formu³a ustalenia wysokoœci wynagro-
dzenia metod¹ parametryczn¹ przyjmuje wówczas postaæ:

gdzie:

W - jednorazowe wynagrodzenie z tytu³u s³u¿ebnoœci drogi koniecznej ustanowione na SDKi 

dzia³ce „i”;

P - powierzchnia obci¹¿ona s³u¿ebnoœci¹ drogi koniecznej na dzia³ce „i”;DKi

Niezbêdne dla potrzeb okreœlenia wielkoœci wynagrodzenia za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci drogi koniecznej jest okreœlenie szerokoœci pasa gruntu, który bêdzie 
obci¹¿ony tym prawem. Szerokoœæ drogi koniecznej powinna umo¿liwiaæ dojazd 
pojazdów do nieruchomoœci w³adn¹cej, a tak¿e wykonanie niezbêdnych manew-
rów. Okreœla siê j¹ bior¹c pod uwagê charakter i sposób u¿ytkowania nieruchomoœci 
na rzecz której ma byæ ustanowiona s³u¿ebnoœæ gruntowa. Kluczowe informacje 
uwzglêdniane przy okreœlaniu szerokoœci dojœæ i dojazdów maj¹cych zastosowanie 
przy ustanawianiu s³u¿ebnoœci gruntowych zawarte s¹ w nastêpuj¹cych przepisach:
- § 12 - § 16 Rozporz¹dzenia Ministra Spraw Wewnêtrznych i Administracji z dnia 

24 lipca 2009r. w sprawie przeciwpo¿arowego zaopatrzenia w wodê oraz dróg 
po¿arowych, Dz. U. z 2009r. Nr 124 poz. 1030,

- Rozporz¹dzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 
1999r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadaæ drogi 
publiczne i ich usytuowanie, Dz. U. z 1999 r. Nr 43, poz. 430;

W - wartoœæ jednostkowa gruntu dzia³ki „i” nieobci¹¿onego s³u¿ebnoœci¹ drogi JGi

koniecznej;

u - wspó³czynnik relacji rocznej stawki czynszu dzier¿awy do wartoœci rynkowej i

gruntu nieobci¹¿onego s³u¿ebnoœci¹;
W przypadku braku danych rynkowych wielkoœæ parametru jest ustalana na 
podstawie danych z rynku równoleg³ego. W przypadku braku wiarygodnych 
danych rynkowych wielkoœæ „u” przyjmuje siê równ¹ stopie kapitalizacji R (u = R);

S - wspó³czynnik zmniejszaj¹cy wartoœæ gruntu z tytu³u ograniczeñ w korzystaniu i

z nieruchomoœci obci¹¿onej;
Wielkoœæ wspó³czynnika odwzorowuj¹cego zmniejszenie wartoœci nieruchomoœci 
z tytu³u obci¹¿enia jej s³u¿ebnoœci¹ drogi koniecznej i trwa³ego ograniczenia 
sposobu jej u¿ytkowania mo¿na okreœliæ stosuj¹c odpowiednio zapis punktu 4.4.2. 
tymczasowej noty interpretacyjnej nr V.8 „Zasady okreœlania wartoœci szkód 
spowodowanych budow¹ infrastruktury podziemnej i nadziemnej”. Wielkoœæ 
wspó³czynnika „S” wed³ug wskazañ w tymczasowej nocie interpretacyjnej PKZW 
nr V.8 kszta³tuje siê w granicach 0,15 – 0,20. W przypadku oceny znacznego 
zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci spowodowanej ustanowieniem s³u¿ebnoœci 
drogi koniecznej (np. koniecznoœæ poprowadzenia drogi koniecznej przez 
œrodkow¹ czêœæ nieruchomoœci obci¹¿onej) nale¿y przyj¹æ parametr wy¿szy 
ni¿ 0,20;

k - wspó³czynnik uwzglêdniaj¹cy udzia³ w³aœciciela nieruchomoœci w³adn¹cej w ko-i

rzystaniu z fragmentu dzia³ki obci¹¿onej s³u¿ebnoœci¹ gruntow¹;
Parametr mo¿e przybieraæ wartoœci od 0 do 1;
Ustalenie wielkoœci wspó³czynnika „k” nastêpuje przy uwzglêdnieniu:
-  rodzaju nieruchomoœci,
-  sposobu poprowadzenia s³u¿ebnoœci drogi koniecznej na nieruchomoœci,
-  szerokoœci pasa gruntu o ograniczonym sposobie korzystania;

R - stopa kapitalizacji.

Wartoœæ wynagrodzenia dla w³aœcicieli nieruchomoœci obci¹¿onych z tytu³u 
ustanowienia s³u¿ebnoœci drogi koniecznej (KSP) na wszystkich dzia³kach przez 
które umownie poprowadzimy s³u¿ebnoœæ równa jest sumie wynagrodzeñ ustalonych 
dla poszczególnych dzia³ek.

Wynagrodzenie 

za s³u¿ebnoœæ 

gruntow¹ powinno 

odpowiadaæ wysokoœci 

czynszu dzier¿awnego 

za grunt niezbêdny 

do zapewnienia 

dostêpu do drogi 

publicznej.
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Modelowe 

i uniwersalne 

rozwi¹zanie 

dla potrzeb 

ustalenia wysokoœci 

wynagrodzenia 

za s³u¿ebnoœæ 

zapewnia metoda 

parametryczna. 

Zgodnie z literatur¹ przedmiotu oraz 
orzecznictwem s¹dowym wynagro-
dzenie za s³u¿ebnoœæ gruntow¹ powinno 
odpowiadaæ wysokoœci czynszu dzier-
¿awnego za grunt niezbêdny do zapew-
nienia owego odpowiedniego dostêpu do 
drogi publicznej oraz mo¿e byæ wyp³a-
cane zarówno jednorazowo jak i okre-
sowo w zale¿noœci od ró¿nych czyn-
ników, w tym tak¿e sytuacji gospodar-
czej i osobistej ¿¹daj¹cego ustanowienia 
takiej s³u¿ebnoœci. Stawki dzier¿awy 
powinny byæ ustanowione na podstawie 
analizy umów dzier¿awy gruntów 
o podobnych uwarunkowaniach planis-
tycznych oraz walorach funkcjonalno-
u¿ytkowych. 

W praktyce ustalenie stawki dzier-
¿awy spe³niaj¹cej powy¿sze kryteria 
w oparciu o analizê umów dzier¿awy jest 
bardzo trudne z uwagi na niewielk¹ 
liczbê dostêpnych umów oraz ró¿no-
rodnoœæ przedmiotów dzier¿awy. Mode-
lowe i uniwersalne rozwi¹zanie dla 
potrzeb ustalenia wysokoœci wynagro-
dzenia za s³u¿ebnoœæ zapewnia metoda 
parametryczna. 



Okreœlanie kosztów 
pozosta³ych zwi¹za-
nych z  procedur¹ 
ustanowienia s³u¿e-
bnoœci drogi konie-
cznej (K )P

P rocedura ustanowienia s³u¿ebno-
œci drogi koniecznej wymaga 
poniesienia kosztów w sk³ad 

których wchodz¹:
1) op³ata s¹dowa (sta³a) od z³o¿enia 

w s¹dzie wniosku o ustanowienie 
drogi koniecznej w kwocie 200 z³ 
(na podstawie art. 39 ust. 1 pkt. 1 
Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 
o kosztach s¹dowych w sprawach 
cywilnych – Dz. U. z 2005 r. Nr 167, 
poz. 1398, z póŸn. zmianami),

2) podatek od czynnoœci cywilno-
prawnych wynosz¹cy 1% od umo-
wy ustanowienia s³u¿ebnoœci, tj. od 
wartoœci œwiadczenia osoby, na 
rzecz której ustanowiono s³u¿ebnoœæ 
(na podstawie art. 7 ust. 1 pkt. 3 
Ustawy z dnia 9 wrzeœnia 2000 r. 
o podatku od czynnoœci cywilno-
prawnych - tekst jednolity Dz. U. 
z 2007 r. Nr 68, poz. 450, z póŸn. 
zmianami),

3) taksa notarialna w zale¿noœci od 
wskazanych progów kwotowych 
wartoœci przedmiotu czynnoœci 
notarialnej (na podstawie § 3 Rozpo-
rz¹dzenia Ministra Sprawiedliwoœci 
z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie 
maksymalnych stawek taksy nota-
rialnej – Dz. U. z 2004 r. Nr 148, poz. 
1564, z póŸn. zmianami), powiêk-
szona o stawkê podatku VAT,

4) op³ata s¹dowa (sta³a) za wpis s³u¿e-
bnoœci (ograniczonego prawa rze-
czowego) w ksiêdze wieczystej nie-
ruchomoœci obci¹¿onej w kwocie 
200 z³ (na podstawie art. 42 ust. 1 
Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 
o kosztach s¹dowych w sprawach 

cywilnych – Dz. U. z 2005 r. Nr 167, 
poz. 1398, z póŸn. zmianami); 
zgodnie z art. 45 ust. 3 Ustawy od 
wniosku o wpis s³u¿ebnoœci pobiera 
siê jedn¹ op³atê sta³¹, choæby 
wniosek ten obejmowa³ wiêcej ni¿ 
jedn¹ ksiêgê wieczyst¹,

5) za sporz¹dzenie wypisu, odpisu lub 
wyci¹gu z akt notarialnych stawka 
wynosi 6 z³ za ka¿d¹ rozpoczêt¹ 
stronê + 22 % VAT (na podstawie 
wywiadu przeprowadzonego przez 
autora opracowania wœród kancelarii 
notarialnych mo¿na przyj¹æ, ¿e 
przeciêtny akt notarialny ustano-
wienia s³u¿ebnoœci drogi koniecznej 
prowadz¹cej przez jedn¹ dzia³kê 
liczy 6 stron oraz wydaje siê 4 odpisy 
z aktu notarialnego),

6) pozosta³e: wyrys z mapy ewiden-
cyjnej opatrzony klauzul¹ w³aœci-
wego organu prowadz¹cego ewiden-
cjê gruntów i budynków, stwierdza-
j¹c¹, ¿e wyrys przeznaczony jest do 
dokonywania wpisów w ksiêgach 
wieczystych – 120 z³ (na podstawie 
Za³¹cznika nr 5 do Rozporz¹dzenia 
Ministra Infrastruktury z dnia 19 
lutego 2004 r. w sprawie wysokoœci 
op³at za czynnoœci geodezyjne i kar-
tograficzne oraz udzielanie infor-
macji, a tak¿e za wykonywanie wy-
rysów i wypisów z operatu ewiden-
cyjnego, Dz. U. z 2004 r. Nr 37, poz. 
333).

dzia³ w ³¹cznych kosztach 
ustanowienia dostêpu drogi 
koniecznej obci¹¿aj¹cy wyce-

nian¹ nieruchomoœæ nale¿y wyznaczyæ 
proporcjonalnie, jako stosunek powie-

Koszt ustanowienia 
s ³ u ¿ e b n o œc i  d ro g i  
koniecznej obci¹¿a-
j¹cy wycenian¹ nieru-
chomoœæ

U

rzchni przedmiotowej nieruchomoœci do 
³¹cznej powierzchni wszystkich nieru-
chomoœci, którym w wyniku przepro-
wadzonej procedury umo¿liwiono do-
stêp do drogi publicznej. 

Ostatecznie obliczenia kosztów uzys-
kania prawa s³u¿ebnoœci drogi konie-
cznej obci¹¿aj¹cych przedmiotow¹ nie-
ruchomoœæ mo¿na dokonaæ wykorzys-
tuj¹c nastêpuj¹c¹ formu³ê:

K  – koszt ustanowienia s³u¿ebnoœci drogi SDNX
koniecznej do wycenianej nierucho-
moœci „X”,

P  – powierzchnia nieruchomoœci „X”,NX

P  – powierzchnia ³¹czna nieruchomoœci, CN
którym w wyniku przeprowadzonej 
procedury umo¿liwiono dostêp do 
drogi publicznej,

K  – ³¹czne koszty zwi¹zane z uzyskaniem £SD
prawa s³u¿ebnoœci gruntowej drogi 
koniecznej.

Z uwagi na geodezyjny charakter 
wykonywanych czynnoœci przy okre-
œlaniu kosztów zwi¹zanych z uzyska-
niem prawa s³u¿ebnoœci gruntowej drogi 
koniecznej warto korzystaæ z zasobów 
map satelitarnych z nak³adkami ewiden-
cyjnymi oraz dokumentów udostêpnia-
nych przez PODGiK na stronach 
internetowych 

www.geoportal.gov.pl 
lub 

www.e-podgik.pl.

Niniejsze opracowanie jest koncep-
cyjnym przyk³adem rozwi¹zania posta-
wionego we wstêpie problemu. Opra-
cowany przyk³adowy sposób postêpo-
wania jest uniwersalny i pozostawia 
swobodê doboru parametrów. Pamiêtaæ 
tutaj nale¿y, i¿ szacowanie jest sztuk¹ 
której nie sposób stabelaryzowaæ i z de-
finicji zawiera pewien margines przybli-
¿enia przy posiadaniu niepe³nych danych 
i stosowaniu uproszczonego modelu zna-
cznie bogatszej rzeczywistoœci.

,gdzie:
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Nie ma w¹tpliwoœci, 

¿e przychody bieg³ych 

w postêpowaniu 

s¹dowym nie mog¹ byæ 

zaliczone do 

pozarolniczej 

dzia³alnoœci 

gospodarczej, 

lecz zawsze stanowi¹ 

dzia³alnoœæ 

wykonywan¹ osobiœcie.

El¿bieta Ochocka

Doradca Podatkowy Nr 1385

Dalc i Ochocki – Doradcy Sp. z o.o.

BRAK TRANSPARENTNOŒCI 
W OPODATKOWANIU  

BIEG£YCH W POSTÊPOWANIU 
S¥DOWYM – REGULACJE 
W ZAKRESIE PODATKU 

DOCHODOWEGO

Czêsto powtarzaj¹cym siê problemem jest sposób opodatkowania dochodów 
z tytu³u œwiadczenia przez bieg³ych us³ug z zakresu szacowania wartoœci nieru-
chomoœci w postêpowaniu s¹dowym.

O
d grudnia 2009 r. doradcy 
podatkowi z kancelarii Dalc 
i Ochocki Doradcy Spó³ka Do-

radztwa Podatkowego pe³ni¹ dy¿ury 
w Stowarzyszeniu Rzeczoznawców Ma-
j¹tkowych Województwa Wielko-
polskiego. Podczas spotkañ z Pañstwem 
staramy siê odpowiadaæ w pierwszej 
kolejnoœci na najbardziej nurtuj¹ce was 
pytania. Najczêœciej powtarzaj¹cym siê 
problemem jest sposób opodatkowania 
dochodów z tytu³u œwiadczenia przez 
bieg³ych us³ug z zakresu szacowania 
wartoœci nieruchomoœci w postêpowaniu 
s¹dowym.

Uregulowania w tym zakresie nale¿y 
szukaæ w ustawie o podatku docho-
dowym od osób fizycznych z dnia 26 
lipca 1991 r. (dalej: ustawy o pdof), 
której tekst jednolity ukaza³ siê w Dz.U. 
Nr 51, poz. 307 obwieszczeniem z dnia 
25 marca 2010 r. Mimo opublikowania 
tekstu jednolitego tej ustawy jej zapisy 
w dalszym ci¹gu budz¹ w praktyce 
powa¿ne w¹tpliwoœci, bêd¹ce efektem 
niejasnego formu³owania przepisów 
oraz ich wzajemnej niespójnoœci. Mo¿na 
zaryzykowaæ stwierdzenie, ¿e w przy-
padku opodatkowania bieg³ych s¹do-
wych œwiadcz¹cych us³ugi w postê-
powaniu s¹dowym, mamy do czynienia 
z zag³êbianiem siê w meandry podat-
kowe. Przeanalizujemy zatem sytuacjê 
podatkow¹ rzeczoznawców maj¹tko-
wych, którzy prowadz¹ pozarolnicz¹ 
dzia³alnoœæ gospodarcz¹ w zakresie 
wycen nieruchomoœci, sporz¹dzaj¹c 
jednoczeœnie na zlecenie sadu, jako 
biegli s¹dowi, opinie w zakresie wyceny 
nieruchomoœci. 

Bieg³y po wykonaniu zlecenia sk³ada 
w s¹dzie kartê pracy i wystawia fakturê 
VAT. Skoro wystawi³ fakturê, to jako 
prowadz¹cy dzia³alnoœæ gospodarcz¹ 
ewidencjonuje j¹ w ksiêdze przychodów 
i rozchodów, zaliczaj¹c ten przychód do 
przychodów z pozarolniczej dzia³alnoœci 
gospodarczej i odprowadza na zasadzie 
samoobliczenia podatek dochodowy wg 
obowi¹zuj¹cych stawek podatkowych 
(skala podatkowa lub podatek liniowy 19 
%). W s¹dzie jednak dowiaduje siê, ¿e 
wyceny nieruchomoœci sporz¹dzane 
w postêpowaniu s¹dowym, stanowi¹ 
dzia³alnoœæ wykonywan¹ osobiœcie, a co 
zatem idzie to s¹dy s¹ p³atnikami 
podatku dochodowego od wykonanych 
operatów. 

Czy z tego wynika, i¿ podatek 
dochodowy od tego samego dochodu 
p³acony jest podwójnie? I tak w³aœnie 
doszliœmy do zawi³oœci i du¿ego stopnia 
skomplikowania zapisów w ustawie 
o podatku dochodowym od osób 
fizycznych. W obowi¹zuj¹cym stanie 
prawnym art. 10 ust. 1 ustawy o pdof 
zawiera katalog Ÿróde³ przychodów. 
W pkt. 2 tego przepisu wymieniono jako 
Ÿród³o przychodów – dzia³alnoœæ 
wykonywan¹ osobiœcie, natomiast w pkt. 
3 - pozarolnicz¹ dzia³alnoœæ gospodar-
cz¹. Zatem, oba wy¿ej wymienione 
rodzaje dzia³alnoœci stanowi¹ odrêbne 
Ÿród³a przychodów. 

W celu wyjaœnienia ró¿nego sposobu 
opodatkowania dochodów osi¹ganych 
z odrêbnych Ÿróde³ przychodów nale¿y 
w pierwszej kolejnoœci przytoczyæ defi-
nicjê legaln¹ dzia³alnoœci gospodarczej 

zawart¹ w art. 5a pkt. 6 ustawy o pdof. 
Przez dzia³alnoœæ gospodarcz¹ rozumie 
siê m in. dzia³alnoœæ zarobkow¹: 
wytwórcz¹, budowlan¹, handlow¹, 
us³ugow¹, prowadzon¹ we w³asnym 
imieniu bez wzglêdu na jej rezultat, 
w sposób zorganizowany i ci¹g³y, 
a przychody z niej nie s¹ zaliczane do 
innych Ÿróde³ przychodów, w tym do 
Ÿród³a nazywanego – dzia³alnoœci¹ 
wykonywan¹ osobiœcie. Natomiast to, co 
ustawodawca rozumie przez dzia³alnoœæ 
wykonywan¹ osobiœcie wynika z treœci 
art. 13 ust. 6 ustawy o pdof. Chodzi w tym 
przypadku m.in. o przychody osób, 
którym organ w³adzy lub administracji  
pañstwowej albo samorz¹dowej, s¹d lub 
prokurator, na podstawie w³aœciwych 
przepisów, zleci³ wykonanie okreœlo-
nych czynnoœci, a zw³aszcza przychody 
bieg³ych w postêpowaniu s¹dowym, 
dochodzeniowym i administracyjnym. 
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p³atnicy nie s¹ obowi¹zani do poboru 
zaliczek od nale¿noœci z tytu³ów, 
o których mowa w art. 13 pkt. 2 i 8 
ustawy o pdof, je¿eli podatnik z³o¿y 
oœwiadczenie, ¿e wykonywane przez 
niego us³ugi wchodz¹ w zakres prowad-
zonej dzia³alnoœci gospodarczej. Nale¿y 
zwróciæ uwagê, i¿ przytoczony powy¿ej 
przepis  art. 41 ust. 2 ma tylko i wy³¹cz-
nie zastosowanie do przychodów okre-
œlonych w art.13 ust. 2 i 8 ustawy o pdof, 
natomiast wykonywanie przez bieg³ego 
czynnoœci w postêpowaniu s¹dowym 
ujête zosta³y przez ustawodawcê w treœci 
art.13 pkt.6 tej ustawy. 

Zatem, bieg³y dokonuj¹c wyceny 
nieruchomoœci na zlecenie s¹du nie mo¿e 
z³o¿yæ w s¹dzie oœwiadczenia, i¿ 
przedmiotowe czynnoœci opodatkuje 
w ramach prowadzonej pozarolniczej 
dzia³alnoœci gospodarczej, poniewa¿ 
ustawodawca nie daje mu takiego 
wyboru. Oznacza to, i¿ przychodów 
okreœlonych w art. 13 ust. 6 ww. ustawy 
nie nale¿y ujmowaæ w podatkowej 
ksiêdze przychodów i rozchodów, tylko 
oczekiwaæ od p³atnika (s¹du) imiennej 
informacji o wysokoœci dochodu 
i pobranych zaliczkach na podatek na 
formularzu PIT 11/8B. Jednoczeœnie, 
osi¹gaj¹cy przedmiotowe dochody biegli 

s¹ obowi¹zani wykazaæ je w zeznaniu 
rocznym, sk³adanym do 30 kwietnia 
nastêpnego roku i obliczyæ nale¿ny 
podatek wg obowi¹zuj¹cej w danym 
roku podatkowym skali. 

Koñcz¹c analizê nie³atwych w opi-
sanym zakresie regulacji podatkowych 
nale¿y pamiêtaæ, i¿ w celu wyelimi-
nowania mo¿liwoœci podwójnego opo-
datkowania tego samego dochodu, 
nale¿y nie wykazywaæ w ramach poza-
rolniczej dzia³alnoœci gospodarczej - 
przychodów z tytu³u m.in. wyceny nieru-
chomoœci przez bieg³ych w postêpowa-
niu s¹dowym.

W nastêpnym numerze Biuletynu 
postaram siê w kontekœcie wyroków 
Wojewódzkich i Naczelnych S¹dów 
Administracyjnych odpowiedzieæ na 
pytanie, czy czynnoœci bieg³ych s¹do-
wych podlegaj¹ opodatkowaniu podat-
kiem od towarów us³ug. Problematyka ta 
by³a ju¿ wielokrotnie omawiana w orze-
cznictwie s¹dowo-administracyjnym. 
Niemniej jednak na tym tle zarysowa³y 
siê rozbie¿noœci, które ostatecznie 
zosta³y wyjaœnione przez siedmiooso-
bowy sk³ad Naczelnego S¹du Admini-
stracyjnego.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

INFRASTRUKTURA INFORMACJI 
PRZESTRZENNEJ

Uchwalona 4 marca 2010 roku przez Sejm ustawa o infrastrukturze informacji przestrzennej 
(Dz. U. nr 76 poz. 489) wprowadza do polskiego prawa unijn¹ dyrektywê z 2007 r. zobowi¹-
zuj¹c¹ pañstwa cz³onkowskie do stworzenia baz danych, które bêd¹ bezp³atnie i powszechnie 
dostêpne dla obywateli, przedsiêbiorców, inwestorów i organów administracyjnych.

Infrastruktura, której dotyczy ustawa, obejmie wszystkie szczeble administracji publicznej. 
Zak³ada mo¿liwoœæ ³¹czenia zbiorów danych przestrzennych gromadzonych przez ró¿ne 
podmioty. Za tworzenie, utrzymywanie i rozwijanie infrastruktury informacji przestrzennej 
bêdzie odpowiedzialny Minister Spraw Wewnêtrznych i Administracji. 

Dane przestrzenne to m.in. po³o¿enie i adresy budynków, granice gruntów, uzbrojenie terenu, 
sieci transportowe, obszary chronione, urz¹dzenia do monitorowania œrodowiska, 
rozmieszczenie ludnoœci, zasoby energetyczne i inne. Ustawa przewiduje, ¿e dostêp do zbiorów 
bêdzie powszechny (z pewnymi wyj¹tkami) i bezp³atny, m. in. przez Internet za poœrednictwem 
tworzonego i utrzymywanego przez G³ównego Geodetê Kraju geoportalu infrastruktury 
informacji przestrzennej jako centralnego punktu dostêpu do us³ug w pe³nym zakresie 
tematycznym i terytorialnym.

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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Przytoczone wy¿ej przepisy nie 
pozostawiaj¹ zatem w¹tpliwoœci, ¿e 
przychody bieg³ych w postêpowaniu 
s¹dowym nie mog¹ byæ zaliczone do 
pozarolniczej dzia³alnoœci gospodarczej, 
lecz zawsze stanowi¹ dzia³alnoœæ 
wykonywan¹ osobiœcie, o której mowa w 
art. 10 ust. 1 pkt. 2 ww. ustawy. Ponadto, 
na gruncie prawa podatkowego nie ma 
¿adnych przeszkód, aby rzeczoznawca 
maj¹tkowy prowadz¹cy dzia³alnoœæ 
gospodarcz¹ równoczeœnie wykonywa³ 
na zlecenie s¹dów okreœlone czynnoœci i 
osi¹ga³ z tego tytu³u przychody, o któ-
rych mowa w cytowanym powy¿ej art. 
13 ust. 6 tej ustawy. Nale¿y tylko 
pamiêtaæ, i¿ tych ostatnich przychodów 
nie zalicza siê do pozarolniczej dzia³al-
noœci gospodarczej. 

Konsekwencj¹ takiej kwalifikacji 
przychodu s¹ spoczywaj¹ce na organach 
dokonuj¹cych wyp³aty przedmiotowych 
nale¿noœci, w tym przypadku na s¹dzie, 
obowi¹zki p³atnika, wynikaj¹ce z art. 41 
ust. 1 ustawy o pdof. W myœl tego prze-
pisu s¹d jest zobowi¹zany wyliczyæ, 
pobraæ i wp³aciæ na konto w³aœciwego 
urzêdu skarbowego przypadaj¹cy od 
dokonanej wyp³aty podatek. Nie ma 
w tym przypadku zastosowania art. 41 
ust. 2 ustawy o pdof,  zgodnie z którym 



OBRÓT NIEZABUDOWANYMI 
GRUNTAMI ROLNYMI SKARBU 

PAÑSTWA NA TERENIE 
WOJ. WIELKOPOLSKIEGO

Hanna Rawecka
Agencja Nieruchomoœci Rolnych 
Oddzia³ Terenowy w Poznaniu

N iniejsze opracowanie ma za 
zadanie przedstawienie bie¿¹-
cych tendencji na rynku sprze-

da¿y i dzier¿awy ziemi rolnej na obsza-
rze województwa wielkopolskiego przez 
Agencjê Nieruchomoœci Rolnych. Arty-
ku³ jest swego rodzaju kontynuacj¹ 
i uzupe³nieniem analizy zamieszczonej 
w Biuletynie SRMWW nr 2/16 z wrzeœ-
nia 2007 roku i 1/18 z kwietnia 2008 roku 
autorstwa Micha³a Kosmowskiego 
i Wojciecha Gryglaszewskiego. Analiza 
obejmuje swoim zakresem przede 
wszystkim lata 2007 – 2009.

Tendencje na rynku ziemi rolniczej 
w 2007 roku wskazywa³y na nasilenie 
procesów zaznaczaj¹cych sie ju¿ w roku 
2006. Dotyczy³o to zarówno wzrostu cen 
ziemi, jak i stopniowego o¿ywienia w jej 
rynkowym obrocie. Koniunktura w rol-
nictwie oraz korzyœci z tytu³u prowa-
dzonej polityki rolnej (przede wszystkim 
dop³aty ustanowione wed³ug wielkoœci 
obszaru gruntów) przyczynia³y siê do 
powiêkszania popytu na ziemiê, bowiem 
coraz wiêcej rolników staæ by³o na jej 
zakup. Równoczeœnie wzrost zarobków 
w dzia³ach nierolniczych oraz wzglêdna 
stabilizacja na rynku pracy sprzyja³y 
podejmowaniu decyzji o zbyciu czêœci 
gruntów przez rodziny utrzymuj¹ce siê 
g³ównie z nierolniczych Ÿróde³ dochodu. 
W roku 2008, na tle poprzednich lat, 
sytuacja uleg³a pewne-mu pogorszeniu. 
Znalaz³o to wyraz przede wszystkim w 
mniejszej liczbie zawieranych umów 
sprzeda¿y ziemi. Obserwowane w 2008 
roku zmniejszenie skali obrotu ³¹czyæ 
nale¿y przede wszystkim z zaznaczaj¹c¹ 
siê dekoniunktur¹ gospodarcz¹. W Pol-

sce jej symptomy uwidoczni³y siê 
g³ównie w drugiej po³owie roku, wiêc 
w okresie najwiêkszego obrotu ziemi¹ 
rolnicz¹. Mniejsze dochody rolnicze 
powodowa³y, ¿e potencjalni nabywcy 
gruntów nie byli sk³onni p³aciæ bardzo 
wysokiej ceny i bardziej rozwa¿nie ni¿ 
poprzednio odnosili koszty inwestycji do 
spodziewanych korzyœci. Rok 2009 to 
okres poprawy i stabilizacji sytuacji na 
rynku nieruchomoœci rolnych. Widoczny 
sta³ siê wzrost wolumenu zawieranych 
transakcji, a ceny transakcyjne ponownie 
zaczê³y wzrastaæ, choæ dynamika wzro-
stu by³a zdecydowanie ni¿sza ni¿ w o-

1kresie „nieruchomoœciowego boomu” .

Drugim, obok sprzeda¿y, sposobem 
rozdysponowywania gruntów przez 
Agencjê Nieruchomoœci Rolnych, jest 
dzier¿awa. Obecnie w dzier¿awie 
pozostaje ponad 1,7 mln ha gruntów, 
g³ównie w województwach polski 
zachodniej i pó³nocnej. W pierwszych 
latach dzia³alnoœci Agencji Nieru-
chomoœci Rolnych dzier¿awa cieszy³a 
siê du¿ym zainteresowaniem, g³ównie ze 
wzglêdu na fakt, ¿e by³ to dogodny 
sposób u¿ytkowania znacznych powie-
rzchni niewymagaj¹cy anga¿owania tak 
du¿ych œrodków finansowych, jak 
w przypadku sprzeda¿y. W ci¹gu 
ostatnich lat Agencja wydzier¿awia 

coraz mniej gruntów rocznie. Spadek 
wydzier¿awionej powierzchni jest kon-
sekwencj¹ ograniczania liczby ma³ych 
obszarowo dzier¿aw (w szczególnoœci 
o powierzchniach do 5,0 ha). Tendencjê 
do ograniczania wydzier¿awianej po-
wierzchni t³umaczyæ nale¿y równie¿ wy-
czerpywaniem siê gruntów Zasobu 
mo¿liwych do zaoferowania na prze-
targach, jak te¿ preferowaniem formy 
sprzeda¿y nieruchomoœci, zarówno 
przez Skarb Pañstwa, jak i przez 
kontrahentów zainteresowanych grun-

2tami . Od 5 lat z Zasobu W³asnoœci Rol-
nej Skarbu Pañstwa znacznie wiêksze 
obszary staj¹ siê przedmiotem sprzeda¿y 
ni¿ dzier¿awy (Wykres 1).

1 Opracowanie na podstawie corocznych raportów „Rynek ziemi rolnej. Stan i perspektywy.” 
Instytutu Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki ¯ywnoœciowej, Agencji Nieruchomoœci 
Rolnych i Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

2 Jak wynika z raportu PBS GDA „Polska Wieœ i Rolnictwo 2009”, wykonanego na zlecenie 
Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi, rolnicy s¹ zainteresowani przede wszystkim zakupem, 
mniej natomiast dzier¿aw¹ pañstwowej ziemi. Za najwa¿niejsze formy w³adania ziemi¹ 
ankietowani rolnicy uznali w³asnoœæ (58%) oraz w³asnoœæ i dzier¿awê równorzêdnie (28%).

Przedmiotem analizy jest rynek niezabudowanych nieruchomoœci rolnych 
stanowi¹cych przedmiot prawa w³asnoœci Skarbu Pañstwa. W opracowaniu 
przedstawiono bie¿¹ce tendencje wystêpuj¹ce w tym segmencie na obszarze 
województwa wielkopolskiego. Podjêto próbê zbadania trendu czasowego zmian 
cen sprzeda¿y oraz czynszów dzier¿awnych gruntów rolnych. Cennoœæ gruntów 
odniesiono równie¿ do lokalizacji nieruchomoœci oraz ich zdolnoœci bonita-
cyjnych. Artyku³ obejmuje analizê zmian obserwowanych na rynku regionalnym 
w okresie od 2007 do 2009 roku.
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ZAKRES BADANIA

TENDENCJE ZMIAN 
C E N  G R U N T Ó W  
ROLNYCH SKARBU 
PAÑSTWA

N

W

iniejsz¹ analiz¹ objêto transak-
cje sprzeda¿y nieruchomoœci 
rolnych z Zasobu W³asnoœci 

Rolnej Skarbu Pañstwa, którym gospo-
daruje Agencja Nieruchomoœci Rolnych. 
Obszar badania stanowi³ teren ca³ego 
województwa wielkopolskiego, tj. 
obszar dzia³ania Oddzia³u Terenowego 
ANR w Poznaniu oraz Filii ANR w Pile. 
Badaniem objêto wszystkie transakcje 
sprzeda¿y niezabudowanych nierucho-
moœci rolnych zawarte w latach 2007 -
2009, w których podmiotem zbywaj¹-

3cym by³ Skarb Pañstwa . Po dokonaniu 
4selekcji danych  w zbiorze pozosta³o 

ponad 1 000 transakcji.

Analiz¹ objêto równie¿ 1 930 umów 
dzier¿awy nieruchomoœci niezabudo-
wanych zawartych przez Oddzia³ 
Terenowy Agencji Nieruchomoœci 
Rolnych w Poznaniu w latach 2002-
2009. Obszar analizy obejmowa³ teren 
województwa wielkopolskiego z wyj¹-
tkiem pó³nocnych powiatów: cho-
dzieskiego, czarnkowsko-trzcianec-
kiego, pilskiego i z³otowskiego. 

 nawi¹zaniu do przeprowa-
dzonej w 2007 roku analizy 
autorstwa Micha³a Kosmo-

wskiego i Wojciecha Gryglaszewskiego, 
której wyniki przedstawiono w Biule-
tynie SRMWW nr 2/16 (wrzesieñ 2007) 
w pierwszej kolejnoœci dokonano 
badania kszta³towania siê trendu zmian 
cen w ci¹gu ostatnich lat. Wykres 2 wska-
zuje, na istnienie w latach 2004 – 2009 
tendencji wzrostowej cen o zmiennej 
dynamice. Najwy¿sze wzrosty zano-
towano w latach 2007-2008, s¹ one 
skorelowane z ogóln¹ sytuacj¹ na rynku 
nieruchomoœci w tym czasie, gdy ceny 
we w zasadzie wszystkich segmentach 
rynku notowa³y dynamiczny wzrost. Po 
okresie dynamicznych wzrostów w la-
tach 2008-2009 nast¹pi³a pewna korekta 
cen transakcyjnych ze œredniego pozio-
mu 22 530 z³/ha w 2008 roku do 17 687 
z³/ha w roku 2009. Takie krótkookresowe 
wahania nie zaburzy³y generalnej ten-
dencji wzrostowej cen obserwowanej 
nieprzerwanie od 6 lat. Œrednie ceny 

Wykres 1
Sposób rozdysponowania gruntów rolnych Skarbu Pañstwa

3 Analiza zosta³a sporz¹dzona dziêki uprzejmoœci Sekcji Ewidencji i Analiz OT ANR 
w Poznaniu, która udostêpni³a dane Ÿród³owe.

4 Z analizy usuniêto grunty zabudowane, grunty o przeznaczeniu nierolniczym oraz grunty 
o bardzo ma³ych powierzchniach, nie przekraczaj¹cych 0,5 ha.

Wykres 2
Œrednie ceny niezabudowanych gruntów rolnych sprzedawanych przez 
Agencjê Nieruchomoœci Rolnych odnotowane na terenie woj. wielkopolskiego 
w latach 2004-2009 w z³/ha na tle œrednich cen ogólnopolskich
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Wykres 3
Œrednie ceny niezabudowanych gruntów rolnych sprzedawanych przez 
Agencjê Nieruchomoœci Rolnych w woj. wielkopolskim oraz iloœæ zawartych 
transakcji w latach 2007 – 2009

Tabela 1
Zestawienie œrednich, minimalnych i maksymalnych cen transakcyjnych

nieruchomoœci Zasobu W³asnoœci Rolnej 
Skarbu Pañstwa w skali ogólnopolskiej 
równie¿ wykazuj¹ niezmiennie dynami-
kê wzrostow¹ w analizowanym okresie.

Szczegó³ow¹ analiz¹ objêto okres 
ostatnich trzech lat. Na Wykresie 3 
przedstawiono œrednie ceny z woj. 
wielkopolskiego w ujêciu kwartalnym, 
w celu wskazania bardziej dok³adnych 
krótkookresowych wahañ. Wysokoœæ 
œrednich cen kszta³towa³a siê w badanym 
okresie nastêpuj¹co – rok 2007 charakte-
ryzowa³ siê dosyæ stabilnym wzrostem 
w poszczególnych kwarta³ach, przy 
czym wzrasta³a równie¿ iloœæ zawiera-
nych transakcji. Najbardziej nieregu-
larne zachowania cen mia³y miejsce 
w roku 2008 – w pierwszej po³owie roku 
ceny wci¹¿ ros³y osi¹gaj¹c coraz wiêksz¹ 

5dynamikê . Koniec roku to czas rozwoju 
ogólnoœwiatowego kryzysu gospodar-
czego, który dotkn¹³ równie¿ Polskê, 
w nastêpstwie czego wyst¹pi³y spadki 
cen nieruchomoœci. Koniec 2008 roku 
i pierwsza po³owa roku 2009 to okres 
stabilizowania siê sytuacji – powoli 
wzrasta wolumen transakcji, a ceny 
wci¹¿ malej¹ jednak tempo spadków jest 
coraz ni¿sze. W drugiej po³owie roku 
widoczne s¹ ju¿ tendencje wzrostowe 
cen, choæ zdecydowanie mniej dyna-
miczne, ni¿ w okresach wczeœniejszych 
(w tym w szczególnoœci prze³omu lat 
2007/2008). Przeciêtnie w badanym 
okresie Agencja Nieruchomoœci Rolnych 
zawiera³a w ci¹gu kwarta³u oko³o 90 
transakcji sprzeda¿y, zdecydowanie 
ni¿szy poziom obserwuje siê w okresie 
I – III kw. 2008 roku, kiedy wolumen ten 
zmniejszy³ siê o oko³o po³owê.

ajczêœciej przedmiotem obrotu 
by³y grunty o mniejszej po-

6wierzchni . Udzia³ poszczegól-
nych przedzia³ów powierzchniowych 
w poszczególnych latach by³ do siebie 
zbli¿ony. Prawie 90% transakcji doty-
czy³o sprzeda¿y gruntów mniejszych ni¿ 
25 ha, przy czym œrednio 55% to grunty 
nie przekraczaj¹ce 5 ha. W wiêkszoœci 
nieruchomoœci takie s¹ nabywane przez 
rolników indywidualnych na powiêk-
szenie area³u ich gospodarstw, ale coraz 

P O W I E R Z C H N I A  
ZBYWANYCH PRZEZ 
S K A R B  P A Ñ S T WA  
GRUNTÓW ROLNYCH 
W WIELKOPOLSCE

N

5 Okres ten odznaczy³ siê równie¿ w innych segmentach rynku nieruchomoœci bardzo 
dynamicznym wzrostem cen.

6 Z analizy usuniêto transakcje nieprzekraczaj¹ce 0,5 ha, które równie¿ stanowi¹ bardzo liczny 
zbiór.

Wykres 4
Iloœæ transakcji niezabudowanymi gruntami rolnymi w podziale na 
powierzchniê.
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CENNOŒÆ GRUNTÓW 
SKARBU PAÑST WA 
W ZALE¯NOŒCI OD 
LOKALIZACJI

D okonano równie¿ analizy 
zbywanych przez Skarb Pañ-
stwa gruntów wed³ug lokali-

zacji nieruchomoœci. W Tabeli 2 oraz na 
Wykresie 4 zestawiono uzyskane wyniki. 
Generalnie rzecz bior¹c widoczne jest 
doœæ du¿e zró¿nicowanie cen transak-
cyjnych w poszczególnych powiatach. 
W wielu z nich transakcje zawierane 
by³y bardzo sporadycznie, co uniemo-
¿liwia wyci¹gniêcie wiarygodnych 
wniosków. Nale¿y równie¿ zaznaczyæ, 
¿e dane przedstawiaj¹ niepe³ny obraz 
rynku, poniewa¿ uwzglêdniaj¹ jedynie 
transakcje zawarte z udzia³em Skarbu 
Pañstwa. Ikony przy poszczególnych 
wartoœciach w tabeli oznaczaj¹ poziom 
cen w stosunku do œredniej z danego roku 
(ikona czerwona to ceny, które znajduj¹ 
siê w obszarze 33% najni¿szych wartoœci 
w danym roku; ikona ¿ó³ta dotyczy 
obszaru 33% – 66%, a ikona zielona 
oznacza 33% gruntów z powiatów 
o najwy¿szych cenach). 7 Ikony w tabeli reprezentuj¹ ocenê wzrostu/spadku cen w stosunku do roku poprzedniego. 

Tabela 2
Zestawienie œrednich cen transakcyjnych i liczby transakcji w podziale na 

7powiaty w latach 2007-2009

czêœciej ziemia rolna traktowana jest 
przez potencjalnych nabywców jako 
kapita³ inwestycyjny i kupowana z myœl¹ 
o przekszta³ceniu w przysz³oœci w grunty 
umo¿liwiaj¹ce zabudowê. 

Sprzeda¿ przez Agencjê nieruchom-
oœci o wiêkszych obszarach, przekra-
czaj¹cych 100 ha nastêpowa³a spora-
dycznie i najczêœciej by³y to transakcje 
zawierane z dotychczasowym dzier-
¿awc¹ nieruchomoœci w formie bezprze-
targowej. Mimo faktu, ¿e w Zasobie 
W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa 
znajduje siê wiele wielkoobszarowych 
gospodarstw rolnych, ich sprzeda¿ 
czêsto jest niemo¿liwa lub utrudniona 
z uwagi na brak odpowiednich uregu-
lowañ prawnych dotycz¹cych roszczeñ 
reprywatyzacyjnych poprzednich w³a-
œcicieli nieruchomoœci oraz d³ugotrwa³e 
procedury przygotowania do zbycia 
takich obiektów. W ci¹gu analizowanych 
3 lat Agencja Nieruchomoœci Rolnych 
zby³a jedynie 35 nieruchomoœci o powie-
rzchniach przekraczaj¹cych 50 ha.

Na Wykresie 4 przedstawiono jedy-
nie dane z powiatów, w których zano-
towano najwiêksz¹ iloœæ transakcji w po-
szczególnych okresach. Widoczna jest na 
tej podstawie prawid³owoœæ, ¿e zasad-
niczo ni¿sze ceny osi¹gaj¹ nierucho-
moœci po³o¿one w pó³nocnej Wielko-
polsce (pow. chodzieski, czarnkowsko-
trzcianecki, pilski, z³otowski). Œrednie 
ceny w ostatnich latach na tym obszarze 
kszta³towa³y siê w granicach 11 000 – 
15 000 z³/ha. Mo¿na przypuszczaæ, ¿e 
jest to z jednej strony efekt mniejszej 
dynamiki rozwoju spo³eczno-gospodar-
czego tych regionów (mniejsza si³a 
nabywcza potencjalnych nabywców 
redukuje efektywny popyt), a z drugiej 
strony kwestia gorszej jakoœci gleb 
w stosunku do innych regionów woje-
wództwa. Najwy¿sze ceny, czêsto prze-
kraczaj¹ce 30 000 z³/ha osi¹gano nato-
miast w centralnej czêœci Wielkopolski – 

przede wszystkim w powiatach szamo-
tulskim, œredzkim i poznañskim. Analo-
gicznie – powodów takiej sytuacji mo¿na 
upatrywaæ w wy¿szym stopniu rozwoju 
gospodarczego, mniejszej odleg³oœci od 
du¿ych rynków zbytu i przetwórstwa 
oraz lepszej jakoœci gleb i kultury rolnej.
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Na mapie konturowej poni¿ej 
przedstawiono terytorialny rozk³ad 
cennoœci gruntów Skarbu Pañstwa 
w oparciu o uœrednione dane z lat 2007-
2009. Uda³o siê na tej podstawie 
zaobserwowaæ nastêpuj¹ce zale¿noœci:
! Wiêksza odleg³oœæ od regionalnych 

oœrodków gospodarczych (w tym 
przede wszystkim Poznania) skutkuje 
spadkiem cen nieruchomoœci. Obszary 
o najni¿szych cenach gruntów to rejon 
Pi³y i Z³otowa (pó³nocny skraj 
Wielkopolski), rejon Konin-Ko³o-
Turek (wschodnia czêœæ wojewódz-
twa) oraz rejno ostrowsko-ostrzeszo-
wski w po³udniowej czêœci wojewódz-
twa. Najwy¿sze ceny gruntów Skarbu 
Pañstwa zanotowano w obszarze 
centralnej i zachodnij Wielkopolski.
! Wysokie ceny utrzymuj¹ siê w regio-

nach o przewadze ¿yznych gleb 
(œrodkowo-zachodnia i po³udniowa 
Wielkopolska), a zatem zwi¹zek 
miêdzy zdolnoœciami produkcyjnymi 
gruntów i ich cennoœci¹ jest œcis³y.
! W niektórych powiatach transakcje 

sprzeda¿y zawierane by³y bardzo 
sporadycznie (kilka do kilkunastu 
umów w ci¹gu trzech lat), co 
sprawia, ¿e œrednie war-
toœci z tych regionów 
nie mog¹ byæ uwa¿ane 
za miarodajne. Nale¿y 
równie¿ zauwa¿yæ, ¿e 
przedstawiona analiza 
oparta jest o dane, 
w których zbywc¹ 
nieruchomoœci jest 
Skarb Pañstwa, za-
tem zanotowanych 
prawid³owoœci nie 
powinno siê bezpo-
œrednio przenosiæ na 
rynek ziemi rolnej w 
ogóle. 

z³otowski

pilski

czarnkowsko-trzcianecki

chodzieski

w¹growiecki

obornicki

szamotulski

miêdzychodzki

nowotomyski

poznañski

gnieŸnieñski

s³upecki

wrzesiñskiœredzki

œremski
koœciañski

grodziski

wolsztyñski

leszczyñski gostyñski

rawicki

jarociñski

krotoszyñski

koniñski
kolski

turecki

kaliski
pleszewski

ostrowski

ostrzeszowski

kêpiñski

15 001 z³/ha - 20 000 z³/ha

20 001 z³/ha - 25 000 z³/ha

25 001 z³/ha - 30 000 z³/ha

powy¿ej 30 000 z³/ha

do 15 000 z³/ha

Wykres 5
Ceny gruntów rolnych w wybranych powiatach w latach 2007-2009

Wykres 6
Rozk³ad terytorialny cen gruntów rolnych 
Skarbu Pañstwa w woj. wielkopolskim wed³ug 
œrednich cen z lat 2007-2009
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DZIER¯AWA GRUN-
TÓW ROLNYCH SKAR-
BU PAÑSTWA 

D rugim co do powszechnoœci 
stosowania sposobem rozdys-
ponowywania maj¹tku rolnego 

Skarbu Pañstwa jest dzier¿awa. Przed-
miotem dzier¿awy s¹ grunty, budynki 
oraz urz¹dzenia trwale z nimi zwi¹zane, 
a tak¿e nasadzenia wieloletnie. Je¿eli 
z przedmiotem dzier¿awy zwi¹zany jest 
maj¹tek obrotowy i ruchome œrodki 
trwa³e – podlegaj¹ one wykupowi przez 
dzier¿awcê. Co do zasady, umowy 
dzier¿awy nieruchomoœci rolnych wcho-
dz¹cych w sk³ad Zasobu W³asnoœci 
Rolnej Skarbu Pañstwa zawiera siê po 
przeprowadzeniu przetargu. Umowy 
zawierane s¹ zazwyczaj na czas oznacz-
ony, nie d³u¿szy jednak ni¿ trzydzieœci 
lat. Dzier¿awcami mog¹ byæ zarówno 
osoby fizyczne jak i prawne. Przez 
ostatnie szesnaœcie lat osoby fizyczne 
wydzier¿awi³y od Agencji 2,8 mln ha 
(61%), a osoby prawne 1,8 mln ha (39%).

Umowa dzier¿awy jest umow¹ 
odp³atn¹, a zatem elementem niezbê-
dnym tej umowy jest czynsz dzier¿awny. 
Czynsz ustala siê w umowie jako sumê 
pieniê¿n¹ albo jako równowartoœæ 
pieniê¿n¹ odpowiedniej iloœci pszenicy, 
której cena jest rokrocznie waloryzo-
wana wskaŸnikiem og³aszanym przez 
GUS. Oprócz zap³aty czynszu dzier¿a-
wca zobowi¹zany jest do ponoszenia 
obci¹¿eñ publiczno-prawnych zwi¹za-
nych z posiadaniem nieruchomoœci, 
w szczególnoœci podatku od nierucho-
moœci, podatku rolnego i leœnego, op³at 
melioracyjnych, kosztów ubezpieczenia 
i innych. W umowie dzier¿awy okreœlany 
jest równie¿ sposób zabezpieczenia 
p³atnoœci czynszu (mo¿e to byæ kaucja 
pieniê¿na, gwarancja bankowa, porê-
czenie, hipoteka, zastaw rejestrowy, 
przelew wierzytelnoœci, przyst¹pienie do 
d³ugu  lub/i inne).

Niew¹tpliw¹ korzyœci¹ umowy dzier-
¿awy jest mo¿liwoœæ nabycia nierucho-
moœci na w³asnoœæ w jej nastêpstwie. 
Dzier¿awcy przys³uguje ustawowe pra-
wo pierwokupu, je¿eli umowa dzier¿awy 
zosta³a zawarta w formie pisemnej, ma 
datê pewn¹, i by³a wykonywana co 
najmniej trzy lata, a nabywana nierucho-
moœæ wchodzi w sk³ad gospodarstwa 
rodzinnego dzier¿awcy. W takiej sytuacji 
dzier¿awca nabywa prawo w³asnoœci 
nieruchomoœci rolnej w trybie bezprze-
targowym.

W pierwszych latach dzia³alnoœci 
Agencji Nieruchomoœci Rolnych dzier-
¿awa cieszy³a siê du¿ym zainteresowa-
niem, g³ównie ze wzglêdu na fakt, ¿e by³ 
to dogodny sposób u¿ytkowania znacz-
nych powierzchni niewymagaj¹cy an-
ga¿owania tak du¿ych œrodków finanso-
wych, jak w przypadku sprzeda¿y. 
Obecnie w dzier¿awie pozostaje 1,7 mln 
ha gruntów, g³ównie w województwach 
pó³nocno-zachodnich. Od piêciu lat 
Agencja wydzier¿awia coraz mniej 
gruntów rocznie. Spadek wydzier¿awio-
nej powierzchni jest konsekwencj¹ 
ograniczania przez Agencjê liczby 
ma³ych obszarowo dzier¿aw (w szcze-
gólnoœci do 5 ha). Równie¿ rolnicy s¹ za-
interesowani przede wszystkim zakupem, 
mniej natomiast dzier¿aw¹ pañstwowej 
ziemi. 

KSZTA£TOWANIE SIÊ 
C Z Y N S Z U  D Z I E R -
¯AWNEGO W WOJ. 
WIELKOPOLSKIM

W  tabeli poni¿ej zestawiono 
zanotowane umowy dzier-
¿awy z podzia³em na po-

szczególne lata pod wzglêdem wyso-
koœci czynszu, iloœci zawartych umów 
oraz wydzier¿awianej powierzchni 
gruntów rolnych. Zawarte w Tabeli 3 
dane z Wielkopolski potwierdzaj¹ panu-
j¹ce na rynku krajowym tendencje 
w zakresie zmniejszania siê rokrocznie 
iloœci zawieranych umów dzier¿awy. 
W 2009 r. wielkoœæ wydzier¿awionej 
powierzchni wzros³a, a by³o to spowo-
dowane oddaniem w dzier¿awê w tym 
czasie trzech nieruchomoœci rolnych 
o pow. oko³o 300 ha, co wp³ynê³o 
w znacznym stopniu na osi¹gniêty 
wynik. Generalnie jednak wielkoœæ 
wydzier¿awianej powierzchni, podobnie 
jak iloœæ zawieranych umów, maleje. 

Tendencjê rosn¹c¹ wykazuje za to 
stawka czynszu dzier¿awnego mierzona 
zarówno w z³otych, jak i w mierniku 
naturalnym, tj. w decytonach pszenicy. 
Wzrost czynszu jest nieprzerwany od 

Niew¹tpliw¹ korzyœci¹ 

umowy dzier¿awy jest 

mo¿liwoœæ nabycia 

nieruchomoœci na 

w³asnoœæ w jej 

nastêpstwie.

8 Œredni¹ wysokoœæ czynszu w przeliczeniu na 1 ha/rok obliczono na podstawie powierzchni 
u¿ytków rolnych. W tym celu pominiêto na potrzeby obliczeñ powierzchniê nieu¿ytków, 
zadrzewieñ i zakrzewieñ œródpolnych, dróg dojazdowych, rowów, itp. ze wzglêdu na to, ¿e 
zazwyczaj nie stanowi¹ one istotnej wartoœci dla potencjalnego dzier¿awcy. Produkcja rolna 
mo¿liwa jest wy³¹cznie na u¿ytkach rolnych, w zwi¹zku z tym za³o¿ono, ¿e inne grunty 
wchodz¹ce w sk³ad przedmiotu dzier¿awy nie maj¹ wp³ywu na wysokoœæ czynszu, który 
producent rolny jest sk³onny zaakceptowaæ. Dodatkowym argumentem przemawiaj¹cym za 
przyjêciem takiego sposobu obliczeñ jest fakt, ¿e Agencja Nieruchomoœci Rolnych przy 
okreœlaniu czynszu wywo³awczego równie¿ pomija powierzchnie gruntów, które nie 
stanowi¹ u¿ytków rolnych. Wysokoœæ czynszu podanego w materia³ach Ÿród³owych 
w mierniku naturalnym przeliczono przy wykorzystaniu wskaŸników cen pszenicy 
og³aszanych w okresach pó³rocznych przez GUS.

Tabela 3
Zestawienie zawieranych w latach 2005-2009 umów dzier¿awy gruntów 
rolnych
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2006 do 2008 roku, przy czym w roku 
2008 wyst¹pi³a wyraŸnie wy¿sza 
dynamika. Niew¹tpliwie powodem 
skoku stawek czynszu jest du¿y wzrost 
cen transakcyjnych (por. Wykres 2) 
w tym samym czasie, który spowodowa³ 
wzrost zainteresowania rolników dzier-
¿aw¹, jako form¹ w³adania nierucho-
moœci wymagaj¹c¹ relatywnie mniej-
szych nak³adów finansowych. W 2009 
roku obserwuje siê niewielki spadek 
wysokoœci czynszu dzier¿awnego, który 
stanowi korektê w stosunku do wcze-
œniejszych du¿ych wzrostów i jest 
w pewnym sensie odzwierciedleniem 
ogólnej sytuacji na rynku, w tym 
symptomów kryzysu gospodarczego.

Na Wykresie 7 zestawiono dane 
dotycz¹ce wysokoœci czynszu w Wielko-
polsce i w skali ca³ego kraju. Widaæ 
wyraŸnie, ¿e stawki czynszu w woje-
wództwie wielkopolskim znacznie 
przekraczaj¹ œredni poziom w Polsce. 
Jest to wynik lepszej ni¿ przeciêtna 
zdolnoœci bonitacyjnej wielkopolskich 
gleb i kultury rolnej, ale równie¿ 
stosunkowo dobrej sytuacji gospodar-
czej na wielkopolskiej wsi w stosunku do 
innych rejonów kraju, co przek³ada siê na 
wy¿szy popyt i mo¿liwoœæ zawarcia 
umów dzier¿awy przy wy¿szym 
czynszu. Jednoczeœnie w ostatnich 
dwóch latach widoczna jest odmienna 
tendencja zmian wysokoœci stawek 
w kraju i województwie. Podczas gdy 
œredni roczny czynsz w Polsce wykazuje 
w ci¹gu ostatnich dwóch lat spadki, 
czynsz w Wielkopolsce (mierzony 
w decytonach pszenicy) stale roœnie.

Wykres 7
Umowy dzier¿awy gruntów Skarbu Pañstwa w woj. wielkopolskim

Wykres 8
Stawki czynszu w Wielkopolsce na tle œredniej krajowej [z³/ha/rok]

- 25 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 2/24

ANALIZY



Z D O L N O Œ Æ  P R O -
DUKCYJNA GLEB A 
WYSOKOŒÆ STAWKI 
CZYNSZU

B êd¹ce do dyspozycji autorów 
analizy dane z umów dzier¿awy 
pañstwowych nieruchomoœci 

rolnych pozwoli³y na przeprowadzenie 
badania wysokoœci czynszu w zale¿noœci 
od zdolnoœci bonitacyjnych gruntów. 
W tym celu dokonano podzia³u bada-
nych umów dzier¿awy wed³ug wska-
Ÿnika bonitacji gruntów na trzy grupy:
! nieruchomoœci o niskim wskaŸniku 

bonitacji (do 0,6);
! nieruchomoœci o œrednim wskaŸniku 

bonitacji (od 0,6 do 1,2);
! nieruchomoœci o wysokim wskaŸniku 

bonitacji (powy¿ej 1,2).

Zdecydowanie najni¿sze czynsze 
dotyczy³y gruntów o wskaŸniku boni-
tacji ni¿szym od 0,6. Czynsze w po-
zosta³ych dwóch grupach by³y bardziej 
zbli¿one do siebie, przy czym w latach 
2008 i 2009 zró¿nicowanie stawek jest 
wiêksze w zwi¹zku ze znacznym wzro-
stem czynszu gruntów o najwy¿szych 
zdolnoœciach produkcyjnych. Dla wszy-
stkich trzech segmentów zauwa¿alna jest 
d³ugoterminowa tendencja wzrostowa.

W 2008 roku œredni czynsz wzrós³ 
prawie dwukrotnie dla wszystkich trzech 
wskaŸników bonitacji, na co du¿y wp³yw 
mia³ przede wszystkim wzrost cen 
pszenicy na polskim i œwiatowym rynku 
oraz wzrost cen nieruchomoœci rolnych, 
poziomu dop³at bezpoœrednich, tenden-
cja wyrównania do cen europejskich 
i korzystnych warunków gospodarowa-
nia w rolnictwie. W roku 2009 zauwa-
¿alny jest spadek stawek czynszu 
w porównaniu z rokiem 2008, najwiê-
kszy w przedziale gruntów o bonitacji 
œredniej – prawie o 50%. Mniejszy 
spadek czynszu dzier¿awnego w 2009 r. 
obserwuje siê przy nieruchomoœciach 
o niskim wskaŸniku bonitacji  (co mo¿e 
byæ zwi¹zane z ³atwiejszymi procedura-
mi zmiany funkcji gruntów na nieroln¹) 
oraz nieruchomoœciach o wysokim 
wskaŸniku bonitacji (na co móg³ mieæ 
wp³yw wzrost rentownoœci i op³acalno-
œci prowadzonej gospodarki, pozyskiwa-
nie nowych rynków zbytu i wiêksza 
konkurencyjnoœæ na rynku europejskim 
polskich produktów rolnych). Wiele 
gospodarstw rolnych przesz³o proces 
modernizacji, korzysta z innowacji 

technologicznych, które maj¹ wp³yw na 
spadek kosztów produkcji i uzyskanie 
przewagi konkurencyjnej. Nale¿y te¿ 
pamiêtaæ, i¿ otrzymane dop³aty bezpo-
œrednie do gruntów w 2009 r. by³y 

9 WskaŸnik bonitacji obliczono jako iloraz powierzchni nieruchomoœci w hektarach 
przeliczeniowych (obliczonej zgodnie z przepisami o podatku rolnym) i powierzchni 
nieruchomoœci w hektarach fizycznych.

10 Nale¿y przy tym zaznaczyæ, ¿e w ci¹gu ostatnich dwóch lat wydzier¿awiono stosunkowo 
niewiele nieruchomoœci o najwy¿szym wskaŸniku bonitacji w stosunku do lat 
wczeœniejszych, st¹d uwidoczniony na wykresie i w tabeli rozk³ad danych z tych lat nie mo¿e 
byæ traktowany jako w pe³ni miarodajny. 

wy¿sze ni¿ w roku wczeœniejszym 
w zwi¹zku ze zwy¿k¹ kursu euro (œredni 
kurs we wrzeœniu 2008 r. wyniós³ 
3,4083 z³, a w maju 2009 r. ju¿ 4,4588 z³).

Tabela 4
Wysokoœæ czynszu [z³/ha/rok] w zale¿noœci od zdolnoœci produkcyjnej gleb

Wykres 9
Wysokoœæ czynszu [z³/ha/rok] w zale¿noœci od zdolnoœci produkcyjnej gleb
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PODSUMOWANIE

W nioski z przeprowadzonej 
analizy dotycz¹ce stanu ryn-
ku gruntów rolnych Skarbu 

Pañstwa w ostatnich latach w konfron-
tacji do sytuacji przedstawionej we 
wspomnianych na wstêpie artyku³ach 
z Biuletynu SRMWW nr 2/16 z wrzeœnia 
2007 roku i 1/18 z kwietnia 2008 
przedstawiaj¹ siê nastêpuj¹co:
! wzrasta popularnoœæ trwa³ego rozdys-

ponowywania nieruchomoœci przez 

Agencjê Nieruchomoœci Rolnych 
w formie umów sprzeda¿y przy 
malej¹cej iloœci nowo zawieranych 
umów dzier¿awy,
! w latach 2007-2009 widoczny jest 

trend wzrostowy gruntów rolnych 
Skarbu Pañstwa, przy czym dynamika 
wzrostu jest ni¿sza ni¿ w okresach 
wczeœniejszych, a w drugiej po³owie 
2008 roku nastêpowa³y równie¿ 
niewielkie ujemne korekty cen transak-
cyjnych,
! tendencje na rynku Wielkopolski w 

zakresie cen transakcyjnych s¹ zbie¿ne 

z zachowaniami rynku ogólnopol-
skiego, przy czym œrednie ceny lokalne 
przewy¿szaj¹ œrednie ceny krajowe, 
! najwy¿sze ceny osi¹gaj¹ grunty zloka-

lizowane w centralnej Wielkopolsce, 
w powiatach otaczaj¹cych stolicê 
województwa,
! w latach 2007-2009 wystêpowa³a 

tendencja wzrostowa stawek czynszu 
dzier¿awnego (przy czym wzrost ten 
mierzony w z³otych by³ w 2008 roku 
prawie dwukrotny), przy jednoczeœnie 
malej¹cej rokrocznie powierzchni 
wydzier¿awianych gruntów.

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

PRAWO ODKUPU NIERUCHOMOŒCI
ROLNEJ NIEZGODNE Z KONSTYTUCJ¥

Trybuna³ Konstytucyjny wyrokiem z dnia 18 marca 2010 r. 
(K 8/08) podzieli³ stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich, ¿e uregulowane w art. 29 ust. 5 ustawy 
o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa ustawowe prawo odkupu na rzecz 
Skarbu Pañstwa gruntów rolnych sprzedanych uprzednio przez Agencjê Nieruchomoœci Rolnych, 
z wyj¹tkiem nieruchomoœci po³o¿onych w granicach specjalnych stref ekonomicznych, stanowi 
nieproporcjonaln¹ ingerencjê w konstytucyjnie chronione prawo w³asnoœci (art. 21 ust. 1 i art. 64 
konstytucji). Prawo odkupu przys³uguje ANR wobec ka¿dego w³aœciciela nieruchomoœci rolnej w okresie 
5 lat od dnia sprzeda¿y ziemi z zasobu Agencji. Strony obrotu cywilnoprawnego, w tym ANR, nie mog¹ 
go umownie znieœæ ani zmodyfikowaæ. Ponadto wykonywanie prawa odkupu nie zosta³o uzale¿nione od 
spe³nienia jakichkolwiek przes³anek, które ANR musi spe³niæ by skorzystaæ z przyznanego jej 
uprawnienia. W ustawie brak jest równie¿ stosownej regulacji rozliczeñ miedzy ANR a nabywc¹ ziemi 
pozbawionym w³asnoœci. Trybuna³ Konstytucyjny zwa¿y³, ¿e prawo odkupu przyznane Agencji 
Nieruchomoœci Rolnych zosta³o zatem ukszta³towane w sposób naruszaj¹cy prawo do swobodnego 
zachowania w³asnoœci przez w³aœciciela dopóki jest to zgodne z jego wol¹.

Art. 29 ust. 5 ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa utraci moc po 
og³oszeniu wyroku Trybuna³u w Dzienniku Ustaw. W³aœciciele nieruchomoœci rolnych obci¹¿onych 
prawem odkupu z chwil¹ publikacji orzeczenia mog¹ sk³adaæ wnioski do s¹dów rejonowych 
o wykreœlenie prawa odkupu z ksi¹g wieczystych wskazuj¹c przedmiotowy wyrok jako podstawê 
swojego ¿¹dania.

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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Janusz Andrzejewski

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 2115

PRZESTRZEÑ PUBLICZNA 
W ANALIZACH SKUTKÓW 

FINANSOWYCH UCHWALANIA 
MIEJSCOWYCH PLANÓW 

ZAGOSPODAROWANIA 
PRZESTRZENNEGO

WSTÊP

U stawa z dnia 27.03.2003r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz.U. nr 80, 

poz. 717) wprowadzi³a klika nowych 
regulacji odnosz¹cych siê do planowania 
przestrzennego w tym m.in. wymóg 
na³o¿ony na samorz¹dy gminne w zakre-
sie sporz¹dzania prognozy skutków 
finansowych uchwalania miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Przepisy ustawy z dnia 21.08.1997r. 
o gospodarce nieruchomo-œciami (Dz.U. 
nr 261, poz. 2603 z póŸn. zm.) w art. 174 
wskazuj¹ fakultatywny udzia³ rzeczo-
znawcy maj¹tkowego w opracowywaniu 
tego dokumentu, dlatego w praktyce 
prognozy sporz¹dzane s¹ zarówno przez 
rzeczoznawców maj¹tkowych jak i urba-
nistów oraz ekonomistów a metodyka 
prac, których wynikiem koñcowym jest 
prognoza nie jest jednolita, lecz zgo³a 
odmienna w zale¿noœci od ró¿nych 
za³o¿eñ naukowych i praktycznych.

Istotnym problemem z którym 
spotyka siê sporz¹dzaj¹cy prognozê jest 
skala opracowania planistycznego, 
w tym przede wszystkim zakres zró¿ni-
cowania obecnego i przysz³ego sposobu 
zagospodarowania obszaru objêtego 
projektem planu miejscowego oraz 
dok³adnoœæ danych, na podstawie 
których szacowane s¹ skutki finansowe 
uchwalania planu miejscowego. Zbyt 
pobie¿ne i ma³o precyzyjne okreœlenie 
wskaŸników i danych wejœciowych 
mo¿e spowodowaæ, ¿e prognoza bêdzie 
dokumentem ma³o profesjonalnym 

a plan przestrzenny mo¿e byæ ca³kowicie 
oderwany od realiów ekonomicznych 
w zakresie zobowi¹zañ finansowych, 
które gmina poniesie w wyniku jego 
uchwalenia.

Maj¹c powy¿sze na uwadze nie do 
przecenienia jest w takim wypadku 
wiedza i znajomoœæ realiów rynku 
nieruchomoœci przez autora prognozy 
oraz stopieñ dostêpnoœci opracowañ 
specjalistycznych dotycz¹cych relacji 
zachodz¹cych na tym rynku. Dotyczy to 
przede wszystkim kszta³towania siê 
przeciêtnych cen gruntów, relacji 
poziomu cen w odniesieniu do powierz-
chni dzia³ek i wyposa¿enia terenu 
w infrastrukturê komunaln¹, relacji 
pomiêdzy cennoœci¹ prawa w³asnoœci 
i prawa u¿ytkowania wieczystego, po-
ziomu stopy kapitalizacji na rynku 
lokalnym. W przedmiotowej tematyce 
istnieje kilka praktycznych opracowañ 
pomocnych sporz¹dzaj¹cym prognozê, 
które wskazuj¹ przekrojowo sposób 
i procedurê czynnoœci zwi¹zanych z two-
rzeniem tego dokumentu. Stowarzy-
szenie Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
Województwa Wielkopolskiego zorga-
nizowa³o równie¿ w styczniu 2010 roku 
seminarium specjalistyczne dla rzeczo-
znawców maj¹tkowych, na którym 
omówiono aspekty formalno-prawne 
tego zagadnienia. W niniejszym artykule 
autor zajmuje siê aspektami praktyczny-
mi wynikaj¹cymi z kilkuletniej praktyki 
w opracowywaniu prognoz zwi¹zanych 
z tworzeniem miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego na 
terenie miasta Poznania.

ETAPY PRAC PRZY SPO-
RZ¥DZANIU PROG-
NOZY

Analiza wstêpna

Bilans struktury w³asnoœci terenów

Przed przyst¹pieniem do w³a-
œciwych obliczeñ zwi¹zanych z sza-
cunkami kosztów i dochodów wywo³a-
nych projektem planu miejscowego 
niezbêdne jest przeprowadzenie dog³êb-
nej analizy dokumentów planistycznych 
tj. rysunku planu i ustaleñ planu zapisa-
nych w tekœcie uchwa³y oraz wychwy-
cenie z tych dokumentów zasadniczych 
zmian funkcji w kszta³towaniu prze-
strzeni urbanistycznej obszaru objêtego 
projektem planu.

Na etapie wstêpnym autor prognozy 
winien równie¿ szczegó³owo zapoznaæ 
siê z materia³ami urbanistycznymi two-
rzonymi w trakcie prac projektowych 
takimi jak bilans struktury w³asnoœci 
terenów w rozbiciu na tereny prywatne, 
komunalne i pañstwowe, bilans istniej¹-
cego sposoby zagospodarowania tere-
nów planu sporz¹dzony przez projek-
tanta planu na podstawie inwentaryzacji 
urbanistycznej obszaru objêtego projek-
tem planu oraz bilans terenów wg stanu 
projektowanego.

 
daje pogl¹d autorowi prognozy co do 
zakresu nieruchomoœci, które potencjal-
nie mog¹ byæ zbyte przez Gminê na cele 
inwestycyjne oraz które bêd¹ nabywane 
dla potrzeb realizacji celów publicznych.
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Inwentaryzacja urbanistyczna

Bilans terenów wg stanu projektowa-
nego

Ustalenia zapisane w tekœcie planu

Pozyskiwanie danych

 i wynik 
jej opracowania daje z kolei pogl¹d na 
skalê przyrostu nowych terenów prze-
znaczonych do zagospodarowania, 
a wiêc wielkoœæ potencjalnego wzrostu 
dochodu z tytu³u podatku od nierucho-
moœci oraz wskazuje obszary w których 
uzasadnione bêdzie prognozowanie 
wyst¹pienia op³at planistycznych z ty-
tu³u wzrostu b¹dŸ obni¿enia wartoœci 
nieruchomoœci.

 zawieraj¹cy szczegó³owe powierz-
chnie nowych terenów urbanistycznych 
wraz z plansz¹ zbiorcz¹ istniej¹cego 
i projektowanego uzbrojenia technicz-
nego terenu jest pomocny przy szaco-
waniu kosztów, które gmina poniesie na 
budowê urz¹dzeñ infrastruktury komu-
nalnej i dróg oraz potencjalnych docho-
dów z tytu³u op³at adiacenckich zwi¹za-
nych ze wzrostem wartoœci nierucho-
moœci wywo³anym ww. inwestycjami 
finansowanymi z bud¿etu gminy.

Tekst planu miejscowego dostarcza 
autorowi prognozy danych niezbêdnych 
do oszacowania wp³ywów z tytu³u 
wzrostu podatku od nieruchomoœci na 
terenach nowej zabudowy oraz op³at 
adiacenckich z tytu³u podzia³ów nieru-
chomoœci, gdy¿ podaje informacje o do-
puszczalnej powierzchni i procencie 
zabudowy dzia³ek budowlanych oraz 
maksymalnej wysokoœci obiektów 
budowlanych. Iloczyn zbilansowanej 
powierzchni nowych terenów budowla-
nych przez procent zabudowy, dopusz-
czaln¹ wysokoœæ zabudowy i wspó³czyn-
nik koryguj¹cy pozwala oszacowaæ 
potencjaln¹ powierzchnie u¿ytkow¹ 
nowej zabudowy do opodatkowania.

Ze wzglêdu na rodzaj opracowywa-
nego dokumentu jakim jest prognoza 
skutków finansowych uchwalenia miej-
scowego planu zagospodarowania prze-
strzennego jej autor winien maksymal-
nie wykorzystywaæ do jej opracowywa-
nia wszelkie dostêpne opracowania 
o kszta³towaniu siê cen na lokalnym 
rynku nieruchomoœci oraz rynku robót 
i materia³ów budowlanych. Analiza 
struktury w³asnoœci w obszarze projektu 
planu jest w chwili obecnej ³atwiejsza 
przez coraz szerszy dostêp do danych 
ewidencji gruntów niektórych starostw 
powiatowych poprzez przegl¹darki 
internetowe. 

Dane o kszta³towaniu siê kosztów 
robót i cen materia³ów budowlanych 
winny byæ wstêpnie oszacowane w opar-
ciu o dostêpne biuletyny cen robót 
i obiektów budowlanych lecz dla warun-
ków lokalnych winny byæ zweryfiko-
wane w oparciu o monitorowanie publi-
kowanych wyników przetargów na robo-
ty drogowe i infrastrukturalne zlecanych 
przez gminê lub gminnych zarz¹dców 
dróg lub infrastruktury.

W zakresie szacowania dochodów 
z tytu³u op³aty planistycznej oraz 
podatku od czynnoœci cywilno-praw-
nych niezbêdne jest równie¿ okreœlenie 
wskaŸnika dynamiki obrotu nieru-
chomoœciami na terenie gminy. WskaŸ-
nik ten mo¿e byæ okreœlony na podstawie 
ilorazu iloœci wszystkich nieruchomoœci 
po³o¿onych na terenie gminy i pozys-
kanej z rejestru ewidencji gruntów i bu-
dynków do iloœci transakcji zarejestro-
wanych przez okres jednego roku 
w rejestrze cen i wartoœci prowadzo-
nych przez starostwa powiatowe.

Finalnym efektem sporz¹dzania 
prognozy jest czêœæ obliczeniowa 
sporz¹dzana najczêœciej tabelarycznie, 
której  wynikiem jest przybli¿ony wynik 
finansowy przedsiêwziêcia jakim jest 
realizacja uchwalanego planu miejsco-
wego. Ocenê efektywnoœci uchwalenia 
planu miejscowego okreœla siê w oparciu 
o prognozowany rozk³ad kosztów i efek-
tów w czasie funkcjonowania planu. Ze 
wzglêdu na zmiennoœæ danych wejœcio-
wych przyjmowanych w prognozie 
okres ten nie powinien przekraczaæ sza-
cowanego okresu koniunkturalnego dla 
rynku lokalnego. W praktyce najczêœciej 
przyjmowany jest okres 5 - 10 lat.

Ciekawym i na pewno niecodzienne 
spotykanym zagadnieniem przy analizie 
skutków uchwalania planu miejscowego 
jest problematyka kszta³towania poprzez 
planowanie urbanistyczne kosztów 
tworzenia przestrzeni publicznej. Prze-
strzeni publicznej nie nale¿y uto¿samiaæ 
wy³¹cznie z terenem dla którego maj¹ 
byæ realizowane inwestycje celów 
publicznych, których katalog literalnie 
wymieniony jest w art. 6 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami i dla 
których wydawane s¹ decyzje o ustaleniu 
lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Oszacowanie skutków finansowych

PRZESTRZEÑ PUBLI-
CZNA

Przestrzeñ publiczn¹ mo¿na zde-
finiowaæ jako wydzielone urbanistycznie 
i architektonicznie wnêtrze, które wraz 
z wyodrêbniaj¹cymi je elementami ar-
chitektury zieleni i krajobrazu stanowi 
czêœæ spójnej koncepcji przestrzennej 
o szczególnym znaczeniu dla miesz-
kañców. Przestrzeñ publiczn¹ tworz¹ 
ulice, place, skwery i tereny zieleni.

W ostatnim okresie na terenie miasta 
Poznania mamy do czynienia ze wzmo-
¿on¹ batali¹ spo³ecznoœci lokalnych 
reprezentowanych przez organizacje 
spo³eczne i samorz¹dy pomocnicze 
mieszkañców o zachowanie b¹dŸ zwiêk-
szenie bilansu terenów zieleni po³o¿o-
nych wœród osiedli mieszkalnych budo-
wnictwa wielorodzinnego po³o¿onych 
w obszarach objêtych projektami planów 
miejscowych. Najbardziej spektaku-
larnym przyk³adem ww. aktywnoœci by³y 
problemy powsta³e przy projektowaniu 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego na poznañskich Rata-
jach. Nie wnikaj¹c szczegó³owo w istotê 
sporu spo³ecznego zwi¹zanego z pracami 
planistycznymi nale¿y wskazaæ przy tej 
okazji na podstawowe problemy na które 
mo¿e natrafiæ autor prognozy skutków 
finansowych przy tego rodzaju projek-
tach urbanistycznych.

Projekt planu miejscowego na 
poznañskich Ratajach opracowywany na 
podstawie uchwa³y wywo³uj¹cej nr 
XXXVII/395/V/2008 Rady Miasta 
Poznania z dnia 10.06.2008r. przewi-
dywa³ dla ca³ych kilkunastu hektarów 
obszaru planu przeznaczenie pod publi-
czne tereny parkowe. Przeznaczenie 
powy¿sze by³o zgodne zarówno z ustale-
niami zawartymi w miejscowym ogól-
nym planie zagospodarowania prze-
strzennego miasta Poznania obowi¹zu-
j¹cym do koñca 2003 roku jak i aktual-
nymi kierunkami zapisanymi w studium 
uwarunkowañ i kierunków zagospoda-
rowania przestrzennego miasta Pozna-
nia. 

Obszar planu w 51,4% stanowi³ w³a-
snoœæ komunaln¹ w wiêkszoœci zago-
spodarowan¹ ju¿ jako zieleñ parkowa, 
a w pozosta³ych 49,6% w³asnoœæ 
prywatn¹. Wydaje siê wiêc, ¿e sprawa 
oszacowania skutków finansowych 
planu miejscowego by³a w miarê prosta 
i oczywista. Plan taki oczywiœcie gene-
ruje wy³¹cznie koszty po stronie bud¿etu 
gminy na które wp³yw bêd¹ mia³y przede 
wszystkim koszty pozyskania terenów 
prywatnych oraz koszty za³o¿enia 
i bie¿¹cej konserwacji zieleni parkowej. 

PRAKTYKA
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Cennoœæ gruntów przeznaczonych 
pod zieleñ parkow¹ zosta³a ustalona 
w wariancie optymistycznym w oparciu 
o cenê nabycia przez Gminê terenów pod 
cele publiczne w rejonie Nowego ZOO 

2na poziomie ok. 25 z³/m . Koszty 
za³o¿enia i konserwacji zieleni parkowej 
przyjêto w oparciu o informacje 
pozyskane z Zarz¹du Zieleni Miejskiej. 
£¹czny wynik finansowy dla 10-letniego 
okresu prognozy, obejmuj¹cy jeszcze 
koszty likwidacji istniej¹cych nak³adów 
budowlanych oraz zmniejszenia wp³y-
wów z tytu³u podatku od nieruchomoœci 
i rozwi¹zania dzier¿aw gruntów komu-
nalnych, wyniós³ ok. 25 mln. z³.

Sprawa okaza³a siê jednak bardziej 
skomplikowana a podany wy¿ej wynik 
finansowy odzwierciedli³ minimalny 
poziom szacowanych skutków finan-
sowych uchwalenia planu. W trakcie 
opracowywania projektu planu miejsco-
wego zosta³a wydana dla gruntu pry-
watnego, w oparciu o zasadê dobrego s¹-
siedztwa, decyzja o warunkach zabudo-
wy z przeznaczeniem pod budownictwo 
mieszkaniowe wielorodzinne, która zo-
sta³a zaskar¿ona i nie posiada³a jeszcze 
klauzuli ostatecznoœci. Ponadto teren 
prywatny zosta³ nabyty w latach ubie-
g³ych w obrocie wtórnym od podmiotu 
uw³aszczonego w latach 90-tych decyzj¹ 
Wojewody, a ustalona w ww. decyzji 
stawka op³aty rocznej w wysokoœci 3% 
wskazywa³a, ¿e uw³aszczenie nast¹pi³o 
dla funkcji przemys³owej. Teren pry-
watny wymaga³ ze wzglêdu na zanie-
czyszczenie dodatkowych kilkumilio-
nowych nak³adów na rekultywacjê 
gruntów. 

Powy¿sze fakty spowodowa³y, ¿e 
analiza skutków finansowych musia³a 
zostaæ przeprowadzona w kilku warian-
tach w zale¿noœci m.in. od przyjêtego 
stanu prawnego w zakresie istniej¹cego 
przeznaczenia terenu i udzia³u gminy 
w kosztach rekultywacji terenu. Niepew-
noœæ co do statusu wydanej decyzji 
o warunkach zabudowy wymusi³a rów-
nie¿ opracowanie m.in. wariantu pro-
gnozy najbardziej niekorzystnego pod 
wzglêdem kosztów ponoszonych przez 
gminê tj. dla stanu w którym decyzja 
powy¿sza nie zostaje zlikwidowana 
z obrotu prawnego i przez to teren objêty 
t¹ decyzj¹ nabiera³ walorów gruntu 
inwestycyjnego. W zaistnia³ej sytuacji 
nale¿a³o przyj¹æ jedno z dwóch za³o¿eñ: 
aktywnego dzia³ania gminy zmierza-
j¹cego do wykupu terenu prywatnego 

w trybie cywilnym lub dzia³ania pasyw-
nego, gdzie w wyniku udokumento-
wania przez w³aœciciela prywatnego fak-
tu spadku wartoœci nieruchomoœci po 
uchwaleniu planu nast¹pi wyp³ata 
odszkodowania w trybie administra-
cyjnym. W analizowanych wariantach 
przyjmowano za³o¿enie, ¿e gmina wyku-
pi grunty prywatne. Poniewa¿ ceny grun-
tów inwestycyjnych w analizowanym 
rejonie miasta Poznania s¹ kilkakrotnie 
wiêksze od cen gruntów stanowi¹cych 
tereny zieleni wiêc w oczywisty sposób 
ostateczny wynik finansowy dla tak 
przyjêtego za³o¿enia przekroczy³ 100 
mln z³. Ze wzglêdu na dynamikê zmian 
w postêpowaniu administracyjnym i 
uchylenie warunków zabudowy dla 
czêœci terenu ostateczna wersja progno-
zy, sporz¹dzana na krótko przed uchwa-
leniem planu miejscowego, musia³a 
uwzglêdniæ równie¿ zmianê uwarunko-
wañ formalnych oraz kszta³towanie siê 
przeciêtnych cen gruntów nabywanych 
na cele zieleni parkowej w wysokoœci ok. 
10-krotnie wiêkszej ni¿ cena przyjêta 
w wariancie optymistycznym. Oszaco-
wany koñcowo wynik finansowy przy 
ww. za³o¿eniach zosta³ okreœlony na 
poziomie ok. 40 mln z³.

Sporz¹dzaj¹cy prognozê dla terenów 
wra¿liwych spo³ecznie musi siê liczyæ 
z faktem upublicznienia tego dokumentu 
oraz faktem i¿ jego opracowanie mo¿e 
spotkaæ siê ze skrajnie ró¿nym odbiorem 
w zale¿noœci od tego kto jest odbiorc¹ 
informacji jak¹ ze sob¹ niesie prognoza 
skutków finansowych. I tak te¿ by³o 
w opisywanym tutaj przypadku. Dla 
w³adz samorz¹dowych przedstawiane 
warianty finansowe prognozy by³y 
argumentem przeciwko rozbudowie 
parku i ponoszenia wysokich kosztów 
jego realizacji. 

Z kolei czynnik spo³eczny, lobbuj¹cy 
za utworzeniem parku na ca³ym obszarze 
planu miejscowego, kwestionowa³ 
prawid³owoœæ i profesjonalnoœæ samego 
opracowania nie przedstawiaj¹c jednak 
jakiegokolwiek dokumentu który móg³-
by stanowiæ Ÿród³o merytorycznej pole-
miki co do przyjêtych w prognozie 
wskaŸników i danych rynkowych. 
W³aœciciel nieruchomoœci dla których 
wydano warunki zabudowy pisemnie 
podnosi³, i¿ analiza skutków finanso-
wych jest znacznie niedoszacowana.

Czêsto w trakcie debaty w sprawie 
uchwalenia planu na posiedzeniach 
Zarz¹du Miasta, Komisji Rady Miasta 
czy te¿ na sesji Rady Miasta niezbêdne 
jest ustosunkowywanie siê przez autora 
prognozy do kwestii i pytañ odnosz¹cych 
siê do sporz¹dzonego opracowania 
i przedstawianych przez Zarz¹d Miasta, 
radnych i samych mieszkañców danej 
gminy. Autor prognozy winien w sposób 
przejrzysty i przekonywuj¹cy przed-
stawiæ na podstawie jakiego scenariusza 
zdarzeñ rynkowych i prawnych poda³ 
w prognozie konkretne kwoty kosztów 
i dochodów.

W niniejszym artykule przedsta-
wiono aspekty praktyczne tworzenia 
prognoz skutków finansowych uchwa-
lania miejscowych planów zagospoda-
rowania przestrzennego z uwypukleniem 
tematyki zwi¹zanej z kosztami kszta³-
towania przestrzeni publicznej. Dla 
obszarów na których w trakcie trwania 
prac planistycznych wystêpuj¹ konflikty 
interesów co do zasad kszta³towania 
przestrzeni publicznej sporz¹dzaj¹cy 
prognozê skutków finansowych musi siê 
liczyæ z koniecznoœci¹ opracowania ww. 
dokumentu w wielu wariantach w za-
le¿noœci od zmieniaj¹cych siê uwarun-
kowañ formalno-prawnych zwi¹zanych 
z dysponowaniem gruntów prywatnych. 

PODSUMOWANIE

Przyk³ad opracowanej 
prognozy skutków 
finansowych uchwa-
lenia miejscowego 
planu zagospodaro-
wania przestrzennego 
„Rataje – Park II” 
w Poznaniu (wariant 
dla sytuacji formalno-
prawnej istniej¹cej 
p r z e d  p o d j ê c i e m  
uchwa³y przez Radê 

1
Miasta Poznania)

1  Za³¹czniki graficzne zosta³y udostêpnione przez Miejsk¹ Pracowniê Urbanistyczn¹ 
w Poznaniu.
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

ZASADY WYCENY ZWI¥ZANE 
Z NALICZANIEM OP£ATY PLANISTYCZNEJ 
NIEZGODNE Z KONSTYTUCJ¥

Trybuna³ Konstytucyjny orzek³ (P 58/08) w dniu 9 lutego 2010 r., ¿e art. 37 ust. 1 ustawy 
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie, w jakim 
wzrost wartoœci nieruchomoœci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania 
w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomoœci zosta³o okreœlone tak samo, jak w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., który utraci³ 
moc z powodu up³ywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2 
i art. 32 konstytucji.

Pytanie prawne Wojewódzkiego S¹du Administracyjnego w Krakowie dotyczy³o 
nieruchomoœci przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod 
zabudowê zagrodow¹, mieszkaniow¹ jednorodzinn¹ z us³ugami. Po zmianie planu dzia³ka ta 
znalaz³a siê na terenie z podstawowym przeznaczeniem na funkcjê mieszkaniow¹. 
Wspó³w³aœcicielki sprzeda³y j¹, a rok póŸniej na³o¿ono na nie jednorazow¹ op³atê na podstawie 
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Kiedy Samorz¹dowe 
Kolegium Odwo³awcze, po rozpoznaniu odwo³ania, utrzyma³o zaskar¿on¹ decyzjê w mocy, 
wspó³w³aœcicielki wyst¹pi³y ze skarg¹ do Wojewódzkiego S¹du Administracyjnego. Ustawa 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje, ¿e je¿eli w zwi¹zku 
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmian¹ wartoœæ nieruchomoœci wzros³a, 
a w³aœciciel lub u¿ytkownik wieczysty j¹ zbywa, pobiera siê jednorazow¹ op³atê ustalon¹ w tym 
planie w stosunku procentowym do wzrostu wartoœci nieruchomoœci. W sytuacji, gdy przed 
uchwaleniem nowego planu nie obowi¹zywa³ plan stary, wzrost wartoœci nieruchomoœci oznacza 
ró¿nicê pomiêdzy wartoœci¹ szacowan¹ z uwzglêdnieniem przeznaczenia w planie nowym, 
a wartoœci¹ szacowan¹ z uwzglêdnieniem sposobu faktycznego wykorzystania nieruchomoœci 
przed uchwaleniem planu. Dotyczy to przede wszystkim sytuacji, w których na skutek up³ywu 
okreœlonych ustawowo terminów wygas³y plany uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. a przed tymi 
terminami nowe plany nie zosta³y uchwalone. S¹d pytaj¹cy podniós³, ¿e ten stan rzeczy jest 
niezgodny z zasad¹ sprawiedliwoœci spo³ecznej i zasad¹ równoœci obywatela wobec prawa. 

Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzi³ po rozpoznaniu sprawy, ¿e sytuacja w³aœcicieli 
nieruchomoœci po³o¿onych na obszarach, gdzie na podstawie ustawy o zagospodarowaniu 
przestrzennym nowe plany uchwalono po wygaœniêciu starych, ró¿ni siê od sytuacji innych 
w³aœcicieli nieruchomoœci po³o¿onych na obszarach, w których nowe plany zast¹pi³y stare 
w trakcie ich obowi¹zywania. Brak aktywnoœci gminy w uchwalaniu lub zmianie miejscowego 
planu przy jednoczesnym pobraniu op³aty w sytuacji, gdy nowo uchwalony plan nie zmieni³ 
w istocie przeznaczenia terenów i zasad ich zagospodarowywania prowadzi do zró¿nicowania, 
które nie jest w ¿aden sposób uzasadnione. Zdaniem Trybuna³u ustawodawca nie wskaza³ 
jakichkolwiek wartoœci przemawiaj¹cych za takim sposobem dzia³ania organów gminy, 
ró¿nicuj¹cym sytuacjê prawn¹ w³aœcicieli i u¿ytkowników wieczystych - zbywców 
nieruchomoœci w gminie. Trybuna³ stwierdzi³, ¿e kwestionowany przepis jest niezgodny 
z konstytucyjn¹ zasad¹ równoœci wobec prawa. Ponadto pogorszenie po³o¿enia prawnego 
w³aœcicieli i u¿ytkowników wieczystych determinowane przyczynami ca³kowicie od nich  
niezale¿nymi jest niezgodne z zasadami sprawiedliwoœci spo³ecznej.

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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W artykule przedstawiono kilka szczególnych cech gospodarki turystycznej, na 
które warto zwróciæ uwagê w procesie okreœlania wartoœci nieruchomoœci 
hotelarskich. W syntetycznej formie zaprezentowano takie cechy jak: regionalny 
charakter i sezonowoœæ gospodarki turystycznej, wielosegmentowoœæ popytu 
turystycznego zwi¹zan¹ z g³ównym motywem wyjazdu turysty i ukazano ich znaczenie dla sposobu prognozowania 
istotnych parametrów rachunku po stronie przychodowej. Opisano równie¿ mo¿liwoœci ró¿nicowania cen w przedsiê-
biorstwach turystycznych oraz wymogi dotycz¹ce kategoryzacji obiektu w kontekœcie obowi¹zkowych us³ug dostêpnych 
dla goœcia hotelowego, co ma niebagatelny wp³yw na projekcjê kosztów operacyjnych. 

WYBRANE ZAGADNIENIA 
Z ZAKRESU SZACOWANIA 

WARTOŒCI NIERUCHOMOŒCI 
HOTELARSKICH 

CZ. II

Wprowadzenie

W  czêœci I referatu wskazano na 
obiektywn¹ trudnoœæ w prog-
nozowaniu dzia³alnoœci obie-

ktu hotelarskiego, co wynika po pierwsze 
z jego wielosegmentowej struktury, a po 
drugie ze z³o¿onoœci rynku, na którym 
funkcjonuje – rynku turystycznym. 
Pewne u³atwienia w prowadzonych 
rachunkach mo¿na osi¹gn¹æ przy 
stosowaniu tzw. systemu rachunko-
woœci hotelowej co by³o ju¿ przedmio-
tem rozwa¿añ. To prowadzenie rachunku 
nie mo¿e byæ jednak oderwane od 
charakteru gospodarki turystycznej, 
która jako dziedzina gospodarowania 
definiowana od strony popytowej, nie 
pozwala na jej jednoznaczn¹ kategory-
zacjê zarówno wed³ug klasyfikacji PKD, 
jak równie¿ PKWiU. Taki sposób 
wyodrêbniania gospodarki turystycznej 
sprawia, ¿e mo¿emy wyró¿niæ szcze-
gólne elementy, które bêd¹ nios³y istotne 
implikacje dla projekcji korzyœci jakie 
mo¿e osi¹gaæ przedsiêbiorstwo prowa-
dz¹ce dzia³alnoœæ gospodarcz¹ w zakre-
sie obs³ugi ruchu turystycznego, w opar-
ciu o które dokonuje siê okreœlania 

wartoœci nieruchomoœci hotelarskich. 
W szczególnoœci chodzi o:
! regionalny charakter gospodarki 

turystycznej,
! sezonowoœæ gospodarki turystycznej, 
! wielosegmentowoœæ popytu tury-

stycznego zwi¹zan¹ z g³ównym moty-
wem wyjazdu turysty, 
! ró¿nicowanie cen w przedsiêbior-

stwach turystycznych, 
! wymogi dotycz¹ce kategoryzacji 

obiektu w kontekœcie obowi¹zkowych 
us³ug dostêpnych dla goœcia hotelo-
wego.

W takiej równie¿ kolejnoœci prze-
analizowane zostan¹ poszczególne 
cechy w kontekœcie okreœlania wartoœci 
nieruchomoœci hotelarskich. W zasadni-
czej warstwie dotycz¹ one hoteli, 
niemniej w du¿ej mierze mo¿na je 
równie¿ odnosiæ do pozosta³ych obie-
któw, w których mog¹ byæ œwiadczone 
us³ugi noclegowe i gastronomiczne 
(³¹cznie), co wynika z faktu, i¿ wchodz¹ 
one w sk³ad systemu poda¿y turysty-
cznej. Zwrócenie szczególnej uwagi na te 
elementy mo¿e byæ pomocne na etapie 
szacowania wartoœci nieruchomoœci 
hotelarskich.

Regionalny charakter 
gospodarki turysty-
cznej – lokalizacja 
przedsiêbiorstwa a sza-
cowanie przychodów

T urystyka rozpoczyna siê w mo-
mencie, w którym pojawia siê 
równie¿ pewna potrzeba, której 

nie mo¿na zaspokoiæ przez sprowadzenie 
po¿¹danego dobra lub us³ugi, lecz nale¿y 
siê udaæ do miejsca wystêpowania 
poda¿y [Giezga³a 1977; Wodejko 1997]. 
Turystyka jest wiêc zjawiskiem gospo-
darczym o charakterze przestrzennym, 
co jest zwi¹zane z koniecznoœci¹ 
migracji w celu konsumpcji turysty-
cznej. Zazwyczaj w miejscu wzmo¿onej 
konsumpcji mamy do czynienia z kon-
centracj¹ poda¿y turystycznej, w szcze-
gólnoœci na obszarach cechuj¹cych siê 
wystêpowaniem atrakcyjnych walorów 
turystycznych. Z drugiej zaœ strony kon-
centracja poda¿y turystycznej wywo³uje 
zjawisko ruchu turystycznego (podró¿y 
podejmowanych dla przyjemnoœci, 
wypoczynku, w celach biznesowych) – 
zwi¹zanego z transferem popytu tury-
stycznego w³aœnie do miejsc wystêpo-
wania poda¿y turystycznej – obszarów 
recepcji turystycznej. Powoduje to 
okreœlone zjawiska gospodarcze, których 
cechy wyró¿niaj¹ obszar koncentracji 
poda¿y turystycznej spoœród innych, 
w efekcie czego nastêpuje wyodrêbnie-
nie regionów ekonomicznych o charak-
terze turystycznym.
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W zwi¹zku z tym skutki ekonomiczne 
zwi¹zane z rozwojem gospodarki 
turystycznej w najwiêkszym stopniu 
dotycz¹ rejonów koncentracji poda¿y 
turystycznej. St¹d mówi siê o tzw. 
regionalnym charakterze gospodarki 
turystycznej. W zwi¹zku z tym daje siê 
obserwowaæ ogromne ró¿nice pomiêdzy 
obszarami, dotycz¹ce korzyœci ekonomi-
cznych wynikaj¹cych z koncentracji 
ruchu turystycznego. O regionalnym 
charakterze gospodarki turystycznej 
œwiadczy wiele faktów, w tym zró¿ni-
cowanie poziomu koncentracji turystów 
na poszczególnych obszarach kraju. 
Z punktu widzenia problematyki referatu 
istotne jest zwrócenie uwagi na prze-
strzenne zró¿nicowanie osób korzy-
staj¹cych z us³ug noclegowych, chocia¿by 
na poziomie województw (Tabela 1).

Rodzi to okreœlone konsekwencje nie 
tylko na postrzeganie korzyœci ekonomi-
cznych na szczeblu regionalnym, ale 
i mikroekonomicznym w odniesieniu do 
pojedynczych podmiotów gospodarki 
turystycznej – w tym obiektów nocle-
gowych. Ma to kapitalne znaczenie 
w procesie szacowania wartoœci takich 
obiektów. Wszak informacja o skali 
ruchu turystycznego w ujêciu lokalnym 
ma du¿e znaczenie dla podstawowych 
wskaŸników eksploatacyjnych takich 
jak, wykorzystanie pokoi hotelowych 
oraz wykorzystanie miejsc noclegowych 
œrednio w skali roku (Tabela 1). Rzecz 
jasna takich ogólnych wskaŸników nie 
nale¿y traktowaæ bezkrytycznie – wiele 
zale¿y od konkretnych warunków 
biznesowych – niemniej stanowi¹ pe-
wien punkt odniesienia, wokó³ którego 
mo¿na siê poruszaæ przy szacunkach 
dotycz¹cych mo¿liwoœci generowania 
przychodów przez obiekt hotelarski.

Przy wykorzystywaniu tego rodzaju 
wskaŸników nale¿y jednak zwróciæ 
szczególn¹ uwagê na zró¿nicowanie 
gospodarki turystycznej wewn¹trz 
województw. Trzeba pamiêtaæ, ¿e 
wskaŸniki powstaj¹ w oparciu o dane 
z ca³ego regionu i stanowi¹ tylko œredni¹, 
a nic nie mówi¹ o zró¿nicowaniu 
wewn¹trz regionalnym, które w niektó-
rych przypadkach mog¹ byæ bardzo 
znacz¹ce. Przyk³adem mo¿e byæ woje-
wództwo mazowieckie i wielkopolskie, 
gdzie z punktu widzenia œredniego ob³o-
¿enia powinno siê wyodrêbniæ aglome-
racjê metropolitarn¹ i pozosta³¹ czêœæ 
obszaru. Dlatego te¿ jest to tylko jeden 
z elementów, na który zwraca siê uwagê 
przy projekcji przychodów obiektów 
hotelarskich, stanowi¹cy ca³oœæ tylko 
z pozosta³ymi branymi pod uwagê.

Tabela 1
Korzystaj¹cy z bazy noclegowej w 2008 roku w Polsce – dane ogólne 
wg województw

�ród³o: http://www.intur.com.pl/bazy/korz/u1.php?rok=2008, 06.06.2010, godz. 15.45

Sezonowoœæ gospodar-
ki turystycznej

W ³aœnie kolejn¹ istotn¹ cech¹ 
gospodarki turystycznej, któr¹ 
warto braæ pod uwagê przy 

szacunku dochodów z obiektu hotelar-
skiego, jest jej sezonowoœæ a tak¿e wielo-
segmentowoœæ popytu turystycznego 
wynikaj¹ca z ró¿nych motywów ucze-
stnictwa w ruchu turystycznym.

Sezonowoœæ gospodarki turystycznej 
wynika z faktu, ¿e na popyt turystyczny 
wp³ywa bardzo wiele czynników a i ich 
wp³yw jest uzale¿niony od charakteru 
tego¿ popytu. Generalnie mo¿na wy-
odrêbniæ wahania popytu w zale¿noœci 
od ich powtarzalnoœci:
! wahania regularne (wywo³ane istnie-

niem trwa³ych przyczyn) – klimat, 
charakter walorów turystycznych (gó-
ry, morze, pojezierza), tradycje doty-
cz¹ce sposobu spêdzania wolnego 
czasu (okresy wakacyjne – rozk³ad dni 
wolnych w ci¹gu roku),
! wahania nieregularne (spowodowane 

zjawiskami o charakterze niecy-
klicznym) – klêski ¿ywio³owe, napiê-

cia polityczne, terroryzm czy aktualnie 
panuj¹ce trendy w popycie (moda, 
efekt snobizmu).

O ile wahania nieregularne trudniej 
przewidzieæ i uwzglêdniæ w rachunkach, 
o tyle wahania regularne powinny byæ 
w krêgu zainteresowania na etapie 
szacowania wartoœci obiektów hotelar-
skich. Wahania popytu turystycznego 
o charakterze regularnym mo¿na podzie-
liæ w zale¿noœci od okresu wystêpowania:
! wahania w cyklu rocznym (sezonowe),
! wahania w cyklu tygodniowym,
! wahania w cyklu dobowym.

Z punktu widzenia szacowania 
wartoœci nieruchomoœci szczególnie 
istotne s¹ wahania w cyklu rocznym oraz 
tygodniowym. W zasadzie powinny one 
byæ analizowane jednoczeœnie gdy¿ ich 
amplituda zale¿y zazwyczaj od dwóch 
grup czynników, które wzajemnie siê na 
siebie nak³adaj¹. Pierwsze z nich to 
wspomniane ju¿ przyczyny cykliczne 
o charakterze ogólnym, wywo³uj¹cym 
wahania regularne. Ich wp³yw mo¿na 
zaobserwowaæ chocia¿by analizuj¹c 
wykorzystanie pokoi i miejsc noclego-
wych w poszczególnych miesi¹cach 
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i kwarta³ach w poszczególnych 
latach (Wykres 1). Widaæ wyraŸnie 
dominacjê II i III kwarta³u, gdzie 
wskaŸniki ob³o¿enia s¹ szczegól-
nie wysokie. Z jednej strony sta-
nowi to istotn¹ informacjê, któr¹ 
powinno siê wykorzystaæ w pro-
jekcji przychodów, z drugiej zaœ, 
o czym czêsto siê zapomina, nale-
¿y na ten wykres na³o¿yæ drug¹ 
grupê czynników dotycz¹cych 
motywu wyjazdów turystycznych. 
W szczególnoœci chodzi o dwa 
kryteria podzia³u ruchu turysty-
cznego:
! turystyka wypoczynkowa vide 

turystyka biznesowa,
! wyjazdy d³ugookresowe vide 

wyjazdy krótkookresowe.

Ka¿da z wy¿ej wymienionych 
kategorii charakteryzuje siê od-
mienn¹ amplitud¹ wahañ i sza-
cuj¹c przychody obiektu nale¿y 
wyraŸnie okreœliæ jego specyfikê. 
Turystyka wypoczynkowa charak-
teryzuje siê bowiem tzw. „standar-
dow¹” sezonowoœci¹ i ze wzglêdu 
na jej udzia³ w rynku turystycznym 
przewa¿a w statystykach (Wykres 
1 – w³aœnie przewaga ob³o¿enia 
w II i III kwartale wynika z roz-
k³adu dni wolnych w ci¹gu roku 
i klimatu panuj¹cego w Polsce). 
Nie mo¿na jednak tych wskaŸ-
ników prze³o¿yæ na obiekty ty-
powo biznesowe, gdzie struktura 
ob³o¿enia mo¿e byæ zgo³a inna, 
a co za tym idzie w odmienny 
sposób wygl¹da³ bêdzie rozk³ad 
dochodu hotelu w ujêciu miesiê-
cznym. Przyk³adem mo¿e byæ 
analiza zjawiska sezonowoœci i jej 
wp³yw na dochód z nieruchomoœci 
w ujêciu miesiêcznym w zale¿no-
œci od charakteru obiektu i jego 
lokalizacji (Wykres 2). W tym 
przypadku mo¿na zaobserwowaæ 
typowo biznesowy obiekt hote-
larski ze szczególnym spadkiem 
dochodu w okresach letnich poza 
wysokim sezonem konferen-
cyjnym. Co istotne dla analizy to 
zupe³nie odmienna sytuacja w od-
niesieniu do stabilnoœci dochodu. 
W obiektach biznesowych jest on 
bardziej stabilny w ci¹gu ca³ego 
roku, z wystêpuj¹cymi spadkami 
ob³o¿enia w miesi¹cach letnich, 
kiedy zdecydowanie zmniejsza siê 
aktywnoœæ w zakresie turystyki 
biznesowej – hotel przynosi wtedy 
straty, które musi rekompensowaæ 
nadwy¿k¹ z pozosta³ych okresów. 

Wykres 1
Wykorzystanie pokoi i miejsc noclegowych w Polsce w latach 2001-2009

�ród³o: http://www.intur.com.pl/images/amcharts/baza5.htm, 06.06.2010, godz. 15.31

Wykres 2
Dochód operacyjny netto hotelu biznesowego w ujêciu miesiêcznym

�ród³o: opracowanie w³asne

W przypadku obiektów nastawionych na 
turystykê wypoczynkow¹ zró¿nicowanie 
dochodów jest zdecydowanie wiêksze – 
ob³o¿enie w okresach wakacyjnych 
nierzadko przekracza 70-80% by w mie-
si¹cach przestoju spadaæ poni¿ej 20%.

O tej w³aœnie prawid³owoœci warto 
pamiêtaæ w procesie szacowania 
wartoœci obiektów, tym bardziej, ¿e 
w miesi¹cach „martwego” sezonu 
poziom kosztów jest nadal wysoki, co 
wynika z ich struktury i dominacji 
kosztów o charakterze sta³ym lub 
skokowo sta³ym. WyraŸnie te¿ widaæ 
opisane ró¿nice porównuj¹c Wykresy 1 
i 2, gdzie amplitudy wahañ s¹ zupe³nie 
inne.

Istotna wydaje siê równie¿ analiza 
obiektu pod katem popytu wed³ug 
d³ugoœci przyjazdów turystycznych. 
Inaczej rozk³ada siê bowiem aktywnoœæ 
turystyczna w odniesieniu do wyjazdów 
d³ugookresowych i krótkookresowych 

w celach wypoczynkowych, czêsto na-
zywanych wypoczynkiem „œwi¹teczno-
weekendowym”. To równie¿ determi-
nuje poziom ob³o¿enia w zale¿noœci od 
strategii marketingowej obiektu. Trzeba 
bowiem pamiêtaæ, ¿e wyjazdy d³ugo-
okresowe maj¹ zupe³nie inny charakter 
i wymagaj¹ od obiektu nastawionego na 
œwiadczenie tego rodzaju us³ug specjal-
nego przygotowania, szczególnych atra-
kcji i umiejêtnoœci d³ugookresowej 
obs³ugi goœcia.

Zatem dokonuj¹c szacunków przy-
chodów operacyjnych hotelu nale¿y do-
k³adnie okreœliæ jego charakter uwzglê-
dniaj¹c wszystkie mo¿liwoœci zarówno 
w odniesieniu do czynników wp³ywa-
j¹cych na wahania sezonowe oraz motyw 
wyjazdu turystycznego. Inny bowiem 
bêdzie rodzaj wahañ w hotelach 
po³o¿onych nad morzem czy w górach, 
inny na terenach niezurbanizowanych 
a jeszcze inny w du¿ych aglomeracjach. 
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Dokonuj¹c szacunków 

przychodów 

operacyjnych hotelu 

nale¿y dok³adnie 

okreœliæ jego charakter 

uwzglêdniaj¹c wszystkie 

mo¿liwoœci zarówno 

w odniesieniu do 

czynników 

wp³ywaj¹cych na 

wahania sezonowe oraz 

motyw wyjazdu 

turystycznego.

Zupe³nie ró¿ne bêdzie równie¿ podejœcie 
do okreœlenia dochodu dla hotelu 
nastawionego na klienta biznesowego 
w stosunku do obiektów typowo wypo-
czynkowych. W ramach tych dwóch 
aktywnoœci mo¿na jeszcze wyodrêbniaæ 
szczególne segmenty klienta, które 
cechuje odmienna elastycznoœæ cenowa 
i dochodowa np. turystyka zdrowotna, 
religijna, kongresowa. Znajomoœæ 
klienta w kontekœcie elastycznoœci 
cenowej i dochodowej w du¿ej mierze 
u³atwia projekcjê polityki cenowej 
hotelu a to ma kapitalne znaczenie dla 
ostatecznej wartoœci nieruchomoœci.

Wykres 3
Uczestnictwo Polaków w wyjazdach d³ugo i krótkookresowych (d³ugo-
okresowe z lewej strony - % populacji w wieku 15 lat i wiêcej)

�ród³o: Instytut turystyki

Ró¿nicowanie cen 
w przedsiêbiorstwach 
turystycznych

J ednym z kluczowych parametrów 
szacowania wartoœci nierucho-
moœci hotelowej jest ustalenie cen 

jakie goœæ bêdzie p³aci³ w przysz³oœci za 
us³ugi hotelowe (wszak jest to analiza ex 
ante). W zasadzie sytuacja wydaje siê 
dosyæ prosta, gdy¿ ogólnodostêpne s¹ 
cenniki konkurencji, informacje o suge-
rowanych cenach ró¿nych us³ug. Przy-
jêcie zatem odpowiedniej œredniej do 
dalszych wyliczeñ jest zadaniem co 
najwy¿ej pracoch³onnym, ale nie 
trudnym nawet dla adepta wiedzy 
statystycznej na poziomie podstawo-
wym. W tym miejscu warto jednak 
zwróciæ uwagê na istotny aspekt 
funkcjonowania obiektów hotelarskich – 
charakterystykê dzia³alnoœci operacyjnej 
ze wzglêdu na strukturê kosztów w za-
le¿noœci od wielkoœci sprzeda¿y. Chodzi 
o podzia³ na koszty sta³e i koszty 
zmienne. 

Struktura kosztów w ka¿dym przed-
siêbiorstwie okreœlana jest przez udzia³ 
kosztów sta³ych i zmiennych w kosztach 
ca³kowitych. Wp³yw struktury kosztów 
na osi¹gane wyniki mo¿na najlepiej 
zilustrowaæ na wykresie koszty (KS, KZ) 
- wielkoœæ produkcji (P) – zysk (P-KS-
KZ) (Wykres 4). Przedsiêbiorstwa 
z bran¿y hotelarsko-gastronomicznej 
cechuje wysoki udzia³ kosztów sta³ych 
(wynagrodzenia sta³ego personelu wraz 
z narzutami, konserwacje i remonty, 
energia, dzia³alnoœæ marketingowa, 
administracja, transport, podatki i op³aty, 
czynsze, odsetki od kredytów, ubezpie-

czenia, amortyzacja) i niski kosztów 
zmiennych (surowce i towary do czêœci 
gastronomicznej, œrodki czystoœci, 
przybory toaletowe, p³ace pracowników 
sezonowych), co powoduje, ¿e osi¹gaj¹ 
one punkt rentownoœci przy wy¿szym 
poziomie sprzeda¿y ni¿ przedsiê-
biorstwa produkcyjne i jednoczeœnie s¹ 
bardziej wra¿liwe na zmiany popytu 
(Wykres 4) - stosunkowo ma³a zmiana 
w wielkoœci sprzeda¿y spowoduje du¿¹ 
zmianê rozmiarów zysku operacyjnego 
(wysoki poziom dŸwigni operacyjnej) 
st¹d ryzyko dzia³alnoœci gospodarczej 
w tych przedsiêbiorstwach jest wzglêd-
nie wysokie. Z uwagi na du¿e uzale¿nie-
nie od uzyskiwanych przychodów hotele 
winny stosowaæ orientacjê rynkow¹ 
w planowaniu zysków (Kotaœ, Sojak, 
2009).
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Zazwyczaj 

okazuje siê, 

¿e potencjalnie 

oferowane ceny 

s¹ zdecydowanie 

wy¿sze ni¿ te 

rzeczywiœcie 

wypracowane 

przez hotel!

Có¿ taka sytuacja oznacza dla hotelu 
w praktyce? Przede wszystkim koncen-
tracjê na ci¹g³ym analizowaniu strony 
przychodowej pod k¹tem ceny sprzeda¿y 
oraz ob³o¿enia – te dwie wielkoœci s¹ 

1kluczowe dla wyników hotelu . Szcze-
gólnie cena sprzeda¿y mo¿e byæ ustalana 
na bardzo ró¿nym poziomie – co czêsto 
przy szacunkach wartoœci nierucho-
moœci nie jest brane pod uwagê. Mo¿e to 
wynikaæ z nieuœwiadamiania sobie jakie 
mo¿liwoœci ma hotel w zakresie ró¿ni-
cowania ceny sprzeda¿y i z czego to 
wynika. Wyjaœnienie tej kwestii daje 
analiza marginalna przedsiêbiorstwa. 
Hotel mo¿e œwiadczyæ us³ugi tak d³ugo, 
jak d³ugo cena uzyskana za us³ugê jest 
wy¿sza od kosztu jej wytworzenia. D¹¿y 
zatem do punktu, w którym koszt 
marginalny równy jest przychodowi 
marginalnemu - jest to tzw. punkt 
równowagi przedsiêbiorstwa tj. punkt, 
w którym przedsiêbiorstwo osi¹ga opti-
mum (maksymalny zysk lub minimalna 
strata). Je¿eli punkt ten znajduje siê 
powy¿ej przeciêtnego kosztu ca³ko-
witego (punkt niwelacji), przedsiêbior-
stwo osi¹ga zysk; je¿eli poni¿ej przeciê-
tnego kosztu zmiennego (punkt zam-
kniêcia), przedsiêbiorstwo ponosi stratê 
wy¿sz¹ ni¿ koszty sta³e i powinno 
zaprzestaæ dzia³alnoœci. W sytuacji, gdy 
znajduje siê pomiêdzy tymi punktami, 
mo¿e prowadziæ dzia³alnoœæ mimo 
ponoszenia strat, gdy¿ pokrywane s¹ 
koszty zmienne i czêœæ sta³ych (Wykres 
5). Oczywiœcie taka dzia³alnoœæ jest 
mo¿liwa tylko w krótkim okresie tak, aby 
straty z trudnego okresu mog³y zostaæ 
pokryte nadwy¿kami w okresie „pro-
sperity”. Zatem doln¹ granic¹ ceny 
w krótkim okresie s¹ koszty zmienne 
przypadaj¹ce na jednostkê.

Analiza struktury kosztów wskazuje 
na istotne prawid³owoœci dla hoteli - im 
wy¿szy udzia³ kosztów sta³ych, tym 
hotel jest bardziej wra¿liwy na zmiany 
popytu tzn. jednostkowa zmiana wiel-
koœci sprzeda¿y powoduje bardziej ni¿ 
proporcjonalne zmiany w poziomie 
wyniku finansowego (wysoka dŸwignia 
operacyjna). Zatem im wy¿szy udzia³ 
kosztów sta³ych, tym przedsiêbiorstwo 
ma szerszy margines swobody w usta-
laniu cen. Co to oznacza w praktyce 
funkcjonowania obiektów hotelarskich? 
W nomenklaturze bran¿owej pojawia siê 
np. pojêcie przeciêtnej stawki za pokój – 
a wiêc relacji przychodów ze sprzeda¿y 
pokoi hotelowych do liczby pokoi 
sprzedanych. Zazwyczaj okazuje siê, ¿e 
potencjalnie oferowane ceny s¹ zdecy-

dowanie wy¿sze ni¿ te rzeczywiœcie 
wypracowane przez hotel! Wynika to 
z faktu, ¿e hotele mog¹ mieæ nawet do 
kilkudziesiêciu tzw. stawek oferowanych 
w zale¿noœci od rodzaju klienta, sezonu, 
podpisanych umów o sta³ej wspó³pracy 
np. z klientem korporacyjnym. Nie-
rzadko wiêc cena, która powinna byæ 
jako œrednia brana do szacunku jest 20-
40% wy¿sza ni¿ przeciêtna mo¿liwa do 
wypracowania stawka za sprzedany 
pokój hotelowy. Wydaje siê wiêc, ¿e 
zwrócenie uwagi na korekty w tej sferze 
analizy przedsiêbiorstwa jest wyj¹tkowo 
istotne dla poprawnego oszacowania 
przychodów i w konsekwencji okreœlenia 
wartoœci najbardziej zbli¿onej do ryn-
kowej.

Wykres 4
Struktura kosztów przedsiêbiorstwa produkcyjnego i hotelu

�ród³o: Opracowanie w³asne

Wykres 5
Mo¿liwoœci ró¿nicowania cen w przedsiêbiorstwie hotelarskim

�ród³o: Opracowanie w³asne

1  Znana jest zreszt¹ i powszechnie wykorzystywana w hotelarstwie do zarz¹dzania utargiem 
tzw. yield management.
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Kategoryzacja obiektu 
a obowi¹zkowe us³ugi 
dostêpne dla goœcia 
hotelowego

K olejnym, i ostatnim w tej partii 
rozwa¿añ, aspektem, który 
warto braæ pod uwagê przy 

projekcji wyników operacyjnych obiektu 
hotelarskiego jest zakres us³ug, który jest 
b¹dŸ powinien byæ œwiadczony. W szcze-
gólnoœci chodzi o skategoryzowane 
obiekty, które maj¹ obowi¹zek w tej 
materii wynikaj¹cy z przepisów prawa. 
Jednak i nieskategoryzowane obiekty 
dostosowuj¹ siê do tych wymogów bo 
wymusza to konkurencja i ci¹gle wzra-
staj¹ce oczekiwania goœci. Najbardziej 
widoczne jest to w hotelach wysokiej 
klasy 4 i 5 gwiazdkowych. 

Chodzi w szczególnoœci o rozpo-
rz¹dzenie Ministra Gospodarki i Pracy 
z dnia 19 sierpnia 2004 r. w sprawie 
obiektów hotelarskich i innych obiektów, 
w których s¹ œwiadczone us³ugi hotelar-
skie, Dz.U. z 2004 r. Nr 188, poz. 1945 
z póŸniejszymi zmianami oraz za³¹cznik 
Nr 1 do rozporz¹dzenia Ministra 
Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia 
2004 r.  Dz.U. Nr 188, poz.1945 który 
okreœla wymagania co do wyposa¿enia, 
oraz zakresu œwiadczonych us³ug, w tym 
us³ug gastronomicznych wed³ug nastêpu-
j¹cych grup:
1. Zewnêtrzne elementy zagospodaro-

wania i urz¹dzenia.
2. Instalacje i urz¹dzenia techniczne. 
3. Podstawowe elementy dotycz¹ce 

funkcji, programu obs³ugowego 
i u¿ytkowoœci obiektu. 

4. Czêœæ mieszkalna.
5. Oferta us³ug podstawowych i uzupe³-

niaj¹cych.
6. Inne.
7. Za³. nr 8 - Minimalne wymagania 

w zakresie dostosowania obiektów, 
do potrzeb osób niepe³nosprawnych.

Dla lepszego uzmys³owienia, ¿e 
rozporz¹dzenie mo¿e mieæ wp³yw nie 
tylko na poziom nak³adów inwestycyj-
nych, ale i kosztów operacyjnych 
obiektu, warto bli¿ej przyjrzeæ siê 
wymaganiom stawianym w odniesieniu 
do us³ug podstawowych i uzupe³niaj¹-
cych dla obiektów hotelarskich, podda-
nych kategoryzacji (Tabela nr 2 – 
przyk³ad dla obiektów 4 i 5 gwiazdko-
wych). Ju¿ na pierwszy rzut oka 
widoczne jest, ¿e zakres us³ug i udogod-

�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie: 
http://www.hotelarze.pl/wymagania-kategoryzacyjne/hotele-5.php, 06.06.2010, godz. 15.55. 

Tabela 2
Wymagania w zakresie dostêpnoœci us³ug dla hoteli 4 i 5 gwiazdkowych

nieñ jest wcale niema³y. W praktyce 
oznacza to koniecznoœæ postawienia do 
dyspozycji goœcia pewnego potencja³u 
us³ugowego bez wzglêdu na to czy 
skorzysta z niego czy nie np. ca³odobowy 
room service, us³ugi w zakresie odnowy 
biologicznej czy wreszcie pranie, 
prasowanie i noszenie baga¿u. Rzecz 
jasna us³ugi te mog¹ stanowiæ Ÿród³o 
przychodu, najczêœciej jednak koszty 
gotowoœci do wykonania tych us³ug 
znacznie przewy¿szaj¹ uzyskiwane 
korzyœci.

((((( ((((
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A g³ówne kategorie kosztów zwi¹za-
nych ze œwiadczeniem tych us³ug doty-

 cz¹ dodatkowego zatrudnienia whotelu, 
zwiêkszonych kosztów utrzymania 

 obiektu – szczególnie wzakresie odnowy 
biologicznej czy wreszcie kosztów 
zakupu wszelkiego rodzaju materia³ów, 
dodatków. Czêsto hotele korzystaj¹ 
z us³ug firm zewnêtrznych, ale to 
równie¿ oznacza koszty, szczególnie gdy 
dodatkowe us³ugi wliczone s¹ w cenê 
noclegu. Dla czystoœci rachunku warto 
wiêc zwracaæ uwagê i na ten aspekt 
dzia³alnoœci hotelarskiej, który 
wydaje siê byæ ma³o dostrze-
gany w praktyce, czêsto 
uznawany jako ma³o istotny 
dla ostatecznej wartoœci nie-
ruchomoœci. Dokonuj¹c 
uproszczonej symulacji 
wp³ywu ró¿nych czynników 
na wartoœæ, mo¿na przyj¹æ, 
¿e niedoszacowanie jednego pracownika 
do obs³ugi baga¿owej mo¿e zwiêkszyæ 
wynik wyceny o oko³o 136 tysiêcy z³o-

2  tych . Przy hotelach wysokiej klasy, odu-
¿ym wymaganym poziomie zatrudnienia 
zmniejszenie liczby za³ogi o 10 osób 
mo¿e „przejœæ” praktycznie niezauwa-
¿alnie w za³o¿eniach, ale wynik ostate-
czny zmieni znacz¹co. Jest to tym 
trudniejsze do skorygowania, im wy¿sza 
bêdzie wartoœæ obiektu w stosunku do jej 
zwiêkszenia. Warto w tym miejscu 
dodaæ, ¿e generalnie w produkcie 
turystycznym dominuj¹ us³ugi, co z ich 

 istoty wymaga kontaktu nabywcy zus³u-
godawc¹, tote¿ gospodarka turystyczna 
wymaga du¿ego udzia³u czynnika 
ludzkiego. Istnieje wiêc ma³a mo¿liwoœæ 

Niedoszacowanie 

jednego pracownika 

do obs³ugi 

baga¿owej mo¿e 

zwiêkszyæ 

wynik wyceny 

o oko³o 136 tysiêcy 

z³otych.

1  Przy za³o¿eniu miesiêcznego kosztu pracy dla pracodawcy na poziomie 3 tys. z³otych 
miesiêcznie oraz stopy dyskontowej 10% przyjêtej równie¿ do wyliczenia wartoœci 
rezydualnej.

wprowadzenia rozwi¹zañ technolo-
gicznych zastêpuj¹cych pracê ludzk¹ – 
choæ s¹ takie próby. Powoduje to wysoki 

 udzia³ kosztów pracy wdzia³alnoœci tu-
rystycznej.

Na zakoñczenie warto jeszcze raz 
podkreœliæ, ¿e szacowanie wartoœci 
obiektów hotelarskich nie jest procesem, 
który uda siê zamkn¹æ w okreœlony 

szablon daj¹cy 
siê 

powszechnie stosowaæ (nie taka by³a 
intencja tych refleksji) i zawsze analiza 
powinna odnosiæ siê do konkretnych 
warunków biznesowych. W szczegól-
noœci nale¿y przestrzegaæ przed posi³ko-
waniem siê powszechnie dostêpnymi 
danymi ogólnymi, które nieumiejêtnie 
zinterpretowane mog¹ prowadziæ do 
niebezpiecznego zniekszta³cenia wyni-
ków. Przeprowadzone tu rozwa¿ania 
mog¹ jednak zwróciæ uwagê na aspekty, 
które kompleksowo przeanalizowane 
w procesie szacowania wartoœci nieru-
chomoœci podejœciem dochodowym 
przyczyni¹ siê do jeszcze wiêkszej pre-
cyzji obliczeñ, czego wszystkim para-
j¹cym siê t¹ ciekaw¹, acz nie³atw¹ dzie-
dzin¹ aktywnoœci spo³eczno-gospo-
darczej nale¿y ¿yczyæ.
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

ZMIANY W USTAWIE O GOSPODARCE 
NIERUCHOMOŒCIAMI

Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o œwiadczeniu us³ug na 
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. nr 47 poz. 278) wprowadza zmiany m. in. do 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. Akt zawiera regulacje, dziêki którym us³ugodawcy 
bêd¹ mogli prowadziæ dzia³alnoœæ w innym pañstwie, bez potrzeby zak³adania w nim firmy czy 
uzyskiwania zbêdnych zezwoleñ, koncesji czy licencji. Zmiany wprowadzane do ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami to m. in.:
·  rozci¹gniêcie na wszystkich przedsiêbiorców z pañstw cz³onkowskich mo¿liwoœci prowa-

dzenia dzia³alnoœci w zakresie szacowania nieruchomoœci na terytorium Polski,
·  rezygnacja z nak³adania na przedsiêbiorcê prowadz¹cego dzia³alnoœæ w zakresie szacowania 

nieruchomoœci, poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami oraz zarz¹dzania nierucho-
moœciami posiadania odrêbnego ubezpieczenia odpowiedzialnoœci cywilnej,

·  usuniêcie zakazu ³¹czenia przez rzeczoznawcê maj¹tkowego form prawnych prowadzenia 
dzia³alnoœci gospodarczej poprzez uchylenie w ca³oœci art. 174 ust. 8 ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami. 

Ustawa wesz³a w ¿ycie dnia 10 kwietnia 2010 r. 

PRAWO

AKTUALNOŒCI

Dnia 22 maja 2010r. zmar³

Eugeniusz Kujanek
Nasz kolega by³ doœwiadczonym bieg³ym. W latach 60-tych wpisany zosta³ na listê utworzon¹ obwieszczeniem 
Prezydium Rady Narodowej Miasta Poznania dla celów postêpowania wyw³aszczeniowego. Posiada³ wykszta³cenie 
budowlane. Lista bieg³ych w tamtym czasie obejmowa³a specjalnoœci: dla gospodarstw rolnych (trzech bieg³ych), dla 
gospodarstw ogrodniczych (siedmiu bieg³ych) oraz dla nieruchomoœci nierolnych (22 bieg³ych).

W warunkach gospodarki nierynkowej, opinie wykonywano w oparciu o podejscie kosztowe. Budynki i budowle 
wyceniali "budowlañcy", nasadzenia roœlinne lub uprawy "zieleniarze". W latach póŸniejszych wojewoda wielkopolski 
powo³a³ listê wojewódzk¹ na, któr¹ zosta³ wpisany Eugeniusz Kujanek.

By³ wspó³za³o¿ycielem naszego Stowarzyszenia. W latach 90-tych uzyska³ uprawnienia rzeczoznawcy maj¹tkowego.

Bra³ udzia³ w przygotowaniu terenów pod budowê osiedli mieszkaniowych w mieœcie Poznaniu i województwie. 
Wyró¿nia³ siê umiejêtnoœci¹ wyjaœniania procedur wyceny osobom dotkniêtym wyw³aszczeniem.

By³ ¿yczliwy dla ludzi, przyjazny dla kole¿anek i kolegów. 
TAKIM POZOSTANIE W NASZEJ PAMIÊCI.

  

Rada Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych 
Województwa Wielkopolskiego
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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

rzeczoznawcy@info.com.pl

www.srmww.pl

RADA STOWARZYSZENIA
Przewodnicz¹cy Rady Adam Futro
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Robert Dobrzyñski
Skarbnik El¿bieta Jakóbiec
Sekretarz Rady Piotr Talarski
Cz³onkowie Rady Micha³ Kosmowski,  Martyna Paw³owska,

Grzegorz Szczurek,  Marian Witczak

KOMISJA REWIZYJNA
Przewodnicz¹ca Ewa Bogdañska
Cz³onkowie Komisji Katarzyna Ma³ecka,  Janusz Andrzejewski

KOMISJA ETYKI ZAWODOWEJ
Przewodnicz¹cy Krzysztof Rusin
Sekretarz Komisji Krzysztof £eszyk
Cz³onkowie Komisji Maria Tierling,  Teresa Pry³,
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