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OD REDAKCJI

Ministerstwo Sprawiedliwoœci "po-
magaj¹c" gospodarce poprzez dere-
gulacjê m.in. zawodów nieruchomo-
œciowych, zapewne nie pomaga go-
spodarce nieruchomoœciami. W myœl 
przedstawionych planów, spersoni-
fikowana niekompetencja bêdzie mia³a 
powa¿ny wp³yw na jeden z g³ównych 
segmentów rynku, dotychczas z powo-
dzeniem obs³ugiwany przez wszech-
stronnie wykszta³conych specjalistów.

Likwidacja licencji zawodów nieru-
chomoœciowych z ca³¹ pewnoœci¹ nie 
przys³u¿y siê zwiêkszeniu konku-
rencyjnoœci, która stoi za tymi zdumie-
waj¹cymi propozycjami zmian.  Spe-
cyfika rynku nieruchomoœci wymaga 
obs³ugi przez osoby posiadaj¹ce 
interdyscyplinarne przygotowanie, 
weryfikowane w prowadzonym od lat 
postêpowaniu kwalifikacyjnym. Ko-
szty spo³eczne i gospodarcze wypra-
cowanej w resorcie sprawiedliwoœci 
egzekucji zawodowego profesjona-
lizmu, niew¹tpliwie bêd¹ dotkliwe.

Tylko brak elementarnej wiedzy 
ekonomicznej mo¿e wyprodukowaæ ar-
gumenty wskazuj¹ce na finalny, pozy-
tywny efekt proponowanych dzia³añ 
legislacyjnych. Bêdzie nieprofesjo-
nalnie, niebezpiecznie i niekoniecznie 
taniej.

Po blisko 15 latach wspólnej kom-
plementarnej obs³ugi rynku nieru-
chomoœci wspólnie musimy podj¹æ 
trud obrony naszego dorobku, nie tylko 
dla naszego dobra, ale tak¿e, a mo¿e 
przede wszystkim, dla dobra naszych 
Klientów.

                      Grzegorz Szczurek

                      Redaktor Naczelny
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PRAKTYKA

1. Uwarunkowania praw-
ne zwi¹zane z dochodze-
niem roszczenia o wyna-
grodzenie za bezumowne 
korzystanie z nierucho-
moœci

1.1. Roszczenie w kodeksie 
cywilnym

e¿eli urz¹dzenie infrastruktury 
technicznej, wchodz¹ce w sk³ad 
przedsiêbiorstwa przesy³owego, 

zosta³o wybudowane bez tytu³u praw-
nego do nieruchomoœci, wtedy przedsiê-
biorstwo przesy³owe jest samoistnym 
posiadaczem nieruchomoœci w z³ej wie-
rze i w³aœcicielowi nieruchomoœci przy-
s³uguj¹ roszczenia o charakterze prawno-
rzeczowym, tzw. rozliczeniowe na pod-
stawie art. 224 i 225 kodeksu cywilnego:
! wynagrodzenie za korzystanie z nieru-

chomoœci (bezumowne),
! odszkodowanie za zu¿ycie lub pogor-

szenie stanu technicznego nierucho-
moœci,

! wynagrodzenie za pobrane po¿ytki.

Art. 224. § 1. Samoistny posiadacz 
w dobrej wierze nie jest obowi¹zany do 
wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy 
i nie jest odpowiedzialny ani za jej 
zu¿ycie, ani za jej pogorszenie lub utratê. 
Nabywa w³asnoœæ po¿ytków natural-
nych, które zosta³y od rzeczy od³¹czone 
w czasie jego posiadania, oraz zacho-
wuje pobrane po¿ytki cywilne, je¿eli sta³y 
siê w tym czasie wymagalne. 

§ 2. Jednak¿e od chwili, w której samo-
istny posiadacz w dobrej wierze dowie-
dzia³ siê o wytoczeniu przeciwko niemu 
powództwa o wydanie rzeczy, jest on 
obowi¹zany do wynagrodzenia za ko-
rzystanie z rzeczy i jest odpowiedzialny 

J

Jerzy D¹bek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 256

za jej zu¿ycie, pogorszenie lub utratê, 
chyba ¿e pogorszenie lub utrata nast¹-
pi³a bez jego winy. Obowi¹zany jest 
zwróciæ pobrane od powy¿szej chwili 
po¿ytki, których nie zu¿y³, jak równie¿ 
uiœciæ wartoœæ tych, które zu¿y³. 

Art. 225. Obowi¹zki samoistnego posia-
dacza w z³ej wierze wzglêdem w³aœci-
ciela s¹ takie same jak obowi¹zki 
samoistnego posiadacza w dobrej wierze 
od chwili, w której ten dowiedzia³ siê 
o wytoczeniu przeciwko niemu powódz-
twa o wydanie rzeczy. Jednak¿e samo-
istny posiadacz w z³ej wierze obowi¹zany 
jest nadto zwróciæ wartoœæ po¿ytków, 
których z powodu z³ej gospodarki nie 
uzyska³, oraz jest odpowiedzialny za 
pogorszenie i utratê rzeczy, chyba ¿e 
rzecz uleg³aby pogorszeniu lub utracie 
tak¿e wtedy, gdyby znajdowa³a siê 
w posiadaniu uprawnionego.

Wynagrodzenie za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci jest okre-
œlane najczêœciej przy regulacji stanów 
prawnych urz¹dzeñ infrastruktury tech-
nicznej i posiada ni¿ej wymienione 
cechy:
! jest rekompensat¹ dla w³aœciciela 

(u¿ytkownika wieczystego) nieru-
chomoœci za utracone dochody w prze-
sz³oœci,

! nie jest odszkodowaniem i nie obej-
muje utraconych korzyœci,

! jest okreœlane jako jednorazowe za 
ca³y okres korzystania z nieruchomo-
œci przez posiadacza bez tytu³u 
prawnego,

! nie mo¿e byæ dochodzone na przy-
sz³oœæ,

! mo¿e obejmowaæ tylko okres maksi-
mum 10 lat wstecz od daty z³o¿enia 
wniosku roszczeniowego (art. 117, 118 
k.c.).

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

Roszczenie o wynagrodzenie za 
bezumowne korzystanie z nieruchomo-
œci jako maj¹tkowe mo¿e byæ docho-
dzone maksymalnie 10 lat wstecz, 
stosownie do art. 117 i 118 kodeksu 
cywilnego.

Art. 117. § 1. Z zastrze¿eniem wyj¹tków 
w ustawie przewidzianych, roszczenia 
maj¹tkowe ulegaj¹ przedawnieniu. 

§ 2. Po up³ywie terminu przedawnienia 
ten, przeciwko komu przys³uguje rosz-
czenie, mo¿e uchyliæ siê od jego zaspo-
kojenia, chyba ¿e zrzeka siê korzystania 
z zarzutu przedawnienia. Jednak¿e zrze-
czenie siê zarzutu przedawnienia przed 
up³ywem terminu jest niewa¿ne. 

§ 3. (skreœlony). 

Art. 118. Je¿eli przepis szczególny nie 
stanowi inaczej, termin przedawnienia 
wynosi lat dziesiêæ, a dla roszczeñ 
o œwiadczenia okresowe oraz roszczeñ 
zwi¹zanych z prowadzeniem dzia³alnoœci 
gospodarczej - trzy lata.

W przypadku legalnej budowy urz¹-
dzeñ infrastruktury technicznej, np. na 
podstawie decyzji administracyjnej, 
w³aœcicielowi nie nale¿y siê odszkodo-
wanie za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci (wyrok S¹du Najwy¿-
szego z dnia 9 stycznia 2008r., sygn. akt 
III CSK 432/2007).
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1.2. Roszczenie wed³ug wybra-
nego orzecznictwa S¹du Naj-
wy¿szego

ako podstawê roszczenia o wyna-
grodzenie za bezumowne korzys-
tanie S¹d Najwy¿szy wskaza³ 

przepisy art. 224, 225 i 230 kodeksu 
cywilnego w uchwale z dnia 10 lipca 
1984r. (sygn. akt III CZP, 20/84, OSNCP 
1984/12, poz. 209). 

Jednoczeœnie s¹d wskaza³ na ko-
niecznoœæ stosowania obiektywnego 
kryterium, jakim jest uk³ad odpowied-
nich cen rynkowych – stawek za 
korzystanie z rzeczy tego samego ro-
dzaju. Potwierdzaj¹ to wyroki S¹du 
Najwy¿szego z dnia 7 kwietnia 2000r. 
(sygn. akt IV CKN 5/2000) oraz z dnia 15 
wrzeœnia 2005r. (sygn. akt II CK 
61/2005):

„Podstaw¹ obliczenia wynagrodzenia 
za bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci s¹ po¿ytki cywilne, jakie z tej 
nieruchomoœci mog³a uzyskaæ strona 
powodowa zawieraj¹c umowê najmu czy 
te¿ dzier¿awy nieruchomoœci bêd¹cej 
w takim stanie, w jakim by³a w okresie, za 
jaki ¿¹da wynagrodzenia.”

W uchwale S¹du Najwy¿szego z dnia 
17 czerwca 2005r. (sygn. akt III CZP 
29/05) s¹d stwierdzi³:

„W³aœcicielowi nieruchomoœci przys³u-
guje roszczenie o odpowiednie wynagro-
dzenie za korzystanie z niej, przeciwko 
posiadaczowi s³u¿ebnoœci w z³ej wierze, 
niezale¿nie od zg³oszenia roszczenia 
okreœlonego w art. 222 § 2 k.c.”

W uzasadnieniu do ww. uchwa³y 
wskazano, ¿e odpowiednie wynagro-
dzenie powinno byæ proporcjonalne do 
stopnia ingerencji posiadacza w treœæ 
prawa w³asnoœci, uwzglêdniaæ wartoœæ 
nieruchomoœci i w takim kontekœcie 
oceniaæ spodziewane korzyœci z uszczu-
plenia prawa w³asnoœci. Wynagrodzenie 
powinno byæ ni¿sze od wartoœci nieru-
chomoœci. 

Powy¿sze zasady zosta³y potwier-
dzone w wyroku S¹du Najwy¿szego 
z dnia 3 lutego 2010r. (sygn. II CSK 
444/2009):

„Wynagrodzenie powinno byæ nie tylko 
proporcjonalne do stopnia ingerencji 
posiadacza w treœæ cudzego prawa 
w³asnoœci ale powinno tak¿e uwzglêd-
niaæ wartoœæ wykorzystywanej nieru-
chomoœci, czasow¹ perspektywê posia-
dania s³u¿ebnoœci. Nie mo¿na wykluczyæ, 
¿e wynagrodzenia ustalone wed³ug tych 
kryteriów mierzone w skali roku w od-
leg³ej perspektywie czasowej bêdzie 

J

znikome. Nie oznacza to jednak, ¿e 
mo¿liwoœæ dalszego wykorzystania nie-
ruchomoœci, brak faktycznych utrudnieñ 
w wykonywaniu prawa w³asnoœci, niwe-
czy zupe³nie oparte na treœci art. 225 k.c. 
w zwi¹zku z art. 224 § 2 k.c. i art. 230 k.c. 
prawo w³aœciciela do wynagrodzenia 
za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci w zwi¹zku z utrzymaniem na niej 
urz¹dzeñ przesy³owych. Posiadanie s³u-
¿ebnoœci gruntowej, obecnie zdefiniowa-

1nej w art. 305 k.c. jako s³u¿ebnoœæ 
przesy³u, przybiera tak¹ postaæ, ¿e nie 
pozbawia w zupe³noœci faktycznego 
w³adztwa w³aœciciela nad nierucho-
moœci¹ obci¹¿on¹. Dlatego musz¹ 
zawodziæ kryteria ustalania wysokoœci 
wynagrodzenia za korzystanie z nieru-
chomoœci oparte wy³¹cznie na uk³adzie 
odpowiednich cen rynkowych w³aœci-
wych dla najmu lub dzier¿awy gruntu, 
które s¹ adekwatne w sytuacjach, kiedy 
wynajmuj¹cy lub wydzier¿awiaj¹cy 
zostaj¹ zupe³nie pozbawieni fizycznego 
w³adztwa nad rzecz¹.

Wynagrodzenie z tytu³u bezumow-
nego korzystania z rzeczy nie dzieli siê na 
œwiadczenia okresowe, gdy¿ okresowej 
p³atnoœci nie przewiduje ustawa, lecz jest 
nale¿noœci¹ jednorazow¹ za ca³y okres 
korzystania z rzeczy przez posiadacza 
bez tytu³u prawnego (wyrok S¹du Naj-
wy¿szego z dnia 3 grudnia 2004r., sygn. 
akt IV CK 613/2003).

Z uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 
10 paŸdziernika 2005r. (sygn. akt III CZP 
80/05) wynika, ¿e roszczenie o wyna-
grodzenie za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci powinno byæ docho-
dzone w drodze postêpowania s¹dowego 
a nie w drodze postêpowania admini-
stracyjnego.

1.3. Zasady okreœlania wyna-
grodzenia za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomoœci

rzy okreœlaniu wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci jest stosowana zasada 

1nominalizmu, wynikaj¹ca z art. 358  
kodeksu cywilnego i polegaj¹ca na tym, 
¿e nominalne kwoty cz¹stkowe wyna-
grodzenia s¹ okreœlane wed³ug stawek 
rynkowych czynszów w poszczególnych 
latach. Potwierdza to wyrok S¹du 
Najwy¿szego - Izba Cywilna z dnia 17 
lutego 2005r. (sygn. I CK 563/2004):

„Okolicznoœæ, ¿e ¿¹danie waloryzacji 
dochodzonego wynagrodzenia zosta³o 
zg³oszone dopiero na etapie postêpo-
wania apelacyjnego nie stanowi w oko-
licznoœciach sprawy przeszkody do jego 
rozpoznania. Jest oczywiste, ¿e powo-
dowie nie mieli potrzeby zg³aszania 
¿¹dania waloryzacji przed S¹dem Okrê-
gowym, poniewa¿ wysokoœæ wynagro-
dzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci zosta³a ustalona - na 
skutek b³êdnego zastosowania art. 363 
§ 2 k.c. - wed³ug cen z chwili orzekania. 
Dopiero na etapie postêpowania ape-
lacyjnego, po przeprowadzeniu z urzêdu 
dowodu z opinii bieg³ego na okolicznoœæ 
ustalenia czynszu dzier¿awnego w po-
szczególnych latach „z uwzglêdnieniem 
cen obowi¹zuj¹cych w odpowiednich 
okresach (latach)”, nabra³a aktualnoœci 
kwestia waloryzacji - ustalanego wed³ug 
innych zasad - wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci.”

Z powy¿szego wyroku wyp³ywa 
wa¿ny wniosek dla okreœlania wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci. Z uwagi na to, ¿e 
wynagrodzenie nie jest odszkodowa-
niem, wiêc do jego okreœlenia nie 
mo¿na stosowaæ zasad okreœlania 
wartoœci odszkodowania. Wartoœæ od-
szkodowania wed³ug kodeksu cywilnego 
okreœlana jest na podstawie art. 363 § 2 
kodeksu cywilnego wed³ug:
! stanu nieruchomoœci z daty zaistnienia 

szkody,
! poziomu cen z daty likwidacji szkody.

Powy¿szy sposób okreœlania wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci jest wykluczony. Pozo-
staje zatem stosowanie zasady nomina-

1lizmu wed³ug art. 358  §1 i §3 k.c.

Z orzecznictwa S¹du Najwy¿szego 
wyp³ywaj¹ poni¿sze nakazy, dotycz¹ce 
okreœlania wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci 
przez przedsiêbiorstwa przesy³owe:

P
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! kwotê wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci nale¿y 
okreœlaæ na podstawie nominalnych 
czynszów najmu (dzier¿awy) podob-
nych nieruchomoœci w okresie bez-
umownego korzystania,

! kwota wynagrodzenia powinna uwzglê-
dniaæ wartoœæ nieruchomoœci,

! nale¿y uwzglêdniæ stopieñ ingerencji 
(wspó³korzystania) przedsiêbiorstwa 
przesy³owego w nieruchomoœæ,

! nominalne, potencjalne dochody brut-
to z okresów bezumownego korzysta-
nia z nieruchomoœci mog¹ byæ walo-
ryzowane na datê ustalenia kwoty 
wynagrodzenia w drodze umownej 
albo w drodze s¹dowej,

! kwota wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci powinna 
byæ ni¿sza od wartoœci nieruchomoœci,

! potencjalne dochody brutto z czyn-
szów najmu (dzier¿awy) nale¿y po-
wiêkszyæ o poniesione przez w³aœci-
ciela ciê¿ary, z tytu³u utrudnieñ w ko-
rzystaniu z nieruchomoœci na skutek 
istnienia na niej urz¹dzeñ infrastruk-
tury technicznej. 

1.4. Waloryzacja wynagro-
dzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci

1godnie z art. 358  § 1 kodeksu 
cywilnego spe³nienie œwiadcze-
nia ze zobowi¹zania pieniê¿nego 

nastêpuje przez zap³atê sumy nominal-
nej, chyba, ¿e przepisy szczególne sta-
nowi¹ inaczej. Jednak¿e w kodeksie cy-
wilnym jest przepis, który umo¿liwia ure-
alnienie wartoœci zobowi¹zañ, w przy-
padku inflacji lub deflacji. Zgodnie z art. 

1358  § 3 k.c, w razie istotnej zmiany si³y 
nabywczej (wartoœci) pieni¹dza po pow-
staniu zobowi¹zania, s¹d mo¿e po 
rozwa¿eniu interesów stron, zgodnie 
z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, 
zmieniæ wysokoœæ lub sposób spe³nienia 
œwiadczenia pieniê¿nego, chocia¿by 
by³y ustalone w orzeczeniu lub w umo-
wie. Kodeks cywilny zezwala w zasadzie 
na waloryzacjê wszystkich œwiadczeñ 
pieniê¿nych. 

Mog¹ byæ one waloryzowane na 
podstawie: umowy albo orzeczenia 
s¹dowego.

Umowna waloryzacja wysokoœci 
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci polega na 
likwidacji straty wartoœci pieni¹dza 
wynik³¹ na skutek inflacji, poprzez 

Z

waloryzacjê nominalnych, potencjal-
nych dochodów brutto w poszcze-
gólnych okresach bezumownego ko-
rzystania ³¹cznymi wskaŸnikami wzros-
tu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych, 
og³aszanymi przez Prezesa GUS. Jed-
nak¿e mog¹ byæ zastosowane inne 
sposoby waloryzacji. Jednym z takich 
sposobów jest waloryzacja ³¹cznymi 
wskaŸnikami ustalanymi na podstawie 
rentownoœci d³ugoterminowych, bez-
piecznych lokat, którymi s¹ np. 10-letnie 
obligacje Skarbu Pañstwa. W tym celu 
mo¿na zastosowaæ rentownoœæ obligacji 
z poszczególnych lat, dla których 
okreœlane s¹ nominalne, potencjalne 
dochody brutto z tytu³u wspó³ko-
rzystania z czêœci nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorstwo przesy³owe.

Strony umowy mog¹ uzgodniæ inny 
wskaŸnik waloryzacji nominalnych, 
potencjalnych dochodów brutto.

S¹dowa waloryzacja œwiadczeñ 
pieniê¿nych jest instytucj¹ prawa cy-
wilnego, pozwalaj¹c¹ na s¹dow¹ zmianê 
wysokoœci œwiadczenia w razie istotnej 
zmiany si³y nabywczej pieni¹dza po 
powstaniu zobowi¹zania. Przes³anki 
s¹dowej waloryzacji s¹ nastêpuj¹ce:

! waloryzacja s¹dowa dopuszczalna jest 
tylko co do œwiadczeñ pieniê¿nych, 

! istotna zmiana si³y nabywczej pie-
ni¹dza,

! waloryzacji dokonuje siê na wniosek 
strony - nigdy z urzêdu, 

! waloryzacji nie mo¿e ¿¹daæ strona 
prowadz¹ca przedsiêbiorstwo, je¿eli 
œwiadczenie pozostaje w zwi¹zku 
z prowadzeniem tego przedsiêbior-
stwa.

W wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 
7 listopada 1995r., (sygn. I PRN 40/95) 
s¹d stwierdza:
„Nie jest dopuszczalna s¹dowa walo-

1ryzacja œwiadczeñ na podstawie art. 358  
§ 3 k.c. w sytuacji, gdy strony zawar³y 
w umowie klauzulê waloryzacyjn¹ (art. 

1358  § 2 k.c.).”

S¹dowa waloryzacja dopuszczalna 
jest tylko na wniosek którejkolwiek ze 
stron stosunku zobowi¹zaniowego. Nie 
mo¿e natomiast nast¹piæ z urzêdu. S¹d 
nie ma prawa inicjowaæ procesu walo-
ryzacyjnego. 

Je¿eli wynagrodzenie za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci jest usta-
lane przez s¹d, wówczas nominalne, 
potencjalne dochody brutto z czynszów 
najmu (dzier¿awy) mog¹ podlegaæ wa-
loryzacji przez s¹d na datê ustalenia 
kwoty wynagrodzenia, na podstawie 
wniosku jednej ze stron postêpowania. 

1.5. Opodatkowanie wynagro-
dzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci

ynagrodzenie z tytu³u bez-
umownego korzystania z nie-
ruchomoœci podlega opodat-

kowaniu. Potwierdza to Naczelny S¹d 
Administracyjny w wyroku z dnia 22 
stycznia 2010r. (sygn. II FSK 1327/2008):
„Kwoty uzyskane z tytu³u wynagrodzenia 
za bezumowne korzystanie z rzeczy 
w œwietle przepisów prawa cywilnego nie 
mog¹ byæ uznane za odszkodowanie. Tym 
samym za trafny uznaæ nale¿y wniosek, i¿ 
wynagrodzenia z tytu³u bezumownego 
korzystania nie mog¹ podlegaæ zwol-
nieniu od opodatkowania na podstawie 
art. 21 ust. 1 pkt 3 b ustawy o podatku 
dochodowym osób fizycznych.”

W
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2. Okreœlanie kwoty wy-
nagrodzenia za bezumo-

wne korzystanie z nie-

ruchomoœci 

2.1. Oznaczenia symboli stoso-
wanych przy okreœlaniu kwoty 
wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci
W - kwota wynagrodzenia za bez-BK

umowne korzystanie z nie-
ruchomoœci,

W - wartoœæ rynkowa jednostki 11i
porównawczej nieruchomoœci 
nieobci¹¿onej urz¹dzeniem 
przesy³owym w kolejnych latach 
(okresach) bezumownego ko-
rzystania,

P - powierzchnia strefy bezumow-SBK
nego korzystania z nierucho-
moœci, z której korzysta³o przed-
siêbiorstwo przesy³owe w prze-
sz³oœci, 

P - powierzchnia czêœci strefy bez-IN
umownego korzystania wy³¹-
czona z produkcji rolnej lub 
leœnej albo z dzia³alnoœci inwe-
stycyjnej na skutek istnienia 
naziemnych elementów infra-
struktury technicznej,

P - powierzchnia czêœci nierucho-UD
moœci, na której wyst¹pi³a strata 
dochodu w poszczególnych 
okresach z produkcji rolniczej 
(leœnej) na skutek negatywnego 
wp³ywu urz¹dzenia (np. obni-
¿enie plonów na powierzchni 
leja depresyjnego magistrali 
wodnej lub z powodu innych 
przyczyn),

w - wartoœæ trwa³ych, rocznych strat s1
w produkcji rolniczej (leœnej) 

2z 1m  gruntu w strefie bez-
umownego korzystania, spowo-
dowanych istnieniem naziem-
nych elementów infrastruktury 
lub innymi udokumentowanymi 
przyczynami,

w - wartoœæ utraconego rocznego ud1
dochodu w produkcji rolniczej 

2(leœnej) z 1m  gruntu z po-
wierzchni objêtej wp³ywem 
urz¹dzenia,

PDB - nominalne, roczne strumienie SBK1i
potencjalnego dochodu brutto 
z czynszu najmu (dzier¿awy) 

21m  powierzchni strefy bez-
umownego korzystania z nieru-
chomoœci,

n - liczba lat (okresów) bezumow-
nego korzystania z nierucho-
moœci,

u - wspó³czynnik wyra¿aj¹cy re-
lacjê potencjalnego dochodu 
brutto (PDB) z czynszu najmu 
(dzier¿awy) do wartoœci ryn-
kowej nieruchomoœci,

Rysunek 1
Rysunek ilustruj¹cy zasadê okreœlania kwoty wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci 

k - wspó³czynnik wspó³korzystania 
z nieruchomoœci w strefie bez-
umownego korzystania z nie-
ruchomoœci przez przedsiêbior-
stwo przesy³owe,

w - ³¹czne wskaŸniki waloryza-i
cyjne, z kolejnych lat (okresów) 
na datê okreœlenia kwoty wyna-
grodzenia.

2.2. Okreœlanie kwoty wyna-
grodzenia za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomoœci spo-
sobem bezpoœrednim 

wota wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieru-
chomoœci jest mo¿liwa do 

okreœlenia sposobem bezpoœrednim na 
podstawie umownych, nominalnych 
czynszów najmu (dzier¿awy) powierz-
chni stref bezumownego korzystania dla 
podobnych urz¹dzeñ przesy³owych, 
zlokalizowanych na podobnych nieru-
chomoœciach, w ustalonych latach 
(okresach) bezumownego korzystania.

Przed zastosowaniem wy¿ej wymie-
nionego sposobu nale¿y dokonaæ analizy 
umownych stawek czynszowych, pod 
wzglêdem ich rynkowego charakteru. 

Kwota wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomoœci jest 
mo¿liwa do okreœlenia wed³ug wzoru:

K

2.3. Okreœlanie kwoty wyna-
grodzenia za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomoœci spo-
sobem poœrednim

wota wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nieru-
chomoœci jest mo¿liwa do 

okreœlenia sposobem poœrednim, w opar-
ciu o wartoœci rynkowe nieruchomoœci 
nieobci¹¿onej, w kolejnych latach (okre-
sach) bezumownego korzystania z nieru-
chomoœci.

W przypadku okreœlania kwoty wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci sposobem poœrednim 
(parametrycznym) nale¿y uwzglêdniæ:
! wartoœæ rynkow¹ jednostki porów-

nawczej nieruchomoœci nieobci¹¿onej 
urz¹dzeniem przesy³owym w kolej-
nych latach (okresach) bezumownego 
korzystania (W ),11i

! relacjê PDB  z czynszów najmu i

(dzier¿awy) do wartoœci nierucho-
moœci, w kolejnych latach bezumow-
nego korzystania (u), 

! wspó³czynnik wspó³korzystania z po-
wierzchni strefy bezumownego ko-
rzystania przez przedsiêbiorstwo 
przesy³owe (k),

! powierzchniê strefy bezumownego 
korzystania z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorstwo przesy³owe (P ),SBK

! wartoœæ trwa³ych, rocznych strat w 
2produkcji rolniczej (leœnej) z 1m  

gruntu w czêœci strefy bezumownego 
korzystania (w ), spowodowane s1

K
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istnieniem naziemnych urz¹dzeñ infrastruktury technicznej lub innymi udokumen-
towanymi przyczynami,

! wartoœæ obni¿onego rocznego dochodu z produkcji rolniczej (leœnej) z udoku-
mentowanej powierzchni nieruchomoœci, spowodowanego negatywnym oddzia-
³ywaniem urz¹dzenia,

! powierzchniê czêœci strefy bezumownego korzystania wy³¹czon¹ z produkcji 
rolnej lub leœnej albo z dzia³alnoœci inwestycyjnej na skutek istnienia naziemnych 
elementów infrastruktury technicznej,

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

Nominalne, roczne strumienie PDB  z powierzchni strefy bezumownego SBKi

korzystania z nieruchomoœci mo¿liwe s¹ do okreœlenia wed³ug poni¿szych wzorów:
a) dla gruntów rolnych, leœnych i zurbanizowanych w przypadku braku 

naziemnych (podziemnych) elementów infrastruktury technicznej i je¿eli 
wystêpuje strata dochodu (obni¿one plonowanie) na czêœci nieruchomoœci:

b) dla gruntów rolnych lub leœnych w przypadku istnienia naziemnych 
(podziemnych) elementów infrastruktury technicznej i je¿eli wystêpuje strata 
dochodu (obni¿one plonowanie) na czêœci nieruchomoœci:

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

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

2.4. Uwagi dotycz¹ce okreœlania 
powierzchni stref bezumow-
nego korzystania z nierucho-
moœci i waloryzacji nomi-
nalnych rocznych dochodów 
brutto

zerokoœci stref bezumownego 
korzystania z nieruchomoœci 
w przesz³oœci powinny byæ 

pozyskane z w³aœciwego przedsiê-
biorstwa przesy³owego albo okreœlone na 
podstawie obowi¹zuj¹cych w okresie 
bezumownego korzystania norm tech-
nicznych lub wytycznych technicznych 
w³aœciwych przedsiêbiorstw przesy-
³owych.

W przypadku braku mo¿liwoœci 
okreœlenia parametrów stref bezumow-
nego korzystania z nieruchomoœci na 
podstawie dostêpnych Ÿróde³ informacji, 
dane te powinien ustaliæ zleceniodawca 
albo s¹d.

Potencjalne, nominalne dochody 
brutto z kolejnych lat (okresów) pod-
legaj¹ waloryzacji na datê okreœlenia 
kwoty wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci.

W przypadku okreœlenia kwoty wy-
nagrodzenia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci w trybie umownym, 
waloryzacja nominalnych dochodów 
brutto mo¿e byæ dokonana wskaŸnikami 
uzgodnionymi ze zleceniodawc¹.

W przypadku okreœlenia kwoty 
wynagrodzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci w postêpowaniu 
s¹dowym, waloryzacji nominalnych 
dochodów brutto dokonuje s¹d, na 
wniosek jednej ze stron postêpowania.

S



5. Wielkoœæ wspó³czynnika k wspó³korzystania w strefie bezumownego 
korzystania przez przedsiêbiorstwo energetyczne ustalono w wysokoœci 0,50. 

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku w okresie 1.04.2000r. – 31.03.2010r. 
nie odnotowano wiarygodnych stawek czynszu dzier¿awnego na grunty z prawem 
u¿ytkowania wieczystego w pasach technologicznych infrastruktury technicznej. 
Wobec tego stawki te okreœlono na podstawie œrednich cen gruntów z prawem 
u¿ytkowania wieczystego przeznaczonych pod us³ugi i przemys³.

Wielkoœci ³¹cznego wskaŸnika wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych od 
dnia 31.12.2000 r. do dnia 31.03.2010 r. zestawiono w poni¿szej tabeli.

3. Oszacowanie wynagrodzenia z tytu³u bezumownego korzystania 
z nieruchomoœci

3.1. Wartoœæ prawa u¿ytkowania wieczystego gruntów przeznaczonych 
pod us³ugi i przemys³ w okresie 10 lat wstecz

3.2. WskaŸniki wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych (w )i

3. Przyk³ady okreœlenia 
wynagrodzenia za bez-
umowne korzystanie z nie-

ruchomoœci

PRZYK£AD 1
Okreœlenie kwoty wynagrodze-
nia za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci w pasie bez-
umownego korzystania dla linii 
kablowej SN

Nieruchomoœæ przeznaczona pod 
us³ugi i przemys³, zabudowana budyn-
kami przemys³owo-magazynowymi. 
Z budynku stacji transformatorowej 
wychodz¹ kable SN, które maj¹ strefê 
ochronn¹ szerokoœci 1 m, powierzchnia 
pasa technologicznego kabli wynosi 

2250m . Grunt jest w³asnoœci¹ jednostki 
samorz¹du terytorialnego, oddany 
w u¿ytkowanie wieczyste spó³ce prawa 
handlowego. Wyniki wyceny stanowi¹ 
podstawê do ustalenia wynagrodzenia 
z tytu³u bezumownego korzystania 
z nieruchomoœci w strefie bezumownego 
korzystania dla linii kablowych SN w 
okresie 10 lat wstecz od 01.04.2000r. do 
31 marca 2010r.

1. Powierzchnia strefy bezumownego 
korzystania jest równa powierzchni 
pasa technologicznego, posiada sze-
rokoœæ 1 m, d³ugoœæ 250 m.

2. Wartoœci rynkowe prawa u¿. wiecz, 
gruntu okreœlono w poszczególnych 
latach bezumownego korzystania na 
podstawie danych rynkowych. 

3. Stopê kapitalizacji R  w poszcze-netto
gólnych latach bezumownego ko-
rzystania ustalono na podstawie 
odrêbnej analizy.

4. Wielkoœci podatku oraz op³at z tytu³u 
2u¿ytkowania wieczystego za 1m  

gruntu przyjêto z danych ksiêgowych 
zleceniodawcy.
Op³aty roczne z tytu³u u¿ytkowania 
wieczystego wynios³y:

2w latach 2000-2003  -  2,00 z³/m ;
2w latach 2004-2008  -  3,78 z³/m ;
2w latach 2009-2010  -  6,15 z³/m .

Podatek od gruntu wynosi³ odpo-
wiednio: 

2w latach 2000-2001  -  0,49 z³/m ; 
2w latach 2002-2006  -  0,52 z³/m ;
2w latach 2007-2008  -  0,57 z³/m ;
2w latach 2009-2010  -  0,62 z³/m .

1. Dane dotycz¹ce nieruchomoœci 
i elektroenergetycznej linii kab-
lowej SN i celu wyceny

2. Ustalenie danych wyjœciowych 
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3.3. Okreœlenie wielkoœci poten-
cjalnego rocznego dochodu brutto 
z czynszu dzier¿awy gruntu z pra-
wem u¿ytkowania wieczystego dla 

21m  strefy bezumownego korzy-
stania w okresie 01.04.2000r. – 
31.03.2010r.

Wynagrodzenie za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci okreœla 
wzór:

gdzie:

PDB - potencjalny roczny dochód SBK1i

brutto z powierzchni strefy 
bezumownego korzystania 
(pasa techno logicznego 
kabli),

w - ³¹czne wskaŸniki wzrostu cen i

towarów i us³ug konsump-
cyjnych w latach 2000-2010.

gdzie:

PDB - potencjalny roczny dochód SBK1i
2brutto z 1m  powierzchni 

strefy bezumownego korzy-
stania,

P - powierzchnia strefy bez-SBK

umownego korzystania.

gdzie:

2DON - dochód operacyjny netto z 1m  SBK1i

strefy bezumownego korzy-
stania, 

WO - podatek od gruntu + op³ata SBK1i
2roczna z tytu³u u¿. w. za 1m  

gruntu.

k - wspó³czynnik wspó³korzy-
stania ze strefy bezumowne-
go korzystania przez przed-
siêbiorstwo energetyczne, 
k = 0,50,

gdzie:

W - œrednie wartoœci rynkowe pra-1iuw

wa u¿ytkowania wieczystego 
gruntów przeznaczonych pod 
budownictwo przemys³owo– 
us³ugowe w latach 2000 - 
2010,

2Okreœlenie PDB  z 1m  prawa u¿ytkowania wieczystego gruntu w strefie SBKi

bezumownego korzystania przedstawia poni¿sza tabela.

DON    od 1.04.2000r. - 31.12.2000r.:   60,27 x 0,130 x 275/366  = 5,89z³ (rok przestêpny)SBKli
DON   od 1.01.2010r. - 31.03.2010r.: 203,00 x 0,100 x 90/365 = 5,01z³SBKli

Kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoœci przez 
przedsiêbiorstwo energetyczne w pasie technologicznym linii kablowych SN 15 kV 

2o ³¹cznej powierzchni 250 m , w okresie 01.04.2000 r. – 31.03.2010 r. wynosi:
xW   = 250  98,47  =  24 618 z³bk

3.4. Waloryzacja rocznych strumieni potencjalnego dochodu brutto

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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PRZYK£AD 2
Okreœlenia kwoty wynagro-
dzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoœci w pasie 
technologicznym magistrali wo-
doci¹gowej zlokalizowanej na 
gruntach rolnych

Przedmiotem wyceny jest dzia³ka 
ewidencyjna nr xxx, zlokalizowana 
w obrêbie xxx, gm. xxx, na której jest 
zlokalizowany magistralny ruroci¹g 
wodoci¹gowy o œrednicy O 1000 mm.

Zakres wyceny obejmuje oszacowa-
nie kwoty wynagrodzenia za bezumowne 
korzystanie z pasa gruntu w strefie bez-
umownego korzystania, któr¹ jest pas 
technologiczny magistrali wodoci¹-

2gowej P  = 8905 m  w okresie od SBK

12.08.1998r. do 11.08.2008r.

Przedmiotem operatu szacunkowego 
jest dzia³ka ewidencyjna nr xxx, zlo-
kalizowana w xxx, przy drodze asfal-
towej. Na dzia³ce istnieje magistralny 
ruroci¹g wodoci¹gowy O 1000 mm. 
Dzia³ka nr xxx jest gruntem rolnym V 
i VI klasy bonitacyjnej. Szerokoœæ pasa 
technologicznego ruroci¹gu wynosi 
17 m. Powierzchnia pasa technolo-

2gicznego 8905 m . Pomimo zakoñczenia 
rekultywacji na dzia³ce wystêpowa³y 
i nadal wystêpuj¹ straty w produkcji 
rolniczej, w pasie technologicznym 
ruroci¹gu.

1. Przedmiot wyceny

2. Zakres wyceny

3. Opis dzia³ki ewidencyjnej nr 
xxx oraz parametrów magistrali 
wodoci¹gowej

Podczas wizji terenowej spisano 
protokó³ oraz wykonano dokumentacjê 
fo tograficzn¹. Ustalono wielkoœæ 
zmniejszonego plonowania w wysokoœci 
70% upraw rolniczych na czêœci 
nieruchomoœci w pasie szerokoœci po 10 
m od osi magistrali w obydwie strony, 

2P  = 10 476 m . W³aœciciel uprawia na UD

przemian jêczmieñ, pszen¿yto, owies, 
ziemniaki i mieszankê zbo¿ow¹. W stu-
dium uwarunkowañ i kierunków zago-
spodarowania przestrzennego gminy xxx 
dzia³ka nr xxx znajduje siê na terenach 
przeznaczonych pod uprawy rolne.

Okres bezumownego korzystania 
z czêœci przedmiotowej nieruchomoœci 
obejmuje 10 lat wstecz, liczonych od 
daty sporz¹dzenia operatu szacun-
kowego, to jest od 12.08.1998r. do 
11.08.2008r.

Kwotê wynagrodzenia za bezumow-
ne korzystanie z nieruchomoœci okreœla 
wzór:

gdzie:

*PDB - potencjalne, roczne dochody SBKi

brutto powiêkszone o trwa³e, 
roczne straty w produkcji 
rolniczej, 

w - ³¹czne wskaŸniki wzrostu cen i

towarów i us³ug konsump-
cyjnych w latach 2000-2010.

4. Metoda okreœlenia wynagro-
dzenia za bezumowne korzys-
tanie z nieruchomoœci

Wielkoœci potencjalnego rocznego 
dochodu brutto, powiêkszone o trwa³e, 
roczne straty w produkcji rolniczej 
w poszczególnych latach bezumownego 
korzystania dla gruntu rolnego, okre-
œlono na podstawie wzoru:

gdzie:
2W - wartoœci rynkowe 1m  gruntu 11i

rolnego w kolejnych latach 
bezumownego korzystania z nie-
ruchomoœci,

u - wspó³czynnik relacji PDB  do SBK

wartoœci rynkowej gruntu,
k - wspó³czynnik wspó³korzystania 

z nieruchomoœci przez przedsiê-
biorstwo wodoci¹gowe,

P - powierzchnia strefy bezumownego SBK

korzystania,
P - powierzchnia czêœci nieruchomoœci UD

na której wyst¹pi³y trwa³e straty 
w produkcji rolniczej w okresie 
bezumownego korzystania,

w - wartoœæ trwa³ych, rocznych strat ud1i
2w produkcji rolniczej z 1m  gruntu 

rolnego, w poszczególnych latach 
bezumownego korzystania z nie-
ruchomoœci.

Z uwagi na brak danych rynkowych 
dla okreœlenia wspó³czynnika „u” 
przyrównano jego wielkoœæ do stopy 
kapitalizacji brutto „R ”= 0,12.b

Wielkoœæ wspó³czynnika „k” usta-
lono w wysokoœci 0,30 jako œrodek 
przedzia³u 0,25÷ 0,35, w jakim kszta³tuj¹ 
siê jego umowne wielkoœci, dotycz¹ce 
gruntów rolnych zajêtych pod urz¹dzenia 
wodoci¹gowe, zlokalizowane na grun-
tach rolnych.

5. Ustalenie wielkoœci wspó³czyn-
ników „u”i „k”

Nr 1/31



6. Okreœlenie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czêœci dzia³ki nr xxx w okresie 12.08.1998r. – 
11.08.2008r.

6.1. Analiza cen transakcyjnych gruntów rolnych na terenie gminy xxx w okresie bezumownego korzystania 

6.2. Zestawienie œrednich wartoœci plonów dla gruntów V-VI klasy w latach 1998 - 2008 na podstawie p³odozmianu 
5 uprawianych roœlin

6.3. WskaŸniki wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych 

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku na terenie gminy xxx w okresie 12.08.1998r. – 11.08.2008r. nie odnotowano 
wiarygodnych stawek czynszu dzier¿awnego na grunty w strefach ochronnych sieci infrastruktury technicznej. Wobec tego ich 
wartoœæ przyrównano do œrednich cen transakcyjnych gruntów rolnych.

Œrednie wartoœci plonu z p³odozmianu 5 roœlin - jêczmienia, pszen¿yta, owsa, ziemniaków i mieszanki zbo¿owej okreœlono na 
podstawie odrêbnej analizy.

WskaŸniki cen towarów i us³ug konsumpcyjnych w okresie od 1998r. do 2008r. zestawiono w poni¿szej tabeli.

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Wielkoœci ³¹cznego wskaŸnika wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych od dnia 12.08.1998r. do dnia 11.08.2008r. 
zestawiono w poni¿szej tabeli.

W - œrednie wartoœci rynkowe gruntów rolnych w latach 1998 – 2008 11i

R - 12 %b

k - 0,30
2P - 8 905 m  (powierzchnia pasa technologicznego)SBK

2P - 10 476 m  (powierzchnia nieruchomoœci, na której istnieje trwa³a utrata dochodu - obni¿enie plonów) UD

w - ³¹czne wskaŸniki wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyjnych w latach 1998-2008.i

Wspó³czynniki koryguj¹ce za czêœci lat dla danych w wierszach 1 i 11, w kolumnach 4,5:

1. 1998 r. - 142/365 (rok normalny)

2. 2008 r. - 224/366 (rok przestêpny) 

6.4. Dane wyjœciowe do obliczeñ

26.5. Okreœlenie czynszów dzier¿awnych w poszczególnych latach, P = 8905 m  oraz rocznych strat w produkcji SBK
2rolniczej, P = 10476 m  UD

Nr 1/31
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6.6. Waloryzacja PDB* na datê okreœlenia kwoty wynagrodzenia SBKi 

Za³o¿enie: Czynsz p³atny na koñcu roku (okresu)

OGRANICZENIE UDZIELANYCH 
KREDYTÓW BANKOWYCH

Najnowsza nowelizacja Rekomendacji S (zwana S III) zosta³a opublikowana przez Komisjê 
Nadzoru Finansowego w styczniu 2011 roku. Czêœæ jej zapisów wesz³a w ¿ycie po 6 miesi¹cach 
od uchwalenia, natomiast na wprowadzenie pozosta³ych regulacji rekomendacji banki mia³y 
czas do koñca 2011 roku. Dokument sk³ada siê z 21 rekomendacji, odnosz¹cych siê do kredytów 
finansuj¹cych nieruchomoœci oraz kredytów zabezpieczonych hipotecznie. Zmiany, które banki 
mia³y obowi¹zek wprowadziæ z pocz¹tkiem 2012 roku powoduj¹ zaostrzenie wymagañ 
w zakresie oceny zdolnoœci kredytowej kredytobiorców, co w pewnym stopniu wp³ynê³o na 
ograniczenie dostêpnoœci kredytów. Wœród najistotniejszych zmian znalaz³y siê:

! obowi¹zek przyjmowania w ocenie zdolnoœci kredytowej okresu sp³aty wynosz¹cego 25 lat, 
nawet jeœli przewidywany okres sp³aty kredytu jest d³u¿szy,

! obowi¹zek uwzglêdniania w ocenie zdolnoœci kredytowej prawdopodobnej zmiany poziomu 
dochodów kredytobiorcy po nabyciu uprawnieñ emerytalnych,

! w przypadku kredytów walutowych relacja wydatków zwi¹zanych z obs³ug¹ zobowi¹zañ 
kredytowych do œrednich dochodów netto kredytobiorców nie powinna byæ wy¿sza ni¿ 42%. 

�ród³o: na podstawie Rekomendacji S dotycz¹cej dobrych praktyk w zakresie zarz¹dzania ekspozycjami 
kredytowymi finansuj¹cymi nieruchomoœci oraz zabezpieczonymi hipotecznie, KNF.

PRAWO

AKTUALNOŒCIOpr. Wojciech Gryglaszewski



POWIERZCHNIE 

BUDYNKÓW I LOKALI

dr in¿. Halina Stankowska

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 716

Okreœlenie powierzchni budynku czy lokalu uzale¿nione jest od obszaru 
prawnego, w którym powierzchnia ma byæ wykorzystywana, nie ma jednej 
ogólnie obowi¹zuj¹cej zasady obliczania powierzchni czy zaliczania danej 
powierzchni do danego rodzaju powierzchni. 

P oni¿ej wymieniono niektóre usta-
wy i inne przepisy prawa, w któ-
rych podano wytyczne do obli-

czania powierzchni lub uznania danej 
powierzchni jako powierzchni u¿yt-
kowej lub innej: 

! Ustawa prawo budowlane z dnia 7 lip-
ca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. 
z 2010r., Nr 243 poz. 1623, z póŸniej-
szymi zmianami),

! Rozporz¹dzenie Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002r. 
w sprawie warunków technicz-
nych, jakim powinny odpowiadaæ 
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 
z 2002r., Nr 75, poz. 690, z póŸniej-
szymi zmianami);

! PN–70/B-02365 „Powierzchnia 
budynków. Podzia³, okreœlanie i za-
sady obmiaru”;

! PN- ISO 9836:1997 „W³aœciwoœci 
u¿ytkowe w budownictwie. Okre-
œlanie i obliczanie wskaŸników po-
wierzchniowych i kubaturowych”;

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. 
o w³asnoœci lokali (Dz. U. z 2000r. 
Nr 80, poz. 903),

! Ustawa z dnia 12 stycznia 1991r. 
o podatkach i op³atach lokalnych 
(Dz. U. z 2010r., Nr 95, poz. 613, 
z póŸniejszymi zmianami),

! Ustawa z dnia 28 lipca 1983r. o po-
datku od spadków i darowizn (Dz. U. 
z 2009r., Nr 93 poz. 768, z póŸniejszymi 
zmianami),

! Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. 
o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie 
kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r., 
Nr 31, poz. 266, z póŸniejszymi zmia-
nami),

Rysunek 1
Rodzaje powierzchni

Tabela 1
Dopuszczalne normy PN-70-B-02365, PN-ISO 9836
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! Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. 
o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. 
z 2001r. Nr 71, poz. 734, z póŸniejszymi 
zmianami),

! Ustawa z dnia 29 czerwca 1995r. 
o statystyce publicznej (Dz. U. z 1995r. 
Nr 88, poz. 439, z póŸniejszymi 
zmianami),

! Rozporz¹dzenie Rady Ministrów 
z dnia 30 grudnia 1999r. w sprawie 
Polskiej Klasyfikacji Obiektów 
Budowlanych (Dz. U. z 1999r., 
Nr 112, poz. 1316, z póŸniejszymi 
zmianami);

! Ustawa z dnia 8 wrzeœnia 2006r. 
o finansowym wsparciu rodzin w na-
bywaniu w³asnego mieszkania (Dz. U. 
Nr 183, poz. 1354, z póŸniejszymi 
zmianami),

! Ustawa z dnia 17 maja 1989r. Prawo 
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. 
z 2000r. Nr 100, poz. 1086 i Nr 120, 
poz. 1268, z póŸniejszymi zmianami),

! Rozporz¹dzenie Ministra Rozwoju 
Regionalnego i Budownictwa 
z dnia 29 marca 2001r. w sprawie 
ewidencji gruntów i budynków;

! Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiêgach 
wieczystych i hipotece (tekst jednolity 
Dz. U. z 2001r., Nr 124, poz.1361, 
z póŸniejszymi zmianami).

Problem w tym, ¿e w wiêkszoœci 
ustaw czy rozporz¹dzeñ tylko wyryw-
kowo reguluje siê zasady obliczania 
powierzchni, nie podaj¹c szczegó³owo 
zasad jej obliczania. Poza tym podzia³ na 
rodzaje powierzchni w budynkach te¿ nie 
jest jednolity w przepisach prawa czy 
normach, a w niektórych ustawach 
u¿ywa siê tylko okreœlenia powierzchnia, 
nie precyzuj¹c jaka to ma byæ powierz-
chnia.

Najbardziej szczegó³owe zasady 
obliczania powierzchni i ich podzia³ 
podane s¹ w dopuszczonych do stoso-
wania normach, co zestawiono w Tabe-
lach 1 - 8.

Tabela 2
Powierzchnia zabudowy Pz / Powierzchnia zabudowy

Tabela 3
Powierzchnia ca³kowita Pc

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Bior¹c pod uwagê jednak, ¿e normy 
nie s¹ obowi¹zuj¹ce, a obowi¹zuj¹ce s¹ 
przepisy prawa i maj¹c na wzglêdzie 
proces powstawania budynków, pierw-
szym obowi¹zuj¹cym przepisem praw-
nym w tym procesie jest prawo budowla-
ne i podporz¹dkowane mu Rozporz¹-
dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 
kwietnia 2002r. w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowia-
daæ budynki i ich usytuowanie. (Dz. U. 
z 2002r., Nr 75 poz. 690, z póŸniejszymi 
zmianami):

§ 9. 1. Wymagane w rozporz¹dzeniu 
wymiary w œwietle nale¿y 
rozumieæ jako uzyskane po 
wykoñczeniu powierzchni ele-
mentów budynku, a w odnie-
sieniu do wymiarów otworów 
okiennych i drzwiowych — jako 
uzyskane po otwarciu skrzyd³a 
okna lub drzwi pod k¹tem 90°.

§ 72.1. Wysokoœæ pomieszczeñ prze-
znaczonych na pobyt ludzi 
powinna odpowiadaæ wyma-
ganiom okreœlonym w poni¿szej 
tabeli, je¿eli przepisy odrêbne, 
w tym dotycz¹ce pomieszczeñ 
pracy i pomieszczeñ s³u¿by 
zdrowia, nie okreœlaj¹ innych 
wymagañ (Tabela 9).

W projekcie budowlanym wymiary 
podawane s¹ w œwietle œcian wykoñ-
czonych, a powierzchnia u¿ytkowa 
podawana jest dla powierzchni pomiesz-
czeñ o wysokoœci powy¿ej 1,9 m (nie 
mo¿liwa jest do wykorzystania norma 
PN-70-B-02365). Tak obliczona po-
wierzchnia nie zawsze spe³nia wymogi 
obszarów uregulowanych innymi usta-
wami np. ustaw¹ o podatkach i op³atach 
lokalnych, ustaw¹ o podatku od spadków 
i darowizn czy o ochronie praw lokato-
rów, mieszkaniowym zasobie gminy 
choæby z uwagi na wysokoœæ pomiesz-
czeñ.

W ustawie o w³asnoœci lokali jako 
powierzchniê u¿ytkow¹ lokalu przyj-
muje siê powierzchnie pomieszczeñ 
wydzielonych trwa³ymi œcianami w ob-
rêbie budynku izb lub zespó³ izb 
przeznaczonych na sta³y pobyt ludzi, 
które wraz z pomieszczeniami pomoc-
niczymi s³u¿¹ zaspokajaniu ich potrzeb 
mieszkaniowych i innych, nie podaj¹c 
wed³ug jakich regu³ ma byæ ona obli-
czona.

W ustawie o podatkach i op³atach 
lokalnych powierzchnia u¿ytkowa 
budynku lub jego czêœci to powierzchnia 
mierzona po wewnêtrznej d³ugoœci œcian 
na wszystkich kondygnacjach, z wyj¹t-

Tabela 4
Powierzchnia konstrukcji Pk

Tabela 5
Powierzchnia netto Pn

Tabela 6
Powierzchnia ruchu Pr
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Tabela 7
Powierzchnia us³ugowa Pg

kiem powierzchni klatek schodowych 
oraz szybów dŸwigowych; za kondyg-
nacjê uwa¿a siê równie¿ gara¿e podziem-
ne, piwnice, sutereny i poddasza u¿yt-
kowe. Powierzchniê pomieszczeñ lub ich 
czêœci oraz czêœæ kondygnacji o wyso-
koœci w œwietle od 1,40 m do 2,20 m 
zalicza siê do powierzchni u¿ytkowej 
budynku w 50 %, a je¿eli wysokoœæ jest 
mniejsza ni¿ 1,40 m, powierzchniê tê 
pomija siê.

W ustawie o podatku od spadków 
i darowizn za powierzchniê u¿ytkow¹ 
budynku (lokalu) uwa¿a siê powierz-
chniê mierzon¹ po wewnêtrznej d³ugoœci 
œcian pomieszczeñ na wszystkich kon-
dygnacjach (podziemnych i naziemnych, 
z wyj¹tkiem powierzchni piwnic i klatek 
schodowych oraz szybów dŸwigów). 
Powierzchnie pomieszczeñ lub ich czêœci 
oraz czêœæ kondygnacji o wysokoœci 
w œwietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza siê 
do powierzchni u¿ytkowej budynku 
w 50%, a je¿eli wysokoœæ jest mniejsza 
ni¿ 1,40 m - powierzchniê tê pomija siê.

W ustawie o ochronie praw lokato-
rów, mieszkaniowym zasobie gminy 
przez powierzchniê u¿ytkow¹ lokalu 
rozumie siê powierzchniê wszystkich 
pomieszczeñ znajduj¹cych siê w lokalu, 
a w szczególnoœci pokoi, kuchni, spi-
¿arni, przedpokoi, alków, holi, korytarzy, 
³azienek oraz innych pomieszczeñ 
s³u¿¹cych mieszkalnym i gospodarczym 
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, wózkowni, 
strychów, piwnic i komórek przezna-
czonych do przechowywania opa³u. 
Obmiaru powierzchni u¿ytkowej lokalu 
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 
s¹ zgodne z Polsk¹ Norm¹ odpowiedni¹ 
do okreœlania i obliczania wskaŸników 
powierzchniowych i kubaturowych 
w budownictwie.

W obszarze statystyki publicznej 
obowi¹zuj¹ce jest Rozporz¹dzenie Rady 
Ministrów z dnia 30 grudnia 1999r. 
w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiek-
tów Budowlanych (Dz. U. z 1999r., 
Nr 112, poz. 1316, z póŸniejszymi 
zmianami), w którym jest nastêpuj¹ca 
definicja:

Tabela 8
Powierzchnia u¿ytkowa Pu

„Ca³kowita powierzchnia u¿ytkowa 
budynku obejmuje ca³¹ powierzchniê 
budynku z wyj¹tkiem:
! powierzchni elementów budowlanych 

m. in. podpór, kolumn, filarów, szybów, 
kominów;

! powierzchni zajmowanych przez po-
mieszczenia techniczne instalacji 
ogólnobudowlanych;

! powierzchni komunikacji, np. klatki 
schodowe, dŸwigi, przenoœniki.

Czeœæ „mieszkaniowa” budynku 
mieszkalnego obejmuje pomieszczenia 
mieszkalne (kuchnie, pokoje wypoczyn-
kowe, sypialnie), pomieszczenia pomoc-
nicze, piwnice oraz pomieszczenia ogól-
nego u¿ytkowania (np. wózkarnie, su-
szarnie)”
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*) Przy stropach pochy³ych jest to wysokoœæ œrednia liczona miêdzy najwiêksz¹, a najmniejsz¹ wysokoœci¹ 
pomieszczenia, lecz nie mniejsz¹ ni¿ 1,9 m. Przestrzeni o wysokoœci poni¿ej 1,9 m nie zalicza siê do 
odpowiadaj¹cej przeznaczeniu danego pomieszczenia.

**) Wymagania dotycz¹ce minimalnej wysokoœci pomieszczeñ w zak³adach pracy okreœlaj¹ przepisy 
o bezpieczeñstwie i higienie pracy.

Definicja ta nie jest spójna z wczeœ-
niejszymi rodzajami powierzchni.

W ewidencji gruntów i budynków 
przez powierzchniê zabudowy rozumie 
siê pole powierzchni figury geometry-
cznej okreœlonej przez kontur wyzna-
czony przez prostok¹tny rzut na p³asz-
czyznê poziom¹ zewnêtrznych p³asz-
czyzn œcian zewnêtrznych kondygnacji 
przyziemnej budynku, a w budynkach 
posadowionych na filarach, kondygnacji 
opartej na tych filarach — zwanego dalej 
konturem budynku. Dla budynku podaje 

2siê ³¹czne, wyra¿one w m , pole 
powierzchni u¿ytkowej wszystkich 
lokali w budynku i pomieszczeñ przy-
nale¿nych do lokali. Powierzchniê 
u¿ytkow¹ lokalu ustala siê zgodnie 
z zasadami okreœlonymi w przepisach 
ustawy z dnia 2 lipca 1994r. o najmie 
lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych (Dz. U. z 1998r. Nr 120, poz. 
787 i Nr 162, poz. 1119, z 1999r. Nr 111, 
poz. 1281, z 2000r. Nr 3, poz. 46, Nr 5, 
poz. 67, Nr 83, poz. 946, Nr 88, poz. 988, 
Nr 95, poz. 1041 i Nr 122, poz. 1317 oraz 
z 2001r. Nr 4, poz. 27).

Podstaw¹ oznaczenia nieruchomoœci 
w ksiêdze wieczystej s¹ dane z katastru 
nieruchomoœci (obecnie ewidencji grun-
tów i budynków), nie s¹ jednak sprecy-
zowane i wymagane zasady opisu 
budynków. 

W ustawie o finansowym wsparciu 
rodzin i innych osób w nabywaniu 
w³asnego mieszkania okreœlaj¹cej  
zasady stosowania dop³at do oprocento-
wania kredytów udzielanych na zakup 
lokalu mieszkalnego, budowê i zakup 
domu jednorodzinnego albo wniesienie 
wk³adu budowlanego do spó³dzielni 

Tabela 9
Minimalne wysokoœci w zale¿noœci od rodzaju pomieszczeñ

mieszkaniowej powierzchniê u¿ytkow¹ 
domu jednorodzinnego lub lokalu miesz-
kalnego, przyjmuje siê na podstawie 
zatwierdzonego projektu budowlanego.

! Budynek lub lokal mo¿e mieæ ró¿ne 
powierzchnie u¿ytkowe uzale¿nione 
od przyjêtych wytycznych do ich 
obliczania.

Podsumowanie 

! Porównywanie powierzchni budynku 
lub lokalu ma sens, jeœli powierzchnie 
zosta³y wyliczone wed³ug tych samych 
zasad i dla tego samego rodzaju 
powierzchni.

! najczêœciej nieznana jest zasada 
obliczenia powierzchni znajduj¹cych 
siê w ró¿nych dokumentach (KW, 
dokumentacji projektowej, oœwiad-
czeniach), mog¹ byæ tak¿e podane 
wed³ug ju¿ dziœ nie obowi¹zuj¹cych 
przepisów prawa lub norm.
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AKTUALNOŒCI

PRAWO

NOWE MINISTERSTWO

Rada Ministrów rozporz¹dzeniem z dnia 21 listo-
pada 2011r. (Dz. U. nr 250, poz. 1500) znios³a 
funkcjonuj¹ce w latach 2007-2011 Ministerstwo Infra-
struktury tworz¹c jednoczeœnie rozporz¹dzeniem z dnia 21 listo-
pada 2011r. (Dz. U. nr 250, poz. 1503) Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki 
Morskiej, które od tego dnia jest organem w³aœciwym m. in. do spraw budownictwa, gospodarki 
przestrzennej i mieszkaniowej, w tym równie¿ w zakresie dzia³alnoœci zwi¹zanej z szacowaniem 
nieruchomoœci. 

�ród³o: Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej.
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Rynek poszczególnych dóbr, podobnie jak ca³a gospodarka, podlega fluktu-
acjom, przede wszystkim o charakterze koniunkturalnym. Wahaniom podlegaj¹, 
z ró¿nym nasileniem, wszystkie rynki, równie¿ rynek nieruchomoœci [Gawron, 
2006, s. 69]. W artykule podjêto próbê identyfikacji sezonowoœci cen na rynku 
mieszkaniowym na przyk³adzie Poznania w latach 1996 - 2011. 

Wstêp

R ynek mieszkaniowy, jak równie¿ 
ceny na tym rynku w ostatnich 
latach czêsto s¹ przedmiotem 

badañ naukowych na œwiecie. Fakt ten 
wynika z wielu czynników, ale wydaje 
siê ¿e najwa¿niejszym jest potwierdzona 
po raz kolejny cyklicznoœæ cen na rynku 
mieszkaniowym w wielu krajach. Waha-
nia cen na rynku mieszkaniowym wyni-
kaj¹ g³ównie ze zmian w koniunkturze 
gospodarczej, jednak podejmowane s¹ 
próby zidentyfikowania wahañ o innej 
genezie. Badania przeprowadzone w ró¿-
nych krajach sugeruj¹, ¿e sezonowoœæ 
w liczbie zawieranych transakcji na 
rynku nieruchomoœci mieszkaniowych 
jest widoczna [Handbook on RPPI 
Version 3.0 January 2011]. Problem 
pojawia siê w odpowiedzi na pytanie czy 
sezonowoœæ ta prowadzi do sezonowoœci 
w cenach mieszkañ. OdpowiedŸ na to 
pytanie nie jest jednoznaczna. W warun-
kach polskich ze wzglêdu na brak 
informacji o wszystkich transakcjach na 
danym lokalnym rynku mieszkaniowym 
w okresie ponad 5-letnim trudno spraw-
dziæ istnienie sezonowoœci w liczbie 
zawieranych transakcji. Z tego wzglêdu 
w artykule podjêto próbê identyfikacji 
wahañ o charakterze sezonowym w sze-
regu czasowym cen mieszkañ w Pozna-
niu w latach 1996-2011, przy wykorzys-
taniu procedury ARIMA X-12.

dr Rados³aw Trojanek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 5048

Katedra Inwestycji i Nieruchomoœci

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu
1.Sk³adniki szeregów 
czasowych

A naliza szeregów statystycznych 
dotycz¹cych ró¿nych zjawisk 
ekonomicznych wskazuje, ¿e na 

zmiany w poziomie aktywnoœci gospo-
darczej oddzia³uj¹ z ró¿n¹ si³¹ ró¿norod-
ne czynniki: ekonomiczne, spo³eczne, 
polityczne czy przyrodnicze, przyczy-
niaj¹c siê do powstania wahañ o ró¿nym 
przebiegu w czasie [Koniunktura na 
rynku bankowym i ubezpieczeniowym 
2001]. Ogó³ wahañ wystêpuj¹cych 
w szeregach czasowych mo¿na podzie-
liæ, przyjmuj¹c za kryterium czas ich 
trwania, na:
! tendencjê rozwojow¹ (trend),
! wahania przypadkowe,
! wahania periodyczne oraz
! wahania koniunkturalne.

Tendencja rozwojowa (trend) jest to 
d³ugookresowy, regularny kierunek 
zmian (wzrost b¹dŸ spadek) wartoœci 
badanej zmiennej. Trend mo¿e byæ 
wykorzystywany do pogl¹dowej ilustra-
cji tendencji rozwojowej procesu, co 
u³atwia retrospektywny opis badanego 
zjawiska w czasie [Koniunktura gospo-
darcza Polski, Analiza grup produkto-
wych 1997]. Trend jest wynikiem oddzia-
³ywania na badan¹ zmienn¹ okreœlonego 
zestawu czynników, zarówno o charak-
terze obiektywnym jak i subiektywnym.

Wahania sezonowe s¹ to zmiany 
nasilenia dzia³alnoœci gospodarczej, 
dokonuj¹ce siê w roku kalendarzowym 
i wynikaj¹ce ze zjawisk bezpoœrednio lub 
poœrednio zwi¹zanych z porami roku. 
Wahania te powtarzaj¹ siê z du¿¹ 
regularnoœci¹ w okreœlonym czasie, 
który nie przekracza roku kalenda-
rzowego i mo¿na je podzieliæ na dwie 

kategorie. Pierwszy typ wahañ sezo-
nowych wystêpuje w szeregach mie-
siêcznych, kwartalnych czy te¿ pó³rocz-
nych i odzwierciedla przede wszystkim 
wp³yw pór roku, zwyczajów na dzia³al-
noœæ gospodarcz¹. Drug¹ kategori¹ 
wahañ periodycznych s¹ oscylacje 
krótkookresowe, o czasie trwania zawie-
raj¹cym siê w obrêbie jednego miesi¹ca. 
Ich fazy wystêpuj¹ w ci¹gu dnia, jednej 
doby, tygodnia, miesi¹ca, a g³ówne przy-
czyny wystêpowania tych zmian to: rytm 
biologiczny, przyjêty podzia³ pracy, 
zwyczaje [Lubiñski 2002]. W wiêkszoœci 
szeregów czasowych bêd¹cych przed-
miotem analiz ekonomicznych ten typ 
wahañ nie wystêpuje, gdy¿ badane 
szeregi dostêpne s¹ w formie danych 
miesiêcznych, kwartalnych, pó³rocznych 
b¹dŸ rocznych.

Wahania przypadkowe s¹ wynikiem 
dzia³ania bli¿ej nieokreœlonych przyczyn 
losowych, niezwi¹zanych z istot¹ danego 
zjawiska i ponadto s¹ nieregularne co do 
si³y i kierunku dzia³ania [Paschawer 
1967]. Do g³ównych Ÿróde³ tych wahañ 
zalicza siê zdarzenia wywo³ane dzia³a-
niem si³ przyrody: powodzie, susze, 
trzêsienia ziemi, oraz zdarzenia o cha-
rakterze politycznym takie jak: wojny, 
strajki.

Wahania koniunkturalne okreœla siê 
jako powtarzaj¹ce siê ze wzglêdn¹ 
regularnoœci¹ zmiany aktywnoœci gospo-
darczej spo³eczeñstwa, wyra¿aj¹ce siê 
w ekspansji lub w kurczeniu siê tej 
aktywnoœci wokó³ trendu [Koniunktura 
gospodarcza 1982]. Wahania koniunk-
turalne spowodowane s¹ oddzia³ywa-
niem czynników ekonomicznych, co 
w znacz¹cy sposób odró¿nia je od wahañ 
sezonowych.
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W szeregach czasowych zmiennych 
opi suj¹cych rynek nieruchomoœci 
mieszkaniowych mo¿liwe jest równie¿ 
odnalezienie trendu, wahañ sezonowych, 
wahañ przypadkowych i wahañ cyklicz-
nych. Zmiennymi tymi mog¹ byæ popyt, 
poda¿ czy te¿ ceny na rynku mieszka-

1niowym . W odniesieniu do cen na rynku 
mieszkaniowym mo¿emy mówiæ o tren-
dzie (w wiêkszoœci przypadków ceny na 
rynku mieszkaniowym charakteryzuj¹ 
siê trendem dodatnim, za wyj¹tek mog¹ 
pos³u¿yæ Niemcy oraz Szwajcaria, 
w których w latach 1975-2005 ceny 
w ujêciu realnym mia³y tendencjê male-
j¹c¹), wahaniach sezonowych (wzrost 
liczby transakcji w okresie wakacji 
letnich w Stanach Zjednoczonych), wa-
haniach przypadkowych (spadki cen 
mieszkañ na terenach zalanych przez 
powódŸ we Wroc³awiu w 1997r.) oraz 
wahaniach cyklicznych wynikaj¹cych 
z czynników ekonomicznych wp³ywa-
j¹cych na zachowanie siê uczestników 
tego rynku.

 celu identyfikacji wahañ 
sezonowych cen mieszkañ 
zebrano informacje o cenach 

ofertowych dla Poznania w okresie I kw. 
1996 – IV kw. 2011r. Pierwotnie dane 
obejmowa³y ponad 100 000 ofert 
sprzeda¿y mieszkañ w latach 1996-2011. 
Usuniêto puste rekordy, rekordy powta-
rzaj¹ce siê, czy te¿ takie, w których 

2okreœlenie ceny ofertowej 1 m  by³o 
niemo¿liwe. Powtórzenia danych by³o 
spowodowane og³aszaniem jednej oferty 
przez kilka biur poœrednictwa nierucho-
moœci, a wiêc wielokrotnym umiesz-
czaniem w bazie danych tej samej oferty. 

Kolejny etap analizy dotyczy³ otrzy-
manych danych pod k¹tem ich wiarygod-
noœci. Etap ten mia³ na celu wyelimino-
wanie tych ofert, które bez jasno 
okreœlonej przyczyny, znacznie odbie-
ga³y od œredniej. Do klasyfikacji danych 
wykorzystano informacje o œrednich 
cenach lokali mieszkalnych w poszcze-
gólnych dzielnicach w danym miesi¹cu. 
Ponadto przyjêto, ¿e analizie poddane 
zostan¹ mieszkania o powierzchni do 

2150 m  oraz o liczbie pokoi nie wiêkszej 
ni¿ piêæ. Przedmiotem zainteresowania 
by³o prawo w³asnoœci jak i spó³dzielcze 
w³asnoœciowe prawo do lokalu. W wy-
niku powy¿szych zabiegów liczebnoœæ 
bazy danych zmniejszy³a siê do ponad 
90 000 tysiêcy informacji o ofertach 
sprzeda¿y mieszkañ. Liczba zebranych 
ofert spe³nia warunek reprezentatyw-
noœci próby.

2. �ród³a danych

W

Kolejnym krok sprowadza³ siê do 
konstrukcji indeksu cen mieszkañ w Poz-
naniu w latach 1996-2011. Idealny 
indeks cen mierzy generaln¹ zmianê 
poziomu ceny grupy towarów w danym 
okresie. Okreœlenie „generaln¹” odnosi 
siê do typowej zmiany ceny w wybranej 
grupie towarów, przy za³o¿eniu, ¿e taka 
typowa zmiana istnieje (K. W. Chau, S. K. 
Wong, C. Y. Yiu, H. R Leung, Real Estate 
Price Indices…, 8). Konstrukcja indeksu 
cen nieruchomoœci mieszkaniowych 
stwarza problemy na poziomie ju¿ samej 
koncepcji jak równie¿ w momencie prak-
tycznego zastosowania.

Prawid³owe wskaŸniki, czyli takie, 
które bêd¹ pokazywa³y zmiany czystej 
ceny i nie bêd¹ obci¹¿one b³êdami wyni-
kaj¹cymi ze zmian chocia¿by cech jako-
œciowych, wymagaj¹ takiego systemu 
kryteriów, który pozwoli uwzglêdniæ 
zró¿nicowanie w grupie obiektów. 
Innymi s³owy, pierwotne dane musz¹ byæ 
odpowiednio przygotowane (B. Case, S. 
Wachter, Residential Real Estate Price 
Indices…, 2). Pomijaj¹c sam¹ jakoœæ 
danej próby, wybór metody do oceny 
jednorodnoœci w tej próbie, jest g³ównym 
elementem wp³ywaj¹cym na ocenê war-
toœci okreœlonego systemu mierników.

Metody konstrukcji wskaŸników cen 
nieruchomoœci mo¿na podzieliæ, bior¹c 
za kryterium mo¿liwoœæ uwzglêdnienia 
zmian cech jakoœciowych i iloœciowych 
nieruchomoœci, na dwie grupy: 
! metody proste (takie, które tych zmian 

nie uwzglêdniaj¹), 
! oraz metody z³o¿one (takie, które te 

zmiany uwzglêdniaj¹). 

Do metod prostych zalicza siê 
metody oparte na œredniej oraz medianie. 
W grupie metod z³o¿onych wyró¿nia siê: 
metody regresji hedonicznej, powtórnej 
sprzeda¿y, œredniej wa¿onej oraz hybry-
dowe.

Na Wykresie 1 przedstawiono nomi-
2nalny indeks cen 1m  mieszkañ w Pozna-

niu w latach 1996-2011.

Analiza Wykresu 1 pokazuje, ¿e 
szczególnie gwa³towny wzrost cen na 
rynku mieszkaniowym w Poznaniu, po-
dobnie jak w innych miastach w Polsce, 
nast¹pi³ w roku 2006. Wzrost cen wyni-
ka³ z gwa³townego wzrostu popytu na 
powierzchnie mieszkaniow¹, który na-
potka³ na sta³¹ poda¿ w krótkim okresie. 
Przyczyny, które mia³y wp³yw na wzrost 
popytu w tym okresie mo¿na podzieliæ na 
fundamentalne i niefundamentalne. Do 
fundamentalnych nale¿y zaliczyæ: dobr¹ 
koniunkturê w gospodarce, spadaj¹ce 
bezrobocie, rosn¹ce dochody gospo-
darstw domowych, czy te¿ niezwykle 
istotne wysok¹ dostêpnoœæ kredytów 
mieszkaniowych (rozumianych jako 
niskie stopy procentowe, wysokie po-
ziomy wskaŸnika LTV, sposób okreœle-
nia zdolnoœci kredytowej, czy te¿ d³u-
goœæ okresu kredytowania). Z kolei do 
czynników o charakterze niefundamen-
talnym nale¿y zaliczyæ: informacje 
medialne o mo¿liwoœci podniesienia 
podatku VAT do 22%, ostatnim momen-
cie na skorzystanie z ulgi, czy te¿ 
„stwierdzenia”, ¿e ceny mieszkañ bêd¹ 
tylko ros³y, ponadto na rynku pojawi³ siê 
kapita³ o charakterze spekulacyjnym.

1 Ze wzglêdu na trudnoœci z oszacowaniem wielkoœci popytu czy te¿ poda¿y najczêœciej 
w badaniach przedmiotem analiz s¹ ceny nieruchomoœci mieszkaniowych.

Wykres 1
2Indeks nominalnych cen 1m  mieszkañ w Poznaniu w latach 1996-2011
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3. Próba identyfikacji 
sezonowoœci cen na 
rynku mieszkaniowym 
w Poznaniu

Podsumowanie

N

W

ajpopularniejszymi i najczêœciej 
stosowanymi metodami wy-
odrêbniania z szeregów cza-

sowych wahañ sezonowych s¹ metoda 
2X-12 ARIMA  oraz TRAMO-SEATS. 

Pierwsza metoda zosta³a opracowana 
przez U.S. Bureau of the Cenzus, 
natomiast druga przez V. Gomeza 

3i A. Maravalla . Narzêdzia te ³¹cz¹ 
w sobie klasyczn¹ dekompozycjê sze-
regu czasowego na sk³adowe zwi¹zane 
z trendem, sezonowoœci¹ oraz czynni-
kiem o charakterze nieregularnym z mo-
delowaniem szeregów czasowych za 
pomoc¹ modeli ARIMA. Wyg³adzanie 
szeregów czasowych przy zastosowaniu 
tych metod pozwala na usuniêcie z sze-
regu wahañ sezonowych oraz czynników 
o charakterze przypadkowym.

Na Wykresie 2 przedstawiono waha-
2nia sezonowe cen 1m  mieszkañ w Po-

znaniu w latach 1996-2011.

W celu okreœlenia czy wyodrêbnione 
wahania maj¹ charakter sezonowy 
przeprowadzono testy statystyczne. 
W tym przypadku pos³u¿ono siê testem 
parametrycznym F-test oraz testem 
Kruskal-Wallis - zobacz Obraz 1. 

Obydwa testy potwierdzi³y istnienie 
sezonowoœci w szeregu czasowym cen 
mieszkañ w Poznaniu.

 opracowaniu podjêto próbê 
identyfikacji czynnika sezo-
nowego w szeregach czaso-

wych cen. Otrzymane wyniki mog¹ byæ 
obci¹¿one z powodu wykorzystania cen 
ofertowych (strona poda¿owa), jak 
równie¿ faktem zastosowanej metody 
budowy indeksu cen mieszkañ, która nie 
pozwala na okreœlenie „czystej zmiany 
ceny”.

Wykres 2
2Wahania sezonowe cen 1m  mieszkañ w Poznaniu w latach 1996-2011

Obraz 1
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W ba³aganie 

szukaj prostoty, 

w niezgodzie 

szukaj harmonii, 

szansa kryje siê 

w trudnoœciach.

A. Einstein

MA£E 

ELEKTROWNIE WODNE 

– WARTO CENIÆ WARTOŒÆ

PRAKTYKA

R zeczoznawcy maj¹tkowi, powo-
³ani ustaw¹ do „szacowania 
wartoœci nieruchomoœci oraz 

maszyn i urz¹dzeñ trwale z gruntem 
zwi¹zanych” czêsto podejmuj¹ siê 
równie¿ wyceny przedsiêbiorstw trak-
tuj¹c je niejednokrotnie, na szczêœcie nie 
zawsze, jako zespó³ nieruchomoœci, 
urz¹dzeñ i maszyn wchodz¹cych w sk³ad 
konkretnego zak³adu. Zauwa¿alne jest 
równie¿ wœród rzeczoznawców maj¹-
tkowych d¹¿enie do mo¿liwie precy-
zyjnego okreœlenia przedmiotu wyceny, 
co z powodów oczywistych, których 
objaœniaæ nie trzeba mo¿e mieæ wp³yw na 
ustalon¹ wartoœæ.

Kiedy mamy do czynienia z przed-
miotem oszacowania tak dziwnym jak 
ma³a elektrownia wodna wówczas 
problemy szacowania zaczynaj¹ siê ju¿ 
w pierwszych chwilach realizacji zle-
cenia. Trudno bowiem precyzyjnie 
ustaliæ, co jest przedmiotem oszacowa-
nia. Z pewnoœci¹ nie jest nim prawo 
w³asnoœci gruntu oraz maszyn i innych 
urz¹dzeñ trwale z gruntem zwi¹zanych 
poniewa¿ teren, na którym znajduje siê 
ca³a lub znaczna czêœæ budynków 
i urz¹dzeñ wchodz¹cych w sk³ad zak³adu 
zwanego ma³¹ elektrowni¹ wodn¹ nie-
mal nigdy nie stanowi w³asnoœci ope-
ratora elektrowni. Byæ mo¿e zatem 
przedmiotem oszacowania jest prawo 
korzystania (na podstawie jakiego-
kolwiek tytu³u prawnego) z terenu, na 
którym posadowiona jest ma³a elektro-
wnia wodna, ale wówczas aktualnym 
i trudnym do rozstrzygniêcia w wiêk-
szoœci przypadków pozostaje pytanie 
w jaki sposób traktowaæ budynki i inne 
urz¹dzenia, które wprawdzie s¹ trwale 
z gruntem zwi¹zane, czyli pozostaj¹ 
w³asnoœci¹ podmiotu, który jest w³aœ-
cicielem gruntu lecz z drugiej strony 

wzniesione zosta³y (lub nabyte) ze 
œrodków osoby trzeciej. Do najprost-
szych sytuacji nale¿¹ te, kiedy przed-
miotem oszacowania jest spó³ka kapi-
ta³owa posiadaj¹ca okreœlone prawa do 
wód, gruntu oraz wzniesionej na gruncie 
ma³ej elektrowni wodnej. W dalszej 
czêœci omawiany jest taki w³aœnie 
przypadek, którego za³o¿eniem dodat-
kowym jest to, ¿e spó³ka nie posiada 
jakichkolwiek innych, oprócz praw 
zwi¹zanych z eksploatacj¹ MEW zobo-
wi¹zañ ani maj¹tku, czyli inaczej 
mówi¹c, dokonujemy oszacowania 
„czystej” ma³ej elektrowni wodnej choæ 
pozornie szacujemy wartoœæ przedsiê-
biorstwa. 

Na rynku istniej¹ ma³e elektrownie 
wodne i coraz czêœciej bêd¹ one przed-
miotem obrotu. Skoro s¹ one poten-
cjalnym Ÿród³em naszych przychodów, 
przy procesie szacowania ich wartoœci 
rynkowej, warto jest chocia¿ pobie¿nie 
poddaæ je analizie. Kancelaria Solski 
i Partnerzy, reprezentuj¹c przedsiêbior-
ców, prowadzi³a procesy inwestycyjne 

zakupu i budowy MEW. Poni¿szy arty-
ku³ jest zwiêz³¹ notatk¹, pozwalaj¹c¹ 
rzeczoznawcy maj¹tkowemu na szybkie 
pozyskanie informacji specjalnych, 
u³atwiaj¹cych oszacowanie wartoœci 
MEW. Konstrukcja wypowiedzi s³u¿y 
uszanowaniu czasu bieg³ego. Konkrety 
i twarde fakty z pocz¹tku a rozwiniêcie 
i szczegó³y w dalszej czêœci dedykowa-
nej dla cierpliwych i zainteresowanych.

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 roku 
o finansach publicznych narzuci³a m.in. 
likwidacjê gospodarstw pomocniczych 
dzia³aj¹cych przy Regionalnych Zarz¹-
dach Gospodarki Wodnej. Gospodarstwa 
te mia³y w swojej gestii m.in. ma³e 
elektrownie wodne. W zwi¹zku z powy¿-
szym oraz ze wzglêdu na zakaz prowa-
dzenia przez RZGW dzia³alnoœci gospo-
darczej Regionalne Zarz¹dy Gospodarki 
Wodnej przeprowadz¹ wyprzeda¿ (w ra-
mach postêpowañ przetargowych) ww. 
ma³ych elektrowni wodnych zainte-
resowanym ich nabyciem Inwestorom. 
W najbli¿szym czasie na rynek komer-
cyjny zostanie wprowadzonych do sprze-
da¿y ponad 50 du¿ych i œrednich pañ-
stwowych elektrowni wodnych. 

Wstêpna cena ofertowa za elektro-
wniê Jeziorsko wynosi kilkadziesi¹t 
milionów z³otych przy zdolnoœci produk-
cyjnej 5,2 MW i œredniej produkcji 
3 MW. 

Jest to pokaŸny rynek do oszaco-
wania.

Moim zdaniem aby wypowiedzieæ 
siê o wartoœci trzeba znaæ rynek i po-
si³kuj¹c siê instrumentami znanymi jego 
uczestnikom prognozowaæ rz¹d wiel-
koœci ceny. Poni¿szy algorytm ustalania 
kwoty wymiany, pomiêdzy dobrze 
zorientowanymi podmiotami, potwier-
dzi³ siê w ¿yciu.
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Metoda parametryczna osza-
cowania wartoœci rynkowej 
ma³ej elektrowni wodnej

x x x x x xMEW = p  s  8  a  b  c  d

gdzie:

p – przep³yw wody;

s – spad wody;

8 – wspó³czynnik hydrotechniczny 
dla obliczenia mocy MEW przy 
znanym „p” i „s”;

a – 9: wspó³czynnik obliczenia pro-
dukcji energii za 1 MWh do mocy 
w KW wykorzystywanej rocznie 
(8760h);

b – 10: stopa zwrotu z inwestycji 
uzyskana z analiz bud¿etów uru-
chomionych i pracuj¹cych przed-
siêbiorstw;

c – 500: przychód, cena uzyskiwana 
ze sprzeda¿y energii i œwiadectw 
zielonej ekologicznej energii;

d – 0,5: wspó³czynnik sprawnoœci fi-
nansowej projektu, wywiedziony 
z analiz poszczególnych MEW 
i otoczenia rynkowego energetyki 
odnawialnej z wód, uwzglêdnia-
j¹cy: straty, koszty, wahania nurtu 
cieku, podatki i daniny, stan rynku 
poda¿y i popytu, ryzyko polityki 
ekologicznej pañstwa jako pod-
miotu dominuj¹cego.

Moc MEW [kW] * 20.000 da orien-
tacyjn¹ cenê szacowanej wartoœci 
przedsiêwziêcia.

Koszty budowy urz¹dzeñ MEW, bez 
ceny pozyskania praw do gruntów 
i wykorzystania cieku, mieszcz¹ siê 
w przedziale od 3.000 z³ do 10.000 z³ za 
ka¿dy 1 kW mocy zainstalowanej.

Pisz¹c opiniê o wartoœci czêsto 
wymagana jest od nas rzeczoznawców 
analiza rynku i garœæ informacji o tran-
sakcjach porównawczych, zatem oto one 
wzbogacaj¹ce dokument bieg³ego.

Zestawienie wybranych i roz-
poznanych transakcji elek-
trowniami wodnymi z lat 
2010 - 2011.

Przychody MEW

Koszty MEW

W Tabeli 1 ujêto zestawienie 
transakcji MEW z lat 2010-2011.

Na przychody MEW sk³adaj¹ siê 
wp³ywy ze sprzeda¿y energii elek-
trycznej i œwiadectw pochodzenia energii 
ekologicznej, odnawialnej tzw. zielonej. 
Dodatkowo mo¿na czerpaæ zyski z naj-
mu stanicy, z zawodowego obrotu certy-
fikatami, reklam i tolerowania anten 
telefonii komórkowej oraz oczywiœcie 
z korzystania na w³asne potrzeby z ca-
³oœci aktywów MEW - zobacz Tabela 2.

Sygnalizuj¹c podstawowe grupy 
kosztów podnieœæ nale¿y, ¿e s¹ one 
jedynie reprezentatywne, lecz zasadnym 
jest wplecenie ich wartoœci w tabelê 
obliczeniow¹ excel. Podatek od nieru-
chomoœci, podatek od budowli, dzier-
¿awa gruntów i ewentualnie budowli, 
op³ata z tytu³u u¿ytkowania instalacji 

piêtrz¹cej, op³ata roczna za oddanie 
w u¿ytkowanie gruntów trwale pokry-
tych wodami, koszty eksploatacji bie-
¿¹cych remontów, obs³uga i konser-
wacja, amortyzacja, koszty partycypacji 
w utrzymaniu brzegów i koryta rzeki, 
obs³uga ksiêgowo – dokumentacyjna 
oraz biurowa dla celów podatkowych 
i zbytu œwiadectw – certyfikatów, ubez-
pieczenie, podatek dochodowy i podatek 
VAT oraz akcyza od przychodów. Z pew-
noœci¹ informacje o wszystkich powy¿-
szych pozycjach s¹ dostêpne w ksiêgo-
woœci.

Podejmuj¹c siê zlecenia wyceny 
przede wszystkim poszukujemy Ÿróde³ 
i dokumentów. Operat szacunkowy coraz 
czêœciej staje siê grub¹ publikacj¹ 
kolekcjonuj¹c¹ ogromn¹ iloœæ za³¹cz-
ników, wypisów, wyrysów i cytatów 
z innych analiz. Opinia o wartoœci zo-
stanie wspaniale ubogacona gdy zawie-
raæ bêdzie szereg dokumentów, lub ich 
streszczeñ, o które nale¿y zwróciæ siê do 
w³aœciciela MEW. Dla u³atwienia pracy 
kole¿anek i kolegów przedstawiam 
wypis podstawowych dokumentów, 
które jako Ÿród³a opisuj¹ i charakteryzuj¹ 

Dokumentacja MEW

Tabela 1
Zestawienie wybranych transakcji MEW z lat 2010-2011

Tabela 2
Przychody MEW
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MEW a w wiêkszoœci z nich posiadanie 
ich jest dla w³aœciciela obowi¹zkowe. 
Operat wodno – prawny, koncepcja 
i projekt elektrowni, operat geologiczny, 
geomorfologia i odwierty w skale, 
decyzja œrodowiskowa, pozwolenie 
wodno – prawne, koncesja, dane 
hydrologiczne w tym przep³ywy rzeki, 
przekroje poprzeczne w pionie i w 
poziomie odniesione do lustra wody, 
kilometra¿ cieku, warunki zabudowy 
i zagospodarowania terenu, mapy 
ze szczegó³owymi poziomicami, mapy 
topograficzne, mapy sytuacyjno wyso-
koœciowe, raport oddzia³ywania przed-
siêwziêcia na œrodowisko, analiza 
wp³ywu piêtrzenia na grunty w zasiêgu 
cofki, zgoda ko³a wêdkarskiego, rozwi¹-
zanie migracji ryb poprzez przep³awki, 
regulacja ewentualnego ruchu rekreacji 
wodnej w tym kajaków i ³odzi, umowy 
u¿ytkowania, ocena zasiêgu cofki 
z ujêciem melioracji i wszelkich kana³ów 
infrastruktury, decyzje leœnictwa usta-
laj¹ce rozwi¹zanie problemu usychania 
zalanych drzewostanów, zgoda na 
zalewanie lub podtapianie i nadmierne 
uwodnienie b¹dŸ wykup tych gruntów 
³¹cznie z rozwi¹zaniem dla gruntów 
Skarbu Pañstwa nie podlegaj¹cych 
obrotowi, szacunkowy operat wyw³asz-
czeniowy, instrukcja gospodarowania 
wod¹ z regulaminem korzystania z wody 
w tym w czasie powodzi i schodzenia 
kry, uzgodnienie odbioru energii posze-
rzona o Ÿród³o pokrycia kosztów sieci 
przy³¹czeniowej i wpiêcia siê do linii 
elektroenergetycznej, uwzglêdnienie 
terenów Natura 2000 i wymogów narzu-
canych przez ekologów, zgoda na nie 
przeskalowywanie s¹siedniego wodo-
wskazu, dokument uprawnieñ elektro-
energetycznych dla pracownika obs³ugi, 
certyfikat producenta zielonej energii, 
zg³oszenie i ewidencje podatkowo – 
skarbowe.

„Co innego wiedzieæ, co innego 
znaæ” lecz za³¹czyæ z ostro¿noœci 
w operacie wypada.

�ród³a informacji i wizualizacji 
operatu szacunkowego.

http://www.ure.gov.pl

http://www.trmew.pl

http://www.polpx.pl

http://www.inceptum.pl

http://www.ite.org.pl

http://www.energieodnawialne.pl

http://www.melioracje.lodz.biz.pl

http://www.rzgw.poznan.pl

Podstaw¹ prawn¹ do rozwoju ma³ych 
elektrowni wodnych w Polsce by³o 
podjêcie w dniu 7 wrzeœnia 1981r. przez 
Radê Ministrów Uchwa³y nr 192 w spra-
wie rozwoju ma³ej energetyki wodnej. 
Uchwa³a ta dopuœci³a do realizacji 
i u¿ytkowania MEW o mocy do 5000 kW 
podmioty gospodarcze spoza energetyki 
zawodowej, a wiêc tak¿e osoby fizyczne.

Potencja³ hydroenergetyczny rzek 
w Polsce jest wykorzystywany obecnie 
tylko w 16%, podczas gdy w wielu 
innych krajach Europy wykorzystanie 
tego potencja³u jest o wiele wiêksze 
i wynosi nawet ponad 80%. (np. Niemcy- 
70%, Francja- 82%, S³owacja- 59%, 
Szwajcaria- 92%, Austria- 69%, Hisz-
pania- 79%). 

Polska zosta³a zobowi¹zana przez 
Uniê Europejsk¹, ¿eby w 2020r. produk-
cja energii elektrycznej ze Ÿróde³ odna-
wialnych wynosi³a nie mniej ni¿ 15% 
ca³ej produkowanej energii. W przy-
padku nie spe³niania tego wymogu gro¿¹ 
nam sankcje. Obecnie wielkoœæ ta 
wynosi tylko ok 7%. Zgodnie z Ustaw¹ 
z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne 
(art. 2) administratorzy rzek s¹ zobowi¹-
zani do tworzenia warunków do energe-
tycznego wykorzystania wód.

Jednoczeœnie prawo wodne zakazuje 
w art. 31 marnotrawstwa energii wody. 
Wœród krajów nale¿¹cych do Unii 
Europejskiej, Polska wraz z Rumuni¹ 
zajmuj¹ drug¹ pozycjê pod wzglêdem 
niewykorzystanego potencja³u dla ma-
³ych elektrowni wodnych. Mo¿liwoœæ 
wykorzystania 2000 GWh nowej mocy 
produkcyjnej i uzyskanie kolejnych 1000 
GWh w wyniku modernizacji istniej¹-
cych obiektów jest warta rozwa¿enia. 
Wiêkszoœæ technicznego i ekonomicz-
nego potencja³u hydroenergetycznego 
w Polsce podobnie jak i w innych krajach 
Unii Europejskiej znajduje siê w tak zwa-
nych niskich spadach. Polska musi zmie-
rzyæ siê z mo¿liwoœciami, jakie niesie za 
sob¹ wykorzystanie potencja³u ma³ej 
energetyki wodnej. Jak podaje w swoim 
raporcie CARMA (Carbon Monitoring 
For Action) Polska jest na trzecim 
miejscu wœród krajów najbardziej 
zanieczyszczaj¹cych atmosferê w Euro-
pie. Na liœcie trucicieli Starego Konty-
nentu Polskê wyprzedzi³y tylko Niemcy 
i Wielka Brytania. Rocznie wypuszcza-
my do atmosfery 166 000 ton CO  2
w ponad 97% z kominów elektrowni 
opalanych wêglem. Brak jest w Polsce 
wystarczaj¹cej iloœci inwestycji korzy-
staj¹cych z odnawialnych Ÿróde³ energii. 

CARMA po raz pierwszy zestawi³a dane 
o emisji dwutlenku wêgla z 50 tys. 
elektrowni  na œwiecie. Na ich niechlub-
nej liœcie znalaz³ siê równie¿ rodzimy 
Be³chatów wysy³aj¹cy rocznie do atmo-
sfery 25,5 tys. ton CO . Z emisj¹ dwu-2
tlenku wêgla bezpoœrednio wi¹¿e siê 
problematyka globalnego ocieplenia. 
W 2007 roku w Walencji opublikowany 
zosta³ pe³ny raport Miêdzyrz¹dowego 
Panelu ds. Ocieplenia Klimatu (IPCC). 
Ten zespó³ naukowców Narodów Zjed-
noczonych z ca³ego œwiata otrzyma³ 
niedawno Pokojow¹ Nagrodê Nobla. 
W najnowszym dokumencie badacze 
zachodni przewiduj¹, ¿e do 2100 roku 
temperatura na powierzchni Ziemi 

owzroœnie œrednio o 6,4 C a poziom mórz 
i oceanów nawet o 59 cm. Trzeba równo-
czeœnie odnotowaæ, ¿e zespó³ badaczy 
rosyjskich w oparciu o podobne badania 
prognozuje globalne oziêbienie. Chwyt 
marketingowy wywo³uj¹cy globalnie 
popyt na inwestycje proekologiczne 
obowi¹zuje jako moda i nie jest rol¹ 
bieg³ego analizowanie podstaw tego 
¿yczeniowego myœlenia, lecz przyjêcie 
ustaleñ jako póki co obowi¹zuj¹cej 
determinanty ludzkich zachowañ. Ener-
getyka wodna wytwarza energiê czyst¹, 
nie zanieczyszczaj¹c œrodowiska. Obec-
nie w Polsce w ci¹gu roku elektrownie 
wodne produkuj¹ ok. 1500 GWh energii, 
co powoduje zaoszczêdzenie prawie 
1 000 000 ton wêgla i sprawia, ¿e 
œrodowisko nie jest obci¹¿one szkodli-
wymi substancjami. Nie sposób w jedno-
osobowej kancelarii bieg³ego obliczyæ 
sumê prawdziwych ³¹cznych kosztów 
zmian technologicznych chocia¿by z 
uwzglêdnieniem, ¿e w cieplejszej atmo-
sferze produkcja tlenu przez roœliny 
wzroœnie. Znamienne jest jednak, ¿e 
Ministerstwo Finansów pracuje nad 
przepisami nak³adaj¹cymi dodatkowy 
podatek akcyzowy na MEW, szczególnie 
na te powy¿ej 5MW pracuj¹cych jakoby 
nie ekologicznie, wp³ywaj¹c niejako 
niszcz¹co na florê i faunê wód p³yn¹-
cych. Trwaj¹ równie¿ analizy i nego-
cjacje œrodowiskowe wokó³ kwestii czy 
wielkie elektrownie wodne winny mieæ 
nadal prawo do wystawiania certyfi-
katów energetycznych gdy¿ ich wp³yw, 
jako agregatów technologicznych, na 
œrodowisko jest szalenie zró¿nicowany. 
Nie unikniemy w pracy rzeczoznawcy 
maj¹tkowego w¹tków zwi¹zania œwiata 
polityki spo³ecznej, sfery podatków pub-
licznych, przestrzeni ekologii i dostê-
pnoœci technologii.
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Tego typu odnawialne Ÿród³a energii 
jak ma³e elektrownie wodne maj¹ 
znacznie wiêcej zalet ni¿ wad, jak siê 
powszechnie uwa¿a. Nie zanieczysz-
czaj¹ œrodowiska, a mog¹ byæ instalo-
wane w wielu miejscach nawet na 
stosunkowo ma³ych ciekach wodnych. 
Dla potencjalnego inwestora wa¿ne jest, 
¿e cykl budowy jest krótki - rok lub 
najwy¿ej dwa od projektu do zakoñcze-
nia inwestycji. Wyposa¿enie jest dostê-
pne powszechnie, a technologia dobrze 
opanowana. Prostota techniczna powo-
duje wysok¹ niezawodnoœæ i d³ug¹ 
¿ywotnoœæ elektrowni wodnych. Ma³e 
elektrownie wodne nie wymagaj¹ du¿e-
go personelu i mog¹ byæ sterowane 
zdalnie. Dodatkowym atutem jest blis-
koœæ potencjalnego odbiorcy, co zmniej-
sza koszty przesy³u energii. Obecnie 
w Polsce jest planowana budowa kilkuset 
nowych elektrowni wodnych. A skoro s¹ 
chêtni - musi siê op³acaæ, choæ czêsto 
przedsiêbiorcy podejmuj¹ nadmierne 
ryzyko oparte na ¿yczeniowych prze-
s³ankach. Jak twierdz¹ w³aœciciele MEW 
jest to doskona³y i perspektywiczny 
interes, poniewa¿ Pañstwo jest zmuszone 
do zakupu energii ze Ÿróde³ odnawial-
nych jednak co koniecznie nale¿y 
podkreœliæ, bez koniecznoœci partycy-
pacji w kosztach wzniesienia przy³¹cza. 
Twierdz¹, ¿e jest to nieruchomoœæ ko-
mercyjna, któr¹ wynajmuj¹ za czynsz 
z posiadania energii do zbycia, a przy-
chody nie s¹ uwik³ane w najemców 
wspieranych ustaw¹ o ochronie lokato-
rów. Zakup energii produkowanej przez 
MEWy wymusza Unia Europejska, 
poniewa¿ produkcja pr¹du z energii 
wody przyczynia siê do redukcji dwu-
tlenku wêgla emitowanego do atmosfery. 
Ma³e elektrownie wodne musz¹ m.in. 
posiadaæ koncesjê przyznawan¹ przez 
Urz¹d Regulacji Energii i umowê kupna 
z zak³adem energetycznym. Wydaje siê, 
¿e polscy inwestorzy posiadaj¹cy nie-
zbêdne uprawnienia do produkcji energii 
w ma³ych elektrowniach wodnych, 
cierpi¹ z powodu ograniczonego dostêpu 
do profesjonalnej wiedzy i kompetentnej 
kadry. Dotyczy to zarówno podmiotów 
prywatnych jak i publicznych. Czêsto 
dochodzi do nieporozumieñ podczas 
etapu przygotowywania inwestycji. Etap 
przygotowania projektu jest szalenie 
skomplikowany i trudny tak¿e z powodu 
koniecznoœci pozyskania pokaŸnej iloœci 
zgód i promes od instytucji pañstwowych 
i samorz¹dowych. Pochopna analiza 
danych hydrologicznych, oparcie pla-
nów budowlanych na œrednich warun-
kach przep³ywu, bez uwzglêdnienia 
mo¿liwoœci maksymalizowania walorów 

ekonomicznych projektów oraz ogra-
niczone mo¿liwoœci zdobycia funduszy 
jest kolejnym problemem, z którym 
musz¹ zmierzyæ siê zainteresowani 
realizacj¹ projektów, jakim jest pe³niej-
sze wykorzystanie energii wody. Wynika 
to czêœciowo z nieumiejêtnego czy nie-
zrozumia³ego sposobu prezentacji (przez 
potencjalnych inwestorów) projektu, 
a czêœciowo z faktu, i¿ rozwój ma³ej 
hydroenergetyki nie jest powszechnie 
rozwa¿any jako przynosz¹cy korzyœci 
gospodarczo - finansowe. Zarówno 
Polska jako kraj o du¿ym zapotrzebo-
waniu na energiê uzyskiwan¹ ze Ÿróde³ 
odnawialnych, jak i prywatny przedsiê-
biorca, myœl¹cy przysz³oœciowo o dzie-
dzinie hydroenergetyki, na tym cierpi¹. 
Produkcja energii (w kWh) i zainstalo-
wana moc (w kW) musz¹ byæ wstêpnie 
oszacowane na bazie podstawowych 
danych hydrologicznych. Wszelkie do-
k³adniejsze obliczenia musz¹ byæ po-
parte zaawansowan¹ analiz¹ hydrolo-
giczn¹. Najwa¿niejszym jest, aby odró¿-
niæ fakt, i¿ zainstalowana moc jest 
proporcjonalna do wartoœci inwestycji 
potrzebnej do wybudowania elektrowni, 
podczas gdy produkcja energii jest 
proporcjonalna do zysku. Nale¿y to 
wzi¹œæ pod uwagê dobieraj¹c rodzaj 
turbiny, osprzêt elektryczny oraz wyko-
nuj¹c prace konstrukcyjno - budowlane. 
Istniej¹ w Europie profesjonalne firmy 
oferuj¹ce turbiny o bardzo wysokiej 
sprawnoœci np. o sprawnoœci 94%. Tur-
biny te s¹ równie¿ bardzo ma³o awaryjne, 
jednak ich znaczne koszty powoduj¹, ¿e 
wielu inwestorów rezygnuje z ich 
zakupu. Przeszkod¹ w budowie MEW s¹ 
znaczne koszty mechanicznego i elek-
trycznego ich wyposa¿enia. W przy-
padku ma³ych elektrowni wodnych 
koszty te mog¹ wynosiæ a¿ 50% kosztów 
ca³kowitych. Technologia obecnie wy-
korzystywana w ma³ych elektrowniach 
wodnych jest w zasadzie t¹ sam¹ tech-
nologi¹ jaka jest stosowana w du¿ych 
obiektach. ¯eby stworzyæ ekonomicznie 
korzystny projekt MEW, potrzebna jest 
nowa, w³aœciwie przystosowana do nich 
technologia. Skomplikowane rozwi¹-
zania wykorzystane w obecnie istniej¹cej 
turbinie Kaplana, nie s¹ odpowiedzi¹ na 
przysz³e zapotrzebowanie, gdy¿ bêd¹ 
zbyt kosztowne i mog¹ skutecznie zasto-
powaæ realizacje wielu projektów. Nowa 
technologia mo¿e staæ siê dochodow¹ 
inwestycj¹ zarówno z punktu widzenia 
ekonomicznego jak i polityki energe-
tycznej. Opisane przeszkody powinny 
staæ siê bodŸcem do skupienia uwagi na 
rozwoju edukacji hydrologicznej, wie-
dzy teoretycznej oraz fachowej, a tak¿e 

przyczyniæ siê do lepszego zarz¹dzania 
potencja³em energetycznym przez w³a-
dzê oraz zwróciæ uwagê rynku Instytucji 
Finansowych. Znaczenie ma³ych elek-
trowni wodnych potwierdzone zosta³o 
przez W³adze Europejskie kilkoma 
programami uruchomionymi po 2008 
roku. Konieczna jest te¿ inicjatywa na 
szczeblu krajowym. Kwestiami klu-
czowymi s¹ odpowiednie bodŸce finan-
sowe, kompetencja i profesjonalny 
nadzór nad inwestycjami. Energetyka 
wodna jest proekologiczn¹ metod¹ 
wytwarzania energii elektrycznej. Przed 
II wojn¹ œwiatow¹ elektrownie wodne 
by³y w Polsce podstawowym Ÿród³em 
taniej energii. Pracowa³y m³yny, pompy 
wodne, folusze, tartaki. By³o ich ponad 
8 tys. W okresie PRL-u urz¹dzenia zosta-
³y zniszczone jako prze¿ytek kapita-
lizmu. Jeszcze w 1954 roku by³o czyn-
nych 6 330 takich zak³adów, a nieczyn-
nych 800. Gdy w latach 80-tych XX 
wieku przeprowadzono inwentaryzacjê 
istniej¹cych elektrowni wodnych zare-
jestrowano ju¿ tylko 650 obiektów. 
Z zestawienia tych cyfr wynika jasno 
w jakim olbrzymim stopniu dokonuj¹ 
w ci¹gu tych 35 lat dewastacji maj¹tku 
narodowego w tej jednej bran¿y. 

Podstawow¹ zalet¹ budowy ma³ej 
elektrowni wodnej jest gwarancja, ¿e 
wytworzona energia elektryczna zosta-
nie zakupiona i to po op³acalnych cenach. 
Dodatkowo producent energii z wody 
uzyskuje œwiadectwa pochodzenia tzw. 
zielone certyfikaty, których obrót jest 
przeprowadzany na Towarowej Gie³dzie 
Energii. W rezultacie uzyskanie zielo-
nych certyfikatów przez podmioty wy-
twarzaj¹ce odnawialn¹ energiê elek-
tryczn¹ otwiera im drugie potencjalne 
Ÿród³o przychodu, obok przychodów ze 
sprzeda¿y wyprodukowanej energii elek-
trycznej. Dziêki temu producent czystej 
energii mo¿e zarobiæ znacznie wiêcej 
pieniêdzy. £¹cznie nawet blisko 50 gro-
szy za jedn¹ kWh. Jest to system 
angielski. W Niemczech obowi¹zuje 
sta³a cena zakupu energii ze Ÿróde³ 
odnawialnych i nie ma œwiadectw 
pochodzenia. Ma³e elektrownie wodne 
w Polsce maj¹ zatem przysz³oœæ. Szacuje 
siê, i¿ obecnie w Polsce dzia³a ok. 700 
MEW. Z doœwiadczeñ inwestorów MEW 
wynika, i¿ pozyskanie niezbêdnych 
decyzji i pozwoleñ o charakterze prawno 
- administracyjnym mo¿e zaj¹æ nawet 
kilka lata niekiedy jest bezskuteczne 
a proces powtarzaæ siê bêdzie cyklicznie 
co dwadzieœcia lat dla ka¿dej prywatnej 
elektrowni wodnej. 

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Oczywiœcie szklanka mo¿e byæ w po-
³owie pusta b¹dŸ w po³owie pe³na. Ponad 
po³owa przychodów z MEW, a i to ta 
czêœæ nie kosztowa, zale¿y od woli poli-
tycznej ustawodawcy i mody na eko-
logiê. Zmiana przepisów o certyfikatach 
energii zielonej diametralnie zmieni 
rentownoœæ projektu. Chocia¿by o takim 
ryzyku koniecznie trzeba wspomnieæ 
w klauzulach.     

Administratorzy rzek w Polsce maj¹ 
ró¿ne zasady przydzielania lokalizacji 
pod ma³e elektrownie wodne np. 
niektórzy administratorzy ma³ych rzek 
informuj¹, ¿e w sprawie mo¿liwoœci 
dzier¿awy gruntów pod budowê urz¹-
dzeñ hydrotechnicznych na ciekach wod-
nych, zgodnie z art. 20 Ustawy z dnia 18 
lipca 2001 roku Prawo wodne, oddanie 
w u¿ytkowanie gruntów pokrytych wo-
dami stanowi¹cymi w³asnoœæ Skarbu 
Pañstwa niezbêdnych do realizacji 
przedsiêwziêæ zwi¹zanych m.in. z ener-
getyk¹ wodn¹ mo¿e nast¹piæ na podsta-
wie umowy u¿ytkowania wymagaj¹cej 
formy aktu notarialnego, a do jej 
zawarcia upowa¿niony jest Marsza³ek 
Województwa. Za przekazane w u¿yt-
kowanie grunty naliczana jest op³ata 
roczna ustalona w rozporz¹dzeniu Rady 
Ministrów z dnia 24 czerwca 2003 roku 
w sprawie wysokoœci op³at rocznych za 
oddanie w u¿ytkowanie gruntów pokry-
tych wodami (Dz.U. Nr 120 z dnia 
24.06.2003r. poz. 1124). Warunkiem 
jednak oddania w u¿ytkowanie gruntów 
jest posiadanie przez u¿ytkownika po-
zwolenia wodnoprawnego (art. 20 ust. 
5), o które nale¿y zwróciæ siê do w³aœ-
ciwego Starosty Powiatu za³¹czaj¹c ope-
rat wodnoprawny. W zwi¹zku z tym 
w pierwszej kolejnoœci nale¿y sporz¹dziæ 
operat wodnoprawny, który powinien 
spe³niaæ wymogi okreœlone w art. 132 
ustawy Prawo wodne oraz informacje 
dotycz¹ce maksymalnego poziomu piêt-
rzenia wody i zasiêgu oddzia³ywania 
cofki na istniej¹ce urz¹dzenia meliora-
cyjne, inne urz¹dzenia hydrotechniczne 
i przyleg³e grunty. Przed przyst¹pieniem 
do operatu nale¿y dokonaæ wstêpnych 
uzgodnieñ w Inspektoracie, na którego 
terenie znajduje siê dany ciek. Zwraca siê 
przy tym uwagê, ¿e zgodnie z art. 31 
ust. 1 ustawy Prawo wodne obowi¹zuje 
zasada nie marnowania wody, która 
wyra¿a obowi¹zek d¹¿enia do unikania 
strat wody poprzez w³aœciwe jej wyko-
rzystanie i stosowanie rozwi¹zañ tech-
nicznych pozwalaj¹cych na minimali-

Lokalizacja MEW

zowanie jej zu¿ycia. Zasada ta stanowi 
równie¿ wskazanie, aby przy wyborze 
u¿ytkownika, spoœród ubiegaj¹cych siê 
o pozwolenie wodnoprawne na wyko-
nanie elektrowni wodnej, pierwszeñstwo 
w uzyskaniu pozwolenia mia³ u¿ytkow-
nik, przewiduj¹cy zainstalowanie urz¹-
dzeñ o wy¿szej sprawnoœci technicznej, 
pozwalaj¹cych osi¹gn¹æ wiêksz¹ pro-
dukcjê energii elektrycznej. Wybór wiêc 
oferenta, któremu udostêpnione zostanie 
urz¹dzenie piêtrz¹ce wodê dla potrzeb 
budowy elektrowni wodnej rozstrzygany 
jest w postêpowaniu wodnoprawnym, 
przez Starostê Powiatowego. W zwi¹zku 
z tym wnioskodawca musi zdawaæ sobie 
sprawê z ponoszonego ryzyka, zwi¹-
zanego z przygotowaniem dokumentów 
dla potrzeb pozwolenia wodnoprawnego 
stosownie do art. 123 ust. 3 ww. ustawy, 
który brzmi: „wnioskodawcy, który nie 
uzyska³ praw do nieruchomoœci lub urz¹-
dzeñ koniecznych do realizacji pozwo-
lenia wodnoprawnego nie przys³uguje 
roszczenie o zwrot nak³adów ponie-
sionych w zwi¹zku z otrzymaniem poz-
wolenia". 

Wniosek o oddanie w u¿ytkowanie 
urz¹dzenia piêtrz¹cego wodê kiero-
wanym do Marsza³ka Województwa lub 
administratora rzeki powinien w szcze-
gólnoœci zawieraæ: 
1. dane osobowe wnioskodawcy (imiê i 

nazwisko, adres, NIP ),
2. lokalizacjê obiektu ( miejscowoœæ, 

gmina, numer dzia³ki, nazwa i kilo-
metr cieku itp. z aktualn¹ map¹ 
ewidencyjn¹ z wypisem rejestru 
gruntów przedmiotowej dzia³ki 
i dzia³ek do niej przyleg³ych ),

3. cel gospodarczy - w tym przypadku 
ma³a elektrownia wodna,

4. mo¿liwoœci wykonawcze przed-
siêwziêcia, ekonomiczne i tech-
niczne

5. pozwolenie wodnoprawne
6. konieczne geodezyjne rozgra-

niczenie budowli i gruntów zajêtych 
pod planowan¹ dzia³alnoœæ gospo-
darcz¹, w tym oddzielenie budowli 
piêtrz¹cych i upustowych wraz 
z wypisami z rejestru gruntów - dla 
potrzeb naliczenia op³aty rocznej.

Po otrzymaniu kompletnego wniosku 
projekt umowy o u¿ytkowanie przygo-
towuje biuro notarialne przy wspó³pracy 
z Zarz¹dem Melioracji i Urz¹dzeñ Wod-
nych.

Op³aty notarialne zwi¹zane z zawar-
ciem umowy ponosi równie¿ wniosko-
dawca.

Zarz¹dy Gospodarki Wodnej prze-
widuj¹ wydzier¿awienie obiektu hydro-
technicznego dla potrzeb MEW inwe-
storowi, który zwyciê¿y w przetargu 
dotycz¹cym tego obiektu. Natomiast 
Wojewódzkie Zarz¹dy Melioracji 
i Urz¹dzeñ Wodnych przewiduj¹ mo¿-
liwoœæ wydzier¿awienia obiektów hy-
drotechnicznych dla potrzeb MEW 
inwestorowi, który zwyciê¿y w konkur-
sie dotycz¹cym tego obiektu. 

Zasady udostêpniania urz¹dzeñ wod-
nych bêd¹cych w trwa³ym zarz¹dzie 
RZGW, na cele energetyki wodnej oraz 
zasady dzier¿awy budowli piêtrz¹cych 
bêd¹cych w administrowaniu WZMiUW, 
dostêpne s¹ na regionalnych witrynach 
b¹dŸ bezpoœrednio w organie.

Je¿eli Inwestor zamierza wybudowaæ 
MEW razem z obiektem piêtrz¹cym na 
wiêkszej rzece musi spe³niæ nastêpuj¹ce 
wymogi:
! proponowana lokalizacja MEW bêdzie 

zgodna z ustaleniami miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzen-
nego, 

! proponowane rozwi¹zania zapewni¹ 
swobodny przep³yw wód miarodaj-
nych bez powodowania nadmiernego 
spiêtrzenia wód i rozmycia koryta 
rzeki oraz nie bêd¹ utrudniaæ sp³ywu 
lodów i korzystania z wód,

! obliczenia hydrologiczne, stanowi¹ce 
podstawê opracowania operatu wod-
noprawnego i projektowania, bêd¹ 
oparte o aktualne dane i wykonane 
przez osoby posiadaj¹ce odpowiednie 
kwalifikacje,

! wnioskodawca przeka¿e administra-
torowi rzeki aktualn¹ (przed rozpoczê-
ciem prac) inwentaryzacjê koryta rzeki 
w obrêbie przewidywanych robót oraz 
na odcinku przewidywanego oddzia³y-
wania MEW, jak równie¿ inwenta-
ryzacjê powykonawcz¹ wykonanych 
urz¹dzeñ (po zakoñczeniu prac), 

! je¿eli inwestycja jest zlokalizowana na 
obszarze szczególnego zagro¿enia po-
wodzi¹ na wykonywanie na tym 
obszarze jakichkolwiek urz¹dzeñ wod-
nych, wznoszenie obiektów budo-
wlanych oraz na zmianê ukszta³-
towania terenu, sk³adowanie materia-
³ów i wykonywanie innych robót wy-
magana jest (zgodnie z Prawem 
wodnym) decycja Dyrektora RZGW 
zwalniaj¹ca z zakazów wykonywania 
wy¿ej wymienionych obiektów i robót 
na tym obszarze. Przedmiotow¹ de-
cyzjê nale¿y uzyskaæ przed wyst¹pie-
niem o pozwolenie wodnoprawne na 
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wykonanie urz¹dzeñ wodnych, piê-
trzenie oraz energetyczne wykorzys-
tanie wód rzeki, w zwi¹zku z przewi-
dywanym wzrostem w kosztach kon-
serwacji i utrzymania koryta rzeki ze 
wzglêdu na powstanie nowych stopni, 
na etapie pozwolenia wodnoprawnego 
administrator rzeki bêdzie wnosiæ 
o partycypacjê w kosztach utrzymania 
brzegów i koryta rzeki oraz natych-
miastowego usuwania ewentualnych 
szkód i uszkodzeñ koryta rzeki wywo-
³anych realizacj¹ przedmiotowego 
zamierzenia. Propozycje, co do wiel-
koœci tego uczestnictwa, zostan¹ okre-
œlone na etapie postêpowania wodno-
prawnego, 

! dla województw zosta³y stworzone 
"Programy udro¿nienia rzek". Wszel-
kie rozwi¹zania zwi¹zane z migracj¹ 
organizmów ¿ywych powinny byæ 
zgodne z przedmiotowym programem, 
który wskazuje koniecznoœæ budowy 
przep³awek lub innych urz¹dzeñ 
umo¿liwiaj¹cych migracjê organiz-
mów ¿ywych przy obiektach hydro-
technicznych,

! administrator rzeki na obecnym etapie 
oczekuje w ci¹gu 6-ciu miesiêcy na 
przedstawienie fachowo opracowanej 
koncepcji programowo - przestrzennej 
na realizacjê stopnia. Koncepcja po-
winna zawieraæ: 
#analizê warunków przep³ywu wód 

powodziowych i lodu przez projek-
towane budowle, 

#rysunki budowli i urz¹dzeñ, 
#analizê wp³ywu piêtrzenia na grunty 

w zasiêgu cofki, 
#mapê ewidencyjn¹,
#plan sytuacyjny.

Zgodê na przyzwolenie na budowê na 
rzece stopnia i jego energetyczne wyko-
rzystanie nale¿y traktowaæ jako wstêpne 
przyzwolenie, nie powoduj¹ce ¿adnych 
skutków prawnych w przypadku nie 
wydania ostatecznej zgody na budowê 
ww. obiektów.

Ocena Oddzia³ywania na Œro-
dowisko

Obszary Natura 2000

Gdy Inwestor uzyska zgodê na 
lokalizacjê przedsiêwziêcia przepro-
wadza siê Ocenê Oddzia³ywania na 
Œrodowisko. OOŒ przeprowadza siê 
w pierwszej fazie uzyskiwania zezwo-
lenia na inwestycjê, w ramach postêpo-
wania w sprawie wydania decyzji 
o œrodowiskowych uwarunkowaniach. 
Uzyskanie dokumentu jest bardzo 
wa¿nym elementem ca³ej inwestycji 
warunkuj¹cym ubieganie siê o dalsze, 
niezbêdne pozwolenia prawno - admini-
stracyjne. Ka¿dy Inwestor zamierzaj¹cy 
budowaæ MEW zobowi¹zany jest do 
z³o¿enia wniosku o wydanie decyzji 
o œrodowiskowych uwarunkowaniach. 
Wójt, burmistrz lub prezydent miasta 
przeprowadza rozpoznanie wniosku 
(w porozumieniu z Regionaln¹ Dyrekcj¹ 
Ochrony Œrodowiska i Pañstwow¹ 
Inspekcj¹ Sanitarn¹) w wyniku którego 
powinno zostaæ wydane postanowienie 
nak³adaj¹ce obowi¹zek przeprowa-
dzenia OOŒ lub postanowienie o braku 
takiego obowi¹zku. 

W ramach programu Natura 2000 
wyznaczone zosta³y tzw. Obszary Spe-
cjalnej Ochrony Ptaków oraz Specjalne 
Obszary Ochrony Siedlisk, na których 
obowi¹zuj¹ ochronne regulacje prawne. 
Do sprawdzenia czy planowana inwe-
stycja znajduje sie na obszarze lub 
w s¹siedztwie obszarów Natura 2000, 
mo¿na wykorzystaæ interaktywn¹ mapê 
obszarów chronionych zamieszczon¹ na 
stronie internetowej:  

http://www.natura2000.gdos.gov.pl 

W przypadku przedsiêwziêæ wymie-
nionych w Aneksie I lub II Dyrektywy 
OOŒ ocenê oddzia³ywania na obszar 
Natura 2000 przeprowadza siê w ramach 
postêpowania w sprawie wydania de-
cyzji o œrodowiskowych uwarunkowa-
niach. Natomiast w przypadku przedsiê-
wziêæ wymienionych w Aneksie III 
(przedsiêwziêcia inne ni¿ mog¹ce zna-
cz¹co oddzia³ywaæ na œrodowisko) organ 
wydaj¹cy decyzjê budowlan¹ jest 
zobowi¹zany do rozwa¿enia przed jej 
wydaniem, czy planowane przedsiê-
wziêcie mo¿e znacz¹co zak³ócaæ eko-
system. Je¿eli Regionalna Dyrekcja 
Ochrony Œrodowiska po rozwa¿eniu 
uzna, ¿e przedsiêwziêcie mo¿e znacz¹co 
oddzia³ywaæ na obszar Natura 2000, 
wydaje postanowienie o obowi¹zku 
przeprowadzenia oceny oddzia³ywania 

na obszar Natura 2000. W postanowieniu 
tym organ zobowi¹zuje wnioskodawcê 
do przed³o¿enia raportu o oddzia³ywaniu 
przedsiêwziêcia na zagro¿ony obszar 
i okreœla zakres tego raportu. Natomiast 
je¿eli RDOŒ stwierdzi, ¿e inwestycja nie 
bêdzie znacz¹co oddzia³ywaæ na ten 
teren, wydaje postanowienie o braku 
potrzeby przeprowadzania oceny od-
dzia³ywania na œrodowisko.

Pozwolenie wodnoprawne jest ko-
lejn¹ istotn¹ decyzj¹ administracyjn¹, 
niezbêdn¹ do budowy MEW. Wydawane 
jest ono wówczas, kiedy mamy do 
czynienia ze szczególnym korzystaniem 
z wód i z wykonywaniem urz¹dzeñ wod-
nych, a tak¿e z innymi wskazanymi 
w Ustawie z dnia 18 lipca 2001 roku 
Prawo wodne dzia³aniami mog¹cymi 
mieæ wp³yw na stan wód. Nale¿y przy 
tym zaznaczyæ, ¿e szczególnym ko-
rzystaniem z wód jest m.in. korzystanie 
z wód do celów energetycznych, nato-
miast urz¹dzeniami wodnymi s¹ m.in. 
obiekty energetyki wodnej. Wniosek 
o udzielenie pozwolenia wodnoprawne-
go sk³ada siê do w³aœciwego ze wzglêdu 
na miejsce korzystania z wód organu. Do 
wniosku nale¿y przede wszystkim do³¹-
czyæ:
! operat wodnoprawny,
! instrukcjê gospodarowania wod¹,
! decyzjê o warunkach zabudowy i za-

gospodarowania terenu, je¿eli na 
podstawie odrêbnych przepisów jest 
ona wymagana, je¿eli decyzja ta nie 
jest wymagana - wypis i wyrys z miejs-
cowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, je¿eli plan taki zosta³ 
sporz¹dzony, 

! opis prowadzenia zamierzonej dzia-
³alnoœci sporz¹dzony w jêzyku nie-
technicznym.

Na etapie ubiegania siê o pozwolenie 
wodnoprawne, wnioskodawca powinien 
posiadaæ ju¿ decyzjê o œrodowiskowych 
uwarunkowaniach, poniewa¿ zgodnie 
z Ustaw¹ z dnia 27 kwietnia 2001 roku 
Prawo ochrony œrodowiska wydanie ww. 
decyzji nastêpujê przed uzyskaniem 
pozwolenia wodnoprawnego.

Pozwolenie wodnoprawne
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Pozwolenie na budowê

Warunkiem niezbêdnym do rozpo-
czêcia robót budowlanych jest uzyskanie 
ostatecznego zezwolenia na inwestycjê, 
a wiêc prawomocnej decyzji o udzieleniu 
pozwolenia na budowê. Aby uzyskaæ 
pozwolenie na budowê, nale¿y z³o¿yæ 
w Urzêdzie Wojewódzkim stosowny 
wniosek o udzielenie pozwolenia, opi-
suj¹c w nim planowan¹ inwestycjê po-
przez podanie nazwy i rodzaju oraz 
adresu ca³ego zamierzenia budowlanego, 
rodzaju obiektu b¹dŸ robót budowla-
nych, numerów ewidencyjnych dzia³ek 
budowlanych oraz obrêbu ewidencyj-
nego. Ponadto do wniosku nale¿y 
do³¹czyæ:
! 4 egzemplarze projektu budowlanego 

wraz z opiniami, uzgodnieniami, 
pozwoleniami i innymi dokumentami 
wymaganymi przepisami szczególnymi 
oraz aktualny na dzieñ opracowania 
projektu zaœwiadczenie w³aœciwej Izby 
Samorz¹du Zawodowego o wpisie na 
listê jej cz³onków projektanta, który 
sporz¹dzi³ projekt. Je¿eli wiêc inwes-
tycja dotyczy budowy MEW oprócz 
projektu budowlanego i zaœwiadczenia, 
nale¿y do³¹czyæ przede wszystkim 
decyzjê o œrodowiskowych uwarun-
kowaniach, postanowienie w sprawie 
uzgodnienia warunków realizacji 
przedsiêwziêcia - je¿eli zosta³o wydane 
(dotyczy obszarów Natura 2000) czy 
te¿ pozwolenie wodnoprawne,

! oœwiadczenie o posiadanym prawie do 
dysponowania nieruchomoœci¹ na cele 
budowlane (prawo do dysponowania 
nieruchomoœci¹ na cele budowlane 
wynika z tytu³u: w³asnoœci, wspó³-
w³asnoœci, u¿ytkowania wieczystego, 
trwa³ego zarz¹du, ograniczonego pra-
wa rzeczowego lub stosunku zobowi¹-
zaniowego, przewiduj¹cego uprawnie-
nie do wykonywania robót i obiektów 
budowlanych),

! w przypadku wniosku sk³adanego 
przez osobê prawn¹ - aktualny odpis 
z Rejestru Przedsiêbiorców Krajo-
wego Rejestru S¹dowego, 

! decyzjê o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu, jeœli jest 
wymagana zgodnie z przepisami o za-
gospodarowaniu przestrzennym.

Termin wydania pozwolenia na 
budowê wynosi maksymalnie 65 dni od 
dnia z³o¿enia wniosku o wydanie 
decyzji. Jak jednak doœwiadczenie 
pokazuje, mo¿e siê on jednak przed³u¿yæ 
z przyczyn wskazanych w Ustawie - 
Prawo budowlane lub wskutek opóŸnieñ 
spowodowanych z winy wnioskodawcy.

Przy³¹czenie do sieci elektro-
energetycznej

Koncesja na wytwarzanie 
energii elektrycznej

Inwestor powinien wyst¹piæ o uzys-
kanie warunków przy³¹czenia do sieci do 
lokalnego zak³adu energetycznego. Na 
etapie sk³adania wniosku o okreœlenie 
warunków przy³¹czenia Inwestor powi-
nien posiadaæ dokument okreœlaj¹cy 
tytu³ prawny do korzystania z obiektu lub 
kiedy obiekt nie zosta³ jeszcze wybudo-
wany, prawomocne pozwolenie na budo-
wê b¹dŸ zg³oszenie budowy obiektu 
przy³¹czanego. W praktyce mo¿liwe jest 
jednak uzyskanie warunków przy³¹-
czenia do sieci bez przed³o¿enia niniej-
szego dokumentu, ale ju¿ do zawarcia 
umowy przy³¹czeniowej, dokument ten 
jest niezbêdny. 

Obowi¹zkiem uzyskania koncesji na 
wytwarzanie energii elektrycznej objête 
zosta³y wszystkie elektrownie wodne, 
poniewa¿ zgodnie z Ustaw¹ z dnia 10 
kwietnia 1997 roku - Prawo energe-
tyczne, koncesjonowaniu podlega ka¿da 
dzia³alnoœæ gospodarcza w zakresie 
wytwarzania energii elektrycznej w od-
nawialnych Ÿród³ach energii, bez wzglê-
du na wielkoœæ mocy zainstalowanej 
Ÿród³a, czy te¿ iloœæ energii wyproduko-
wanej w takim Ÿródle. Organem w³aœ-
ciwym do udzielenia koncesji jest Prezes 
Urzêdu Regulacji Energetyki i do niego 
nale¿y sk³adaæ wniosek. Czas trwania 
postêpowania zwi¹zane jest przede 
wszystkim z kompletnoœci¹ z³o¿onego 
wniosku i nie powinien przekraczaæ 
kilku tygodni. MEW s¹ zwolnione 
z op³aty z tytu³y wydania koncesji.

Procedury w³adania mieniem 
Skarbu Pañstwa bêd¹cym 
w administracji Regional-
nych Zarz¹dów Gospodarki 
Wodnej

1. U¿ytkowanie

2. U¿yczenie

3. Dzier¿awa (podstawa prawna - 
ustawa o gospodarce nierucho-
moœciami, ustawa kodeks cywil-
ny)

Grunty pokryte wodami powierz-
chniowymi p³yn¹cymi oddaje siê w u¿yt-
kowanie wy³¹cznie na cele okreœlone 
w art. 20 ust. 1 pkt 1-8 Prawo wodne. 
W przypadku op³aty rocznej przekracza-
j¹cej 5000 z³ umowa, zgodnie z art. 20 
ust. 2 Prawa wodnego, sporz¹dzana jest 
w formie aktu notarialnego, którego 
koszty ponosi u¿ytkownik gruntów. 
Grunty pokryte wodami powierzchnio-
wymi p³yn¹cymi oddaje siê w u¿ytko-
wanie na czas okreœlony nie d³u¿szy ni¿ 3 
lata, a w przypadkach szczególnie uza-
sadnionych interesem spo³ecznym na 
czas d³u¿szy ni¿ 3 lata lub na czas 
obowi¹zywania pozwolenia wodno-
prawnego.

Grunty pod wodami p³yn¹cymi u¿y-
cza siê na cele inne ni¿ okreœlone w art. 
20 ust. 1 pkt 1-8 PW na czas okreœlony 
nie d³u¿szy ni¿ 3 lata, w przypadkach 
szczególnie uzasadnionych interesem 
spo³ecznym na czas d³u¿szym ni¿ 3 lata 
lub czas obowi¹zywania pozwolenia 
wodnoprawnego.

Przedmiotem dzier¿awy mog¹ byæ: 
! grunty pod wodami, które nie stanowi¹ 

gruntów pokrytych wodami powierz-
chniowymi p³yn¹cymi w rozumieniu 
ustawy z dnia 18 lipca 2001 roku 
Prawo wodne (art. 14 ust. 1a), za które 
uznaje siê grunty znajduj¹ce siê poza 
lini¹ brzegu cieku naturalnego (np. 
czasza zbiornika, kana³ itp.)

! starorzecza wykreœlone z odrêbnego 
zasobu nieruchomoœci Skarbu Pañ-
stwa, 

! grunty pokryte wodami jezior w wy-
niku podpiêtrzenia,

! inne grunty bêd¹ce we w³adaniu 
RZGW,

! urz¹dzenia wodne lub ich czêœci,
! inne nieruchomoœci.
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Nale¿y zwróciæ uwagê na mo¿liwoœæ 
dziedziczenia MEW z jazem, w przy-
padku gdy przedmiotowa MEW z jazem 
znajduje siê na gruntach Skarbu Pañstwa. 
Jest to istotne np. w przypadku, gdy 
Inwestor jest w podesz³ym wieku 
i zamierza on przeznaczyæ na budowê 
ww. MEW z jazem znaczne w³asne 
œrodki finansowe. Mo¿e siê okazaæ, ¿e ze 
wzglêdu na obowi¹zuj¹ce w Polsce 
wymogi prawne nie bêdzie on móg³ 
przekazaæ ww. maj¹tku nastêpcy z jego 
rodziny. 

Obecnie produkowane s¹ nisko-
spadowe turbiny (np. œlimakowe lub 
VLH) umo¿liwiaj¹ce wykorzystanie 
bardzo ma³ych spadów.

Zasada dzia³ania: System oparto na 
zasadzie œruby Archimedesa. Zasto-
sowany jest on jako turbina wodna dla 
ma³ych elektrowni wodnych wyposa-
¿onych w generatory asynchroniczne 
wspó³pracuj¹ce bezpoœrednio z sieci¹ 
krajow¹. Przeznaczony jest on do wy-
korzystania na ma³ych spadach i du¿ych 
przep³ywach wody. Zosta³ on zapro-
jektowany jako uzupe³nienie istniej¹-
cych turbin (Banki, Kaplan, Francis, itd.) 
wszêdzie tam gdzie inne systemy 
pozyskiwania energii z wody s¹ zawod-
ne. Parametry turbin: moc 1-250 kW, 
prze³yk 100 - 5000 l/s, spad 1-7,5 m, 
nachylenie 22-36 stopni. 

Zalety:
! niskie koszty w porównaniu z 

tradycyjnymi turbinami wodnymi, 
! zastosowanie na ma³ych spadach, 
! jednolita, zwarta i prosta konstrukcja, 
! d³uga ¿ywotnoœæ,
! wysoka sprawnoœæ,
! dzia³anie przy bardzo ma³ych prze-

p³ywach,
! prosta obs³uga - niskie nak³ady 

eksploatacyjne,
! ³atwoœæ monta¿u w jazach,
! uk³ad przyjazny dla œrodowiska 

naturalnego (przez turbiny przep³yw-
aj¹ ryby i inne organizmy wodne).

Turbiny œlimakowe maj¹ podobn¹ 
zasadê dzia³ania jak pompy œlimakowe. 
G³ównym elementem jest wirnik turbiny 
wstawiony w rynnê i zawieszony na 
górnym i dolnym ³o¿ysku. Wirnik 

Turbiny wodne przyjazne 
œrodowisku

1.Turbiny œlimakowe

po³¹czony jest za pomoc¹ przek³adni 
z generatorem asynchronicznym - typo-
wym generatorem stosowanym w ma-
³ych elektrowniach wodnych. Prosta 
i skuteczna przek³adnia i system regu-
lacji zapewnia optymaln¹ wydajnoœc 
turbiny w przedziale od 10% do 100% 
przep³ywu wody. 

Nowoczesne turbiny VLH s¹ ide-
alnym rozwi¹zaniem w polskich warun-
kach przyrodniczych. Turbiny VLH s¹ 
w stanie dzia³aæ tam, gdzie z racji nis-
kiego spadu nie rozwa¿ano w ogóle 
wykorzystania potencja³u energetycz-
nego rzeki. VLH jest skonstruowana tak, 
by dzia³aæ sprawie ju¿ przy spadzie 
brutto zaledwie 1,4 metra. W zale¿noœci 
od modelu, turbiny przyjmuj¹ przep³ywy 

3od 10 do 30 m /s wody. Producent 
oferuje moce wyjœciowe od 100 kW do 
500 kW. 

Zalety:
! ma³y wp³yw na organizmy wodne (po-

twierdzone na ¿ywych rybach),
! praktycznie nie odczuwalny dla oto-

czenia poziom ha³asu i wibracji 
(konstrukcja znajduje siê pod wod¹),

! niewielki wp³yw na krajobraz,
! ³atwoœæ i szybkoœæ monta¿u, serwiso-

wania i okresowej kontroli, 
! niskie koszty robót hydro-budo-

wlanych zwi¹zanych z inwestycj¹,
! dopasowanie do potrzeb lokalizacji 

(rozmiary od 3150 do 5000 mm),
! bezpoœredni napêd generatora o zmien-

nej prêdkoœci

Przystêpuj¹c do budowy MEW 
nale¿y przeprowadziæ wstêpn¹ kalku-
lacjê ekonomicznej op³acalnoœci ca³ego 
przedsiêwziêcia, której celem jest przy-
bli¿one okreœlenie jednostkowego kosz-
tu wytwarzania, czyli kosztu wytwa-
rzania kWh wraz z za³o¿onym zyskiem 
i to dla przeciêtnego roku hydrolo-
gicznego. Koszt ten okreœla siê wzorem:

k= (SK + Z) / A z³ (kWh)
gdzie: 

k - koszt jednostkowy wytwarzania

K - suma wszystkich kosztów rocznych

Z - za³o¿ony zysk

A - produkcja roczna elektrowni 
w œrednim roku hydrologicznym

2.Turbiny VLH

Wstêpna kalkulacja ekono-
miczna MEW

Powy¿szy obliczony z pewnym przy-
bli¿eniem jednostkowy koszt wytwa-
rzania powinien byæ ni¿szy od ceny 
1kWh przy jakiej przedsiêbiorstwo 
energetyczne bêdzie zakupywa³o energiê 
elektryczn¹ z danej MEW. 

Dodatkowym elementem s¹ urz¹-
dzenia odstraszaj¹ce ryby przed prze-
p³yniêciem przez turbiny. S¹ to m.in. 
elektroniczne urz¹dzenia odstraszaj¹ce. 
Stopieñ (MEW z jazem), gdy znajduje siê 
na rzece, na której migruj¹ ryby powinien 
posiadaæ przep³awkê, umo¿liwiaj¹c¹ mi-
gracjê ryb. Je¿eli stopieñ znajduje siê na 
rzece stanowi¹cej jednoczeœnie szlak 
kajakowy koniecznym mo¿e okazaæ siê 
wykonanie urz¹dzenia do przenoszenia 
kajaków. Obecnie Towarzystwo Roz-
woju Ma³ych Elektrowni Wodnych 
w Polsce promuje program "Goœcinna 
Elektrownia Wodna". Projekt ten stanowi 
produkt turystyczny o znaczeniu ogólno-
polskim w ramach którego w³aœciciele 
ma³ych elektrowni wodnych udostê-
pniaj¹ swoje obiekty do zwiedzania wraz 
z towarzysz¹cym zapleczem turystycz-
nym, gastronomicznym, noclegowym, 
przystani¹ dla ³odzi, kajaków, miejscem 
na ognisko, polem biwakowym.

Zachowuj¹c rzetelnoœæ wypada po-
zostawiæ informacjê i w¹tpliwoœci, które 
nie s¹ przedmiotem artyku³u. Nie wiem 
co jest przedmiotem obrotu, czyli co jest 
zbywane przy transakcji MEW. Przed-
miot bezspornie nie jest nieruchomoœci¹ 
oraz nie jest przedsiêbiorstwem w sensie 
kodeksowym. Zasygnalizowaliœmy brak 
normy kszta³tuj¹cej chocia¿by zasady 
dziedziczenia aktywów MEW. Wspo-
mnieliœmy o pominiêciu regulacji sytu-
acji po okresie wygaœniêcia umowy na 
korzystanie. Brak zasad utrzymania 
w³asnoœci wniesionych budowli na 
gruncie Skarbu Pañstwa na wzór cho-
cia¿by u¿ytkowania wieczystego. Pozy-
cja dotychczasowego u¿ytkownika cieku 
i jazu przy kolejnym, wywo³anym po 
dwudziestu latach przetargu, jest równa 
z innymi podmiotami. W œwietle 

Dodatkowe elementy przy 
budowie MEW
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specustawy powodziowej próby inwe-
storów, blokowania RZGW, poprzez 
wykupywanie gruntów przyleg³ych do 
rzek na wysokoœci urz¹dzeñ piêtrz¹cych 
mog¹ okazaæ siê chybione. Spekulacja 
o przysz³oœci ustrojowej Polski i posza-
nowaniu prawa w³asnoœci, tutaj prawa 
w³asnoœci do umowy, jest obarczone 
niepewnoœci¹, przecie¿ ka¿da ze spec-
ustaw w imiê obrony dobra publicznego 
wzrusza rzymskie filary praworz¹dnoœci. 
Warto ceniæ wartoœæ patrz¹c a¿ po 
horyzont ze zrozumieniem dynamiki si³y 
nabywczej pieni¹dza fiducjarnego.

Jest ryzyko jest zabawa. Hazard z Pañ-
stwem mo¿e byæ Ÿród³em fortun dalece 
wiêkszych ni¿ p³yn¹cych z zap³aty za 
zdyskontowanie przysz³ych przychodów 
do aktualnej prognozy wartoœci MEW 
w operacie szacunkowym, sporz¹dzonym 
z u¿yciem rzetelnego aparatu meto-
dycznego oraz z uzasadnieniem pe³nego 
katalogu ryzyk dla kredytodawcy jako 
cesjonariusza w³aœciciela.

O cenie uzyskanej za MEW decydu-
je: lokalizacja, kontekst partnerski 
z Pañstwem, wiedza w³asna i zmys³ 
biznesmena racjonalnie oceniaj¹cy ry-
zyko w czasie, rozumiane jako cena pre-
mii za odroczenie konsumpcji dzisiejszej 
na przysz³oœæ pe³n¹ niespodzianek.

Materia³y Ÿród³owe, mapy, tabele, wizualizacje i zdjêcia dostêpne s¹ na noœniku elektronicznym 
zawieraj¹cym materia³y szkolenia Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawców Maj¹tkowych, które odby³o 
siê w grudniu 2011r. w Gdañsku.
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ZASIEDZENIE GRUNTU 
NAD RZEK¥

Zdaniem S¹du Najwy¿szego (III CSK 238/10) grunt 
nadrzeczny wewn¹trz linii brzegowej jest wy³¹czony z obrotu 
(tak jak np. droga publiczna) i nie mo¿e byæ przedmiotem zasiedzenia. 

Ma³¿onkowie Katarzyna i Stanis³aw P. mieszkaj¹cy nad potokiem w Beskidach wyst¹pili do 
s¹du o zasiedzenie dwóch nadrzecznych terenów. Na jednej dzia³ce (0,12 ha) ma³¿onkowie 
posiadali od 6 lat budynki gospodarcze, a wczeœniej trzymali tam maszyny i materia³y, a druga 
(0,25 ha) to pastwisko, na którym wypasaj¹ byd³o, a co kilka lat wycinaj¹ krzewy na opa³. S¹d 
rejonowy stwierdzi³ zasiedzenie przedmiotowych dzia³ek z dniem 1.10.2000r. Ze wzglêdu na 
fakt niemo¿noœci ustalenia jak dawno temu Pañstwo P. weszli w posiadanie terenów, na ich 
korzyœæ dzia³a domniemanie, ¿e uczynili to w dobrej wierze, liczy siê zatem krótszy, 20-letni 
okres zasiedzenia. Wskutek apelacji Regionalnego Zarz¹du Gospodarki Wodnej s¹d okrêgowy 
zmieni³ postanowienie s¹du rejonowego i oddali³ wniosek co do zasiedzenia pastwiska. Zdaniem 
s¹du wy¿szej instancji postêpowanie dowodowe nale¿y uzupe³niæ o ustalenia przebiegu linii 
brzegowej potoku. Z opinii bieg³ych wynika³o bowiem, ¿e pastwisko prawie w ca³oœci znajduje 
siê w zasiêgu budowli regulacyjnych rzeki i przed ich zbudowaniem z koñcem lat 70. oraz 
uregulowaniem potoku by³o na obszarze jego meandrowania. Ponadto poprzednicy 
wnioskodawców nie mogli nabyæ go w dobrej wierze, gdy¿ w tych latach do nabycia 
nieruchomoœci wymagana by³a ju¿ forma aktu notarialnego. 

Sprawa trafi³a do S¹du Najwy¿szego, który uzna³, ¿e w niniejszej sprawie najistotniejsze jest 
ustalenie linii brzegowej, gdy¿ czêœæ dzia³ki (pastwiska) wewn¹trz tej linii – jako wy³¹czona 
z obrotu – nie podlega zasiedzeniu. Z kolei czêœæ terenu poza lini¹ brzegu zasiedzeniu podlega, 
a ustalenie linii nastêpuje w decyzji administracyjnej. Co wa¿ne, to starosta, a nie s¹d jest w³adny 
ustaliæ liniê brzegow¹, zaœ s¹d powinien wyznaczyæ stronom odpowiedni termin na uzyskanie 
takiej decyzji, gdy rozstrzygniêcie zale¿a³y od jej wydania. 

�ród³o: na podstawie Nieruchomoœci C.H.Beck.
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Wprowadzenie godne 
przypomnienia

P odatki to nie tylko zagadnienie 
prawne. Dla wiêkszoœci obywa-
teli, a przede wszystkim dla 

przedsiêbiorców s¹ one postrzegane jako 
zjawisko ekonomiczne (finansowe). 
I choæby ustawodawca wymyœli³ naj-
lepsze przepisy (których celem notabene 
nie jest pe³nienie funkcji ekonomicznej, 
lecz stworzenie narzêdzi zabezpiecza-
j¹cych pobór podatków) i tak w œwiado-
moœci spo³ecznej bêd¹ one obci¹¿eniem 
powoduj¹cym ubytek gotówki. Czêsto 
nie pamiêta siê, ¿e podstawy prawa 
fiskalnego wynikaj¹ wprost z teorii 
i praktyki ekonomii. Bo sk¹d pojêcie 
sprzeda¿, dochód, amortyzacja, stawka, 
œrodki trwa³e? Im dalej fiskalnym 
uregulowaniom prawnym od ekonomii 
tym mniej sprawiedliwe jest opodatko-
wanie. Podatek powinien byæ pobierany 
od realnego dochodu, a nie od wirtual-
nych wartoœci, których samo wyliczenie 
jest bardzo kontrowersyjne. Przecie¿ 
coraz czêœciej dochodzi do obci¹¿enia 
podatników, którzy w naturalny sposób 
osi¹gaj¹c jakieœ przysporzenie nie 
dysponuj¹c gotówk¹ – np. nieodp³atne 
œwiadczenia, darowizna nieruchomoœci, 
odniesione w przychody wartoœci faktur, 
za które nieuczciwy odbiorca nie zap³a-
ci³.

Im wiêcej podatków wp³ywa do 
bud¿etu pañstwa lub bud¿etów samo-
rz¹dowych – tym wiêksze obci¹¿enie 
obywateli i przedsiêbiorstw. Gdzieœ 
istnieje naturalny punkt równowagi 
optymalizuj¹cy relacje pomiêdzy zapo-
trzebowaniem spo³ecznym na œrodki 
finansowe a potrzebami finansowymi 
gospodarki oraz jej rozwoju. Zachwianie 
tej relacji mo¿e doprowadziæ do 
g³êbokiego, d³ugotrwa³ego kryzysu 
spo³eczno-gospodarczego. Dlatego 
œwiadomy zarz¹dca bud¿etowy nie 

bêdzie d¹¿y³ do maksymalizacji 
wp³ywów z podatków, lecz do ich 
optymalnego poziomu. Pieni¹dze bud-
¿etowe refinansuj¹ gospodarkê poprzez 
system zamówieñ publicznych. Nie jest 
obojêtne, dla kogo, ani jak bêd¹ wydat-
kowane te œrodki. �le ukierunkowane 
wydatki z funduszy spo³ecznych to 
podwójna strata: po pierwsze marno-
trawstwo, je¿eli za okreœlon¹ cenê nie 
uzyskano potrzebnego towaru lub us³ugi; 
po drugie wyrzucanie pieniêdzy w b³oto 
– je¿eli trafiaj¹ do dostawców, którzy nie 
s¹ w stanie zapewniæ odpowiedniej 
jakoœci produktów i us³ug, a nie trafiaj¹ 
do przedsiêbiorców dobrych.

Co ma podatek katastralny do tych 
uwag? Otó¿ to, i¿ w wypadku zwiêksze-
nia opodatkowania nieruchomoœci, ju¿ 
¿adn¹ miar¹ nie mo¿na dopuœciæ do 
marnotrawstwa, a tym bardziej do 
wyrzucania grosza spo³ecznego (pub-
licznego) w b³oto. Spróbujmy te rozwa-
¿anie przedstawiæ za pomoc¹ schematu - 
Rysunek 1.

Rysunek 1
Model przep³ywów finansowo-spo³ecznych w systemie fiskalnym

�ród³o: opracowanie w³asne



Zysk netto mo¿emy przedstawiæ 
jako: ZN = (1 – b) (P – KS)

Lub wyodrêbniaj¹c z kosztów podatek 
xkatastralny: (1 – b) (P – KSP – a  WR)

Zatem:

(5)

Jak wynika z wzoru, rentownoœæ 
kapita³ów w³asnych maleje przy 
wzroœcie stawki podatku katastralnego 
(a) lub wartoœci rynkowej nieruchomoœci 
(WR).

Przyk³ad 1 

Przedsiêbiorca uzyskuje roczny przychód 
w kwocie 500.000,- PLN z nieruchomoœci 
wartej 2.000.000,- PLN. Œrednioroczne 
koszty wynosz¹ 200.000,- PLN, stopa 
podatku dochodowego 19%. Inwestycja 
jest pokryta w ca³oœci kapita³em w³asnym. 
Jak zmieni siê rentownoœæ tej inwestycji, 
je¿eli zostanie wprowadzony podatek 
katastralny ze stawk¹ 3%. Dotychczas 
przedsiêbiorca op³aca³ podatek od 
nieruchomoœci i gruntów w wysokoœci 
15.000,- PLN (0,75% od wartoœci 
rynkowej).

Rozwi¹zanie:

1. Dotychczasowa rentownoœæ kapi-
ta³ów w³asnych ROE 1 (na podstawie 
wzoru)

Dane:

P = 500.00,-

KS = 200.000,-

KW = 2.000,000,-

b= 0,19 (19%), a zatem:

Wynik oznacza, ¿e inwestycja zwróci siê 
w okresie oko³o 8 lat.

2. Rentownoœæ po wprowadzeniu 3% 
podatku katastralnego;

Dane uzupe³niaj¹ce:

KSP (koszty bez podatku od nieru-
chomoœci) 200.000 – 15.000 = 185.000

a = 0,03 (3%)

WR = KW = 2.000.000 (wartoœæ ryn-
kowa nieruchomoœci jest równa kapi-
ta³om w³asnym)
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Podatek katastralny 
w ujêciu ekonomicz-
nym

W  dalszym ci¹gu naszych roz-
wa¿añ, chcielibyœmy przed-
stawiæ ideê podatku kata-

stralnego w ujêciu czysto ekonomicz-
nym. Dlatego drogi Czytelniku prosimy 
o przeœledzenie poni¿szych wywodów.

Jedn¹ z przyczyn, które sk³aniaj¹ 
przedsiêbiorców do inwestowania 
w konkretne przedsiêwziêcie jest szyb-
koœæ zwrotu inwestycji. Mo¿emy j¹ 
obliczyæ stosuj¹c wzór na rentownoœæ 
kapita³ów w³asnych:

(1)

gdzie:

ROE – (return on eqity) rentownoœæ kapi-
ta³ów w³asnych

ZN – zysk netto

KW – kapita³y w³asne ulokowane w przed-
siêwziêcie

Zysk netto oblicza siê wg wzoru:

(2)

gdzie:

P – przychód

KS – koszty ca³kowite

PD – podatek dochodowy

b – stawka podatku dochodowego
xPD = b  (P – KS)

Przyjmuje siê, ¿e podatek katastralny, 
gdyby by³ wprowadzony, mo¿na by by³o 
zaliczyæ do kosztów uzyskania przy-
chodu.

Zmodyfikujemy powy¿szy wzór:

(3)

gdzie:

KSP – koszty bez podatku katastralnego

PK – podatek katastralny

Podatek ten z kolei mo¿emy przed-
stawiæ jako:

(4)

gdzie:

a – stawka podatku katastralnego

WR – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci

Wniosek: przy zdawa³oby siê nie-
wielkiej podwy¿ce stawki opodatko-
wania nieruchomoœci (z 0,75% do 3%) 
rentownoœæ inwestycja wartej 2 000 000 
PLN spad³a o oko³o 2%! Okres zwrotu 
wyd³u¿y³ siê z oko³o 8 lat do 10 lat. Jest to 
bardzo powa¿na zmiana, która mo¿e 
doprowadzi do znacznego zmniejszenia 
sk³onnoœci do inwestowania. 

W praktyce wartoœæ dodana z inwe-
stycji w nieruchomoœci ma postaæ „nad-
wy¿ki finansowej” (NF)

(6)

gdzie:

NF – nadwy¿ka finansowa

ZN – zysk netto

AM – amortyzacja

Zarobkiem przedsiêbiorcy jest nie 
tylko zysk netto. Dodatkowe œrodki 
uzyskuje siê z amortyzacji, która jest 
kosztem (wymiar zu¿ywania siê maj¹tku 
trwa³ego), a nie jest wydatkiem. Przy 
inwestycjach nieruchomoœci mo¿emy 
zatem przyj¹æ, ¿e:

(7)

(nadwy¿ka finansowa przez kapita³ w³asny)

Jeœli przyjmiemy, ¿e kapita³ w³asny 
(KW) jest równy wartoœci nieruchomoœci  
(co rzadko zdarza siê w praktyce) KW = 
WR i dodatkowo za³o¿ymy, ¿e amor-
tyzacjê mo¿emy przedstawiæ jako: 

(8)

gdzie:

C – stawka amortyzacyjna

WR – wartoœæ rynkowa nieruchomoœci

To rozwiniêta formu³a rentownoœci 
inwestycji w nieruchomoœci bêdzie mia³a 
postaæ:

(9)

ROE = 
ZN

KW

ZN = P – KS – PD

ZN = P – KSP – PK – PD

KS = KSP + PK

xPK = a  WR

ROE = 
(1 x– b) (P – KSP – a  WR)

KW

ROE1 =                                                       
(1 – 0,19) (500.000 – 200.000)

2.000.000

ROE1 =                     = 0,1215
2.000.000

243.000

ROE2 =  
(1  x– 0,3) (500.000 – 185.000 – 0,03  2.000.000) 

2.000.000

ROE2 =                           =                    = 0,1033
0,81 x 255.000

2.000.000

206.550

2.000.000

NF = ZN + AM

ROE =                = 
NF

KW

ZN + AM

KW

xAM = c  WR

ROE = 
WR

(1 x x– b) (P – KSP – a  WR) + c  WR

Nr 1/31



ROE2 =                              = 0,07916 (ok. 8%)
29.160 + 50.000

1.000.000
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Wzór ten pokazuje zale¿noœæ ren-
townoœci od stóp podatku dochodowego 
(b), podatku katastralnego (a) i amor-
tyzacji (c) oraz od wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci. Wzrost stóp podat-
kowych bêdzie wp³ywaæ negatywnie, 
a wzrost stopy amortyzacji – pozytywnie 
na ROE. 

Ide¹ podatku katastralnego jest 
uzale¿nienie jego wysokoœci od dyna-
miki wartoœci rynkowej nieruchomoœci. 
Im wy¿sza jest ta wartoœæ tym wy¿szy 
podatek. Amortyzacja znacznie ³ago-
dzi³aby skutki jego wprowadzenia, jeœli 
do celów podatku dochodowego obli-
cza³oby j¹ równie¿ od wartoœci rynko-
wej. Prawdopodobnie nie by³oby to 
mo¿liwe, poniewa¿ nie funkcjonuje ju¿ 
¿aden mechanizm waloryzacyjny. 
Jedyne przeszacowanie wartoœci pocz¹t-
kowych sk³adników maj¹tku trwa³ego 
mia³o miejsce w 1995 roku przy male-
j¹cej inflacji.

Opodatkowanie w oparciu o zmienn¹ 
podstawê jest sprawiedliwe, jeœli usta-
lenie tej podstawy jest identyczne dla 
ró¿nych podatków. Gdyby wprowadzo-
no podatek katastralny nikt z pewnoœci¹ 
nie zawraca³by sobie g³owy niezmie-
nianiem wartoœci pocz¹tkowej œrodków 
trwa³ych. Pañstwo przecie¿ zarabia na 
inflacji, a najwiêcej trac¹ przedsiêbiorcy 
de facto to pañstwo utrzymuj¹cy. Przed-
stawmy przewidywane skutki zamiany 
podatku od nieruchomoœci na podatek 
katastralny, dla rentownoœci inwestycji 
w nieruchomoœci. Pos³u¿my siê w tym 
celu przyk³adem.

Przyk³ad 2
Inwestor przed podjêciem decyzji 

dotycz¹cej budowy biurowca z pomiesz-
czeniami przeznaczonymi na wynajem 
dokona³ analizy kszta³towania siê 
rentownoœci w dwóch wariantach. Pier-
wszy zak³ada³ opodatkowanie podat-

2kiem od nieruchomoœci (ok. 20 PLN/m ), 
drugi zaœ wprowadzenie podatku kata-
stralnego ze stawk¹ 3%. Pozosta³e dane 
wynosz¹:

2! powierzchnia:1.000 m ,

! wartoœæ budynku: 1.000.000 PLN,
! roczny czynsz: 192.000 PLN,
! roczne koszty (z podatkiem od nieru-

chomoœci)= 146.000 PLN,
! stawka amortyzacyjna: 5%,
! stopa podatku dochodowego: 19%,
! obliczono zysk netto, który wyniós³ 

37.260 PLN, a amortyzacja 50.000 
PLN.

Rentownoœæ inwestycji w wariancie I 
wynios³a:

Drugi wariant przyniós³ nastêpuj¹c¹ 
wartoœæ rentownoœci:

Przyk³ad ten wskazuje, ¿e zwiêk-
szenie opodatkowania nieruchomoœci 
jedynie o oko³o 830 z³ miesiêcznie 
(30.000-20.000/12) wyd³u¿a okres 
zwrotu z 11 do 12 lat. Mo¿e to wp³yn¹æ 
na spadek sk³onnoœci do inwestowania.

Podatek katastralny wzrasta wraz ze 
wzrostem wartoœci rynkowej nierucho-
moœci. Je¿eli za³o¿ymy, ¿e taki sam 
bêdzie wraz ze wzrostem podstawy do 
amortyzacji, mo¿e siê okazaæ, ¿e za-
chwieje to proporcjami podzia³u po-
miêdzy bud¿etem samorz¹du i bud¿etem 
pañstwa.

Odpowiednio przekszta³caj¹c rozwi-
niêta formu³ê rentownoœci (wzór 9) i do-
konuj¹c podstawieñ:

(1– b) = d (gdzie b – stopa podatku docho-
dowego)

P – KSP = Z (zysk brutto powiêkszony o po-
datek katastralny)

ROE = Y (rentownoœæ kapita³ów w³as-
nych)

WR = x (wartoœæ rynkowa nierucho-
moœci)

otrzymamy funkcjê rentownoœci, której 
argumentem bêdzie wartoœæ rynkowa 
nieruchomoœci:

(10)

Funkcja pokazuje relacje miêdzy 
poszczególnymi parametrami opodatko-
wania wp³ywaj¹cymi na rentownoœæ 
przy za³o¿eniu sta³oœci dochodu (Z) 
i zmiennej wartoœci rynkowej (x). Mo¿na 
j¹ wykorzystywaæ do analizy teore-
tycznej tych zjawisk, bowiem w praktyce 
rzadko zdarza siê by przy wzroœcie 
wartoœci nieruchomoœci nie przyrasta³y 
uzyskiwane z niej dochody.

Przyjmijmy najbardziej prawdo-
podobne za³o¿enia:
1. Stopa podatku dochodowego wy-

nosi 19%; zatem d=0,81.
2. Przyjêta stopa amortyzacji jest 

równa 2,5% czyli c=0,025.
3. Stopa podatku katastralnego 2% 

czyli a=0,02.

Funkcja (wzór 10) przyjmie postaæ:

Wykres 1 przedstawia przybli¿ony 
przebieg tej funkcji.

Przy za³o¿eniu sta³oœci dochodów 
wzrost wartoœci nieruchomoœci powo-
duje wyk³adnicz¹ regresjê poziomu 
rentownoœci do granicznej stopy (asym-
ptota) w wysokoœci 0,088 (oko³o), a gra-
niczna stopa rentownoœci, jak wynika ze 
wzoru 10 jest okreœlona formu³¹ 

xc – d  a. 

Zatem, jeœli roœnie stawka amorty-
zacyjna (c) to graniczna rentownoœæ 
przyrasta. Wartoœæ ta osi¹ga np. poziom 
0,084 (8,4%) przy c = 10%. Jeœli maleje 
stopa podatku katastralnego lub docho-
dowego osi¹ga siê te¿ poprawê.

ROE1 =                              = 0,08726 (ok. 9%)
37.260 + 50.000

1.000.000

y = (c – da) + 
dZ
x

y = 0,0088 + 
0,81 Z

x

Wykres 1
Przybli¿ony przebieg funkcji
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Najistotniejszy wniosek wynikaj¹cy z 
analizy tego modelu dotyczy sk³onnoœci 
do inwestowania. Silny – wyk³adniczy, 
degresywny charakter spadku ren-
townoœci z pewnoœci¹ ograniczy wydatki 
inwestycyjne. Nadmierne oszczêdnoœci 
stan¹ siê wysoce op³acalne. W efekcie 
mo¿e to pogorszyæ standard, jakoœæ 
i bezpieczeñstwo budynków, a tak¿e 
budowli.

Przyjmijmy jako zmienna we wzorze 
10 zysk brutto powiêkszony o podatek 
katastralny (Z). Funkcja zatem bêdzie 
opisywaæ relacje pomiêdzy dochodem z 
nieruchomoœci i rentownoœci¹, przy 
za³o¿eniu niezmiennoœci wartoœci 
rynkowej. Wykresem tej funkcji bêdzie 
prosta: 

O miejscach zerowych w punktach 
((c – da); 0) i (0; (- cx/d + sx)). Przebieg 
ten przedstawia (Wykres 2):

Model ten pokazuje, ¿e przy nie-
wielkiej wielkoœci ilorazu d : x („d” 
bêdzie zawsze liczb¹ z przedzia³u (0; 1), 
a „x” czyli wartoœæ nieruchomoœci, 
bêdzie du¿e), decyduj¹cym parametrem 
dla poziomu rentownoœci jest relacja 
„c-da”. Im wy¿sza jest ró¿nica pomiêdzy 
stawk¹ amortyzacji a iloczynem stopy 
podatku katastralnego oraz wskaŸnika 
„d” (jeden – stopa podatku dochodo-
wego) tym wy¿szy bêdzie poziom 
rentownoœci.

Model ten mo¿e byæ wykorzystany 
do badania wp³ywu zmiany stawki 
podatku katastralnego na rentownoœæ 
i sk³onnoœæ do inwestowania.

Przedstawione przyk³ady obrazuj¹ 
jak wielki wp³yw na zagadnienia eko-
nomiczne maj¹ podatki. Co wiêcej – 
wp³yw decyduj¹cy czego nie mo¿e 
dostrzec nasz ustawodawca.

e¿eli nie by³yby wziête pod uwagê 
determinanty warunkuj¹ce prawid-
³owe wprowadzenie podatku kata-

stralnego i nie by³oby to poprzedzone 
rzeteln¹ analiz¹ jego wp³ywu na rynek 
nieruchomoœci oraz sk³onnoœæ do inwe-
stowania, mog³yby pojawiæ siê w tym 
obszarze powa¿ne zak³ócenia. Szcze-
gólnie pomys³ na wprowadzenie tego 
podatku ju¿ chyba upad³. Nale¿y jednak 
mieæ œwiadomoœæ potencjalnych zagro-
¿eñ:

Gdyby wprowadzono 
podatek  katastralny ... 

J

1. Destabilizacja rynku nierucho-
moœci spowodowana przez prawdo-
podobny, gwa³towny przyrost cen 
rynkowych, jako syndrom „sztucz-
nej prosperity”. Mog¹ przy tym 
ujawniæ siê znacz¹ce anomalie 
zwi¹zane z kszta³towaniem siê cen 
na okreœlonych obszarach. By³oby 
to odczuwalne dla rozpoczêtych ju¿ 
inwestycji przemys³owych na tere-
nach wypromowanych dziêki 
istnieniu ulg podatkowych. Wiele 
przyk³adów z gospodarki œwiatowej 
zaœwiadcza, ¿e po gwa³townym 
przyroœcie cen nastêpuje stagnacja, 
której skutkiem jest zazwyczaj 
g³êboka recesja. Odbija siê to potem 
na ca³ej gospodarce i grozi kryzy-
sem ekonomicznym.

2. Przyrost cen nieruchomoœci szyb-
szy od przyrostu dochodów poten-
cjalnych inwestorów oraz wejœcie 
Polski do Unii Europejskiej dopro-
wadzi³o do uzyskania przez zagra-
nicznych nabywców znacznej 
przewagi, tym bardziej, ¿e maj¹ oni 
dodatkowe mo¿liwoœci zaci¹gania 
tanich kredytów. Jest to szczególnie 
niebezpieczne dla regionów przy-
granicznych. S¹ to rejony z biern¹ 
rzesz¹ czêsto ubogich posiadaczy 
drobnych nieruchomoœci. Koszty 
utrzymania tych nieruchomoœci 
niewspó³miernie wzrós³by po wpro-
wadzeniu podatku katastralnego. 
Mog³o to spowodowaæ sk³onnoœæ 
do wyzbywania siê budynków 
i gruntów.

3 Koszt wprowadzenia i poboru 
podatku katastralnego móg³ byæ 
wysoce nieop³acalny w stosunku do 
po¿¹danych efektów. Ustalenie 

danych do katastrów, w tym 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci 
mog³o byæ korupcjogenne. Masowy 
charakter tego procesu wymaga³by 
sprawnego zarz¹dzania i admini-
strowania.

4. Uzale¿nienie wielkoœci podatku 
katastralnego od wartoœci nieru-
chomoœci mog³o przyczyniæ siê do 
oszczêdzania przez inwestorów. 
W wielu przypadkach nadmierne 
oszczêdnoœci mog¹ spowodowaæ 
znaczne obni¿enie jakoœci realizo-
wanych inwestycji, a skrajnie – 
prowadziæ do wypadków i katastrof 
budowlanych.

5. Przewa¿aj¹ca liczba ma³ych i œred-
nich przedsiêbiorców nie posiada 
nieruchomoœci i prowadzi dzia³al-
noœæ w wynajêtych lokalach. Gdyby 
wprowadzono podatek katastralny 
ceny wynajmu wzros³yby, co wp³y-
nê³oby z kolei na poziom rentow-
noœci uzyskiwanej przez tê grupê 
przedsiêbiorców. A brakuje ju¿ 
niewiele, aby wci¹¿ zwiêkszaj¹ce 
siê obci¹¿enia fiskalne wywo³ywa³y 
upadek wielu firm.

6. Wprawdzie nie wprowadzono po-
datku katastralnego, za to w nie-
pojêty sposób zwiêkszono poziom 
op³at za u¿ytkowanie wieczyste.

Nie mo¿emy sobie kolejny ju¿ raz 
pozwoliæ na wprowadzenie nieprzygo-
towanych zmian. Póki co jeszcze wszystko 
jakoœ funkcjonuje – niczym w sienkiewi-
czowskiej „Purpurze”. Niektórzy nie 
zauwa¿aj¹ dziur w ¿aglach, bosman nie 
melduje o awarii steru. Wszystko do czasu; 
jeszcze jedno uszkodzenie, jeszcze jeden 
eksperyment ...

Wykres 2

v =           Z + (c – da) 
d

x
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Miejska przestrzeñ publiczna zyskuje na znaczeniu, a wspó³czesne kierunki 
przemian oraz dba³oœæ o jej jakoœæ wskazuj¹, i¿ traktowana jest nierzadko jako 
jedna z kluczowych zmiennych w odnowie urbanistycznej. Budowa czy moder-
nizacja przestrzeni publicznej nie pozostaje bez znaczenia dla rynku nierucho-
moœci – si³y popytu i poda¿y rozumiej¹, ¿e wysoka ocena spo³eczno-gospodarcza 
takiej przestrzeni zwiêksza atrakcyjnoœæ inwestycyjn¹ gruntów i budynków 
znajduj¹cych siê w polu jej oddzia³ywania. Trafna interpretacja funkcji, rangi i znaczenia przestrzeni publicznej w okreœlo-
nej lokalizacji mo¿e stanowiæ dobr¹ podpowiedŸ, jakie mog³yby byæ preferowane kierunki zainwestowania nieruchomoœci 
oraz gdzie poszukiwaæ mo¿liwoœci optymalnego ich wykorzystania. 

1. Wprowadzenie

P rzestrzeñ publiczna jest w mieœcie 
tym rodzajem specyficznego 
medium, które otacza nas na 

zasadzie swoistej wszechobecnoœci, jest 
dope³nieniem do ca³oœci, jest wszystkim, 
co nie wydaje siê byæ stricte prywatne. 
Zatem, ca³y rynek nieruchomoœci, jeœli 
pozostaje niejako „zawieszony” w tej 
przestrzeni, winien j¹ rozumieæ, œwiado-
mie z ni¹ obcowaæ i wspó³graæ. O ile 
nieruchomoœæ próbuje siê z niej celowo 
i wbrew obyczajowi – w drodze ³amania 
³adu przestrzennego, rwania ci¹g³oœci 
struktury miejskiej, niedopasowania 
i manifestowania innoœci - wydostaæ, nie 
pozostaje to bez wp³ywu na jej wartoœæ. 
Oderwanie siê bowiem poszczególnych 
sk³adników od tego lepiszcza, od tego jê-
zyka czasoprzestrzennego, który pozwa-
la dekodowaæ rynek, przede wszystkim 
tu i teraz, ale tak¿e dynamicznie, ewo-
lucyjnie, czytaæ, rozumieæ go i kszta³-
towaæ, zwykle niesie dla nieruchomoœci 
wiêcej komplikacji ni¿ zysków. Prze-
strzeñ publiczna jawi siê jako element, 
który sam w sobie rynkiem wprawdzie 
nie jest, ale przemo¿nie go determinuje. 

Celem niniejszego artyku³u jest zwró-
cenie uwagi na donios³¹ rolê przestrzeni 
publicznej w kreowaniu œwiadomoœci 
i atrakcyjnoœci rynku nieruchomoœci, na 
jej interakcyjnoœæ wobec samego rynku 
nieruchomoœci i, wreszcie, na koniecz-
noœæ uwzglêdniania charakteru oraz 
jakoœci towarzysz¹cej nieruchomoœciom 
przestrzeni publicznej podczas okreœlania 
ich potencja³u inwestycyjnego czy wprost 
– wartoœci rynkowej. 

2. Przestrzeñ publiczna  
tak¿e dla rynku nieru-
chomoœci

P rzestrzeñ publiczna potrafi przy-
ci¹gaæ uwagê, zainteresowaæ, 
wabiæ. Nierzadko jednak mêczy, 

przepe³nia lêkiem, nudzi, zniechêca. 
Generuje rozmaite skojarzenia, odczu-
cia, wp³ywa na interpretowanie rynku 
nieruchomoœci jako atrakcyjnego b¹dŸ 
zupe³nie odmiennie – niegodnego uwagi. 

Wspó³czesne procesy przemian miej-
skich, w tym rewitalizacja, coraz po-
wa¿niej traktuj¹ problematykê projek-
towania, budowy i zarz¹dzania prze-
strzeni¹ publiczn¹. Wysoki priorytet 
wynika z postrzegania owej przestrzeni 
jako unikalnego kompleksu cech, zna-
czeñ, walorów i potencja³u, umo¿liwia-
j¹cych zdrowy i ukierunkowany rozwój 
urbanistyczny, ale tak¿e spo³eczno-
gospodarczy. Powszechne na œwiecie – 
i coraz bardziej popularne w Polsce - 
nadawanie przestrzeni publicznej funkcji 
wiod¹cej osi wydarzeñ rozwojowych, 
traktowanie jako dobra szczególnego, 
o strategicznym znaczeniu, ka¿e oswoiæ 
z tym pojêciem równie¿ rynek nie-
ruchomoœci.

Niew¹tpliwie, okreœlana wspó³czeœ-
nie wartoœæ rynkowa nieruchomoœci nie 
pozostaje nieczu³a na atrybut „lokaliza-
cji”, jakoœci „s¹siedztwa” czy „otocze-
nia”. Niemniej, na tym etapie rozwa¿añ 
autorowi nie chodzi o modyfikowanie 
metodyki wyceny, a raczej o dostrze¿enie 
znacznego wp³ywu przestrzeni publicz-

nej na tworzenie g³êbszej „œwiadomoœci” 
wartoœci nieruchomoœci. Przecie¿ to 
w³aœnie zainteresowanie ró¿norodnych 
u¿ytkowników owej przestrzeni wp³ywa 
jak katalizator, indukuje przemiany na 
rynku nieruchomoœci, zw³aszcza w seg-
mentach komercyjnych. Nietuzinko-
woœæ, gwar, ruch i witalnoœæ takich ob-
szarów wp³ywaj¹ pozytywnie na rynek 
nieruchomoœci, niejednokrotnie nadaj¹c 
mu wysokie tempo rozwoju (np. Stary 
Browar i Kupiec Poznañski, spinaj¹c 
przestrzennie ul. Pó³wiejsk¹ w Poznaniu, 
da³y bodziec do wykreowania ciekawej 
przestrzeni publicznej, czyni¹c deptak 
¿ywotnym rynkowo terenem).

Przestrzeñ publiczna warunkuje zdro-
wy rozwój funkcji miejskich i centro-
twórczych, niemniej poszczególne jej 
rodzaje w odmienny sposób wp³ywaj¹ na 
odbiór, zachowania i wykorzystanie przez 
u¿ytkowników. Kluczowe w takim razie 
staje siê œwiadome i trafne zarz¹dzanie 
poszczególnymi typami przestrzeni 
publicznej oraz u¿ywanie wiedzy o jej 
wartoœciowaniu na potrzeby kontrolowa-
nia rozwoju rynku nieruchomoœci. Kre-
owanie przestrzeni publicznych nie 
pozostaje bez echa, jeœli chodzi o reakcje 
podmiotów inwestuj¹cych w nierucho-
moœci – odczytywanie funkcji przestrzeni 
dostarcza argumenty za optymalizacj¹ 
wykorzystania nieruchomoœci. Innymi 
s³owy, wiedza ta jest niezbêdna w procesie 
poszukiwania optymalnego kierunku 
wykorzystania czy zainwestowania nieru-
chomoœci w polu oddzia³ywania okreœ-
lonej przestrzeni publicznej. 
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3. Jaka mo¿e byæ prze-
strzeñ publiczna?

P rzestrzeñ publiczn¹ mo¿na naj-
proœciej oceniaæ, pos³uguj¹c siê 
skal¹ nominaln¹ typu tak/nie, 

prowadz¹c choæby do najprostszego 
pytania – czy dan¹ przestrzeñ mo¿na 
okreœliæ jako dobr¹ czy te¿ nie? Takie 
prymitywne na pozór metakryterium jest 
agregatem spinaj¹cym kilka lub nawet 
kilkanaœcie kryteriów jednostkowych. 
Wypadkowa oceny jakoœci jest w istocie 
budowana na bazie wielu odcinkowych 
spostrze¿eñ. Poni¿ej przedstawiono 
spreparowane autorsko, na potrzeby 
niniejszego artyku³u, przyk³adowe 
klasyfikacje przestrzeni publicznej:
a) ze wzglêdu na poziom dostêpnoœci, 

w ujêciu:
! mentalnym: unikalna (wyj¹tkowa) – 

pospolita (powtarzalna, typowa);
! spo³ecznym: elitarna – egalitarna 

(inkluzyjna – ekskluzywna);
! przynale¿noœci i zaw³aszczania: 

czyjaœ – niczyja;
! to¿samoœci: swojska (nasza) – 

wyobcowana (ich);
! znaczeniowym: symboliczna – uni-

wersalna;
! urbanistycznym: otwarta – zamk-

niêta;
! komunikacyjnym i ekonomicz-

nym: dostêpna – niedostêpna, bo-
gata – uboga, u¿yteczna – bezu¿y-
teczna;

! bezpieczeñstwa: przyjazna–wroga;

b) ze wzglêdu na poziom estetyzacji 
i wzbudzania uczuæ:

! subtelna – ordynarna;

! radosna – przygnêbiaj¹ca;

! atrakcyjna – nieatrakcyjna;

! nowoczesna – anachroniczna (prze-
starza³a);

! uporz¹dkowana – chaotyczna;

! cicha – ha³aœliwa;

! ³adna – brzydka;

! czysta – brudna;

! ciekawa – nudna;

c) ze wzglêdu na walory przestrzenne, 
symboliczne i kompozycyjne:

! harmonijna (uporz¹dkowana) – cha-
otyczna;

! zaplanowana – przypadkowa;

! multifunkcyjna – monofunkcyjna;

! funkcjonalna – dysfunkcyjna;

! zró¿nicowana – jednolita;

! lokalna – ponadlokalna;

! czytelna (wyrazista) – niezrozu-
mia³a;

! g³êboka – p³ytka (znaczeniowo, sym-
bolicznie);

! wysoka – niska;

! zwarta – rozproszona;

! dynamiczna – spokojna;

! kreatywna (twórcza) – odtwórcza 
(progresywnoœæ lub degresywnoœæ 
przestrzenna);

! ofensywna – defensywna etc.

Dopiero skrupulatna budowa mo¿-
liwie pe³nego wyobra¿enia o konkretnej 
przestrzeni publicznej mo¿e byæ po-
mocna przy dalszej ocenie potencjalnych 
kierunków zagospodarowania nieru-
chomoœci znajduj¹cych siê w polu bez-
poœredniego jej oddzia³ywania.

 œwietle wy¿ej zarysowanych 
sposobów postrzegania atry-
butów przestrzeni publicznej, 

mo¿na siê zastanowiæ, jakie s¹ odczucia 
osób z niej korzystaj¹cych, u¿ytkuj¹cych 
j¹ [Bonenberg 2010]. W ten sposób 
tworz¹ siê mapy wartoœci emocjonalnych 
przestrzeni. Do typowych emocji zwi¹-
zanych z odbiorem fragmentu miasta 
mo¿na zaliczyæ za W. Bonenbergiem: 
lêk, gniew, niesmak, wstrêt, przygnêbie-
nie, poczucie przyjemnoœci, radoœci, 
zachwyt, ekscytacjê, nadziejê, opty-
mizm, ukojenie, nudê, ciekawoœæ. Czêœæ 
z tych uczuæ ma charakter zdecydowanie 
pozytywny (przyjemnoœæ, zachwyt, ra-
doœæ, ekscytacja), inne wyraŸnie nega-
tywny (lêk, gniew, wstrêt, niesmak, 
przygnêbienie), a niektóre przyjmuj¹ 
wzglêdnie neutralny charakter (cieka-
woœæ, nadzieja, nuda, ukojenie, opty-
mizm). 

Zagregowane wyniki przyk³adowych 
badañ przestrzeni miasta Poznania 
[Bonenberg 2010] zaprezentowano na 
Rysunku 1. 

4. Percepcja i mapy warto-
œci emocjonalnych w prze-
strzeni publicznej

W

Rysunek 1
Mapy percepcji przestrzeni publicznej Poznania wg typów odczuæ (pozytywnych, obojêtnych, negatywnych) 

�ród³o: Bonenberg 2010.
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W³aœnie z powodu odczuwania 
okreœlonych typów emocji, wywo³ywa-
nych i kojarzonych z dan¹ przestrzeni¹, 
mieszkañcy chc¹ siê w niej znajdowaæ 
albo z niej uciec. Pojawia siê chêæ 
powracania, odwiedzania dobrze odbie-
ranych tkanek miejskich, a unikanie – 
w sytuacji przestrzeni o negatywnej 
konotacji emocjonalnej. W konse-
kwencji przek³ada siê to na powodzenie 
lub dekoniunkturê na rynku nieru-
chomoœci, zlokalizowanych w polu 
oddzia³ywania danego rodzaju prze-
strzeni publicznej.

Oczywiœcie mo¿liwe, a nawet wska-
zane bêdzie wdra¿anie takiej polityki 
przestrzennej w miastach, aby œwia-
domie doprowadziæ do poprawy jakoœci 
przestrzeni strategicznie wa¿nych, id¹c 
w ten sposób ku pewnej optymalizacji 
sytuacji po³o¿onych tam nieruchomoœci. 
W dalszym postêpowaniu, mo¿na sobie 
wyobraziæ œwiadomy wp³yw na zmiany 
wartoœci przypisywanych poszczegól-
nym rodzajom przestrzeni publicznej 
(np. w ramach formu³y rewitalizacji) 

i generowanie po¿¹danych zachowañ 
spo³ecznych (np. podwy¿szenie czêsto-
tliwoœci i dywersyfikacja kierunków 
wykorzystania przestrzeni). Tego rodza-
ju aktywnoœæ wymaga³yby jednak 
uprzedniego, bardzo dobrego przygo-
towania merytorycznego w ramach 
sekwencyjnych faz badañ przestrzeni 
publicznej [Matusiak M., Nowak M., 
Palicki S., Stachowiak K. 2010]:
! rozpoznanie jaki typ przestrzeni pub-

licznej wywo³uje najczêœciej okreœlo-
ny rodzaj efektu;

! rozpoznanie postulatów co do final-
nego kszta³tu spodziewanych efektów, 
które ma wywo³ywaæ przestrzeñ pub-
liczna;

! dostosowanie rodzajów przestrzeni 
publicznej do za³o¿onych efektów;

! budowa obrazu grup spo³ecznych 
(beneficjentów kreowania / moder-
nizacji przestrzeni publicznej);

! rozpoznanie preferencji i deklarowa-
nego przez poszczególne grupy 
spo³eczne poziomu akceptacji wobec 

ró¿nych rodzajów przestrzeni pub-
licznej w danym obszarze;

! rozpoznanie stopnia podobieñstwa/
zró¿nicowania preferencji i akceptacji 
w zdiagnozowanych na danym obsza-
rze grupach spo³ecznych;

! przy budowie docelowego obrazu 
przestrzeni publicznej (czyli podczas 
okreœlania sk³adników, mieszanki 
komponentów i rodzajów przestrzeni 
publicznej) dodatkowo wziêcie pod 
uwagê preferencji i poziomu akce-
ptacji poszczególnych czynników oraz 
poziomu zgody/konfliktu wystêpuj¹-
cego w proponowanej sytuacji pomiê-
dzy zdiagnozowanymi grupami spo-
³ecznymi;

! interakcyjne i dyskursywne dostoso-
wywanie struktury/rodzajów prze-
strzeni publicznej, w zale¿noœci od 
stopnia priorytetowoœci celów: np. 
optymalizacji wp³ywu przestrzeni 
publicznej na rozwój rynku nierucho-
moœci lub minimalizacji konfliktu 
spo³ecznego.

�ród³o: Project for Public Spaces [za: Matusiak 2010].

Rysunek 2
Z³o¿onoœæ oceny przestrzeni publicznej
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5. Wartoœciowanie prze-
strzeni publicznej na ryn-
ku nieruchomoœci

P rzedstawione powy¿ej postê-
powanie badawcze mo¿e w rezul-
tacie doprowadziæ do stworzenia 

modelu wartoœciowania przestrzeni 
publicznych, przez co wspomaga³oby 
procesy zarz¹dzania miastem i analizy 
rynku nieruchomoœci. Mo¿e to mieæ 
dodatni wp³yw na optymalizacjê wyko-
rzystania potencja³u inwestycyjnego 
nieruchomoœci.

Dobrze zaprojektowana przestrzeñ 
publiczna pe³ni szereg istotnych funkcji – 
buduje ekonomiczn¹ wartoœæ przestrzeni, 
tworzy wizerunek miasta, wp³ywa na 
podwy¿szenie jakoœci ¿ycia, katalizuje 
procesy wzrastania spo³eczeñstwa 
kreatywnego [Matusiak M., Nowak M., 
Palicki S., Stachowiak K. 2010]. Postulaty 
zachowania wysokiej jakoœci przestrzeni 
jako elementarnego warunku powodzenia 
rozwoju miast s¹ czêsto sygnalizowane 
w literaturze przedmiotu [Palicki 2009; 
Project for Public Spaces 2012].

W ramach badañ Project for Public 
Spaces wskazano cztery typy cech niemie-
rzalnych (metakryteriów oceny) prze-
strzeni publicznej: u¿ytkowanie i dzia-
³ania, wygoda i wizerunek, dostêpnoœæ 
i komunikacja, wzmacnianie relacji spo-
³ecznych (zob. Rysunek 2). Dalej, 
próbuj¹c wskazaæ optymalne atrybuty 
przestrzeni publicznej w zakresie meta-
kryterium „u¿ytkowanie i dzia³ania”, 
zaproponowano nastêpuj¹ce cechy: zaba-
wna, aktywna, o¿ywiona, szczególna, 
rzeczywista, u¿yteczna, zakorzeniona, 
zrównowa¿ona. Do mierników kwanty-
fikuj¹cych te cechy, zaliczono m.in. 
wartoœæ nieruchomoœci, poziom czynszów 
i wolumen sprzeda¿y detalicznej. W ra-
mach pozosta³ych mierników nawi¹zu-
j¹cych do innych bloków cech niemie-
rzalnych przestrzeni publicznej pojawiaj¹ 

siê np.: warunki budowlane, dane œrodo-
wiskowe, dane o ruchu drogowym, 
u¿ytkowanie transportu publicznego, 
u¿ytkowanie przez pieszych, statystyki 
przestêpczoœci, ¿ycie uliczne, u¿ytko-
wanie wieczorami [Matusiak 2010].

Sugeruje to wyraŸne nachylenie 
procesów zarz¹dzania przestrzeni¹ pub-
liczn¹ w kierunku œwiadomego lub pod-
œwiadomego, ale z pewnoœci¹ istotnego 
bodŸcowania rynku nieruchomoœci. 
Walory u¿ytkowe i estetyczne, a tak¿e 
bezpieczeñstwo przestrzeni wp³ywaj¹ na 
postrzeganie atrakcyjnoœci nierucho-
moœci zlokalizowanych bezpoœrednio 
w takiej przestrzeni lub w jej otoczeniu 
[The Value… 2004]. Wysoka jakoœæ 
przestrzeni publicznej decyduje o natê-
¿eniu ruchu pieszego i ko³owego w ob-
szarze oddzia³ywania na okreœlone frag-
menty obszaru zurbanizowanego. Pog³ê-
biona analiza profilu wykorzystania 
publicznego danej przestrzeni mo¿e siê 
staæ interesuj¹cym Ÿród³em spostrze¿eñ 
co do sposobu czy wrêcz optymalnego 
kierunku wykorzystania nieruchomoœci 
– równie¿ o charakterze dochodowym. 
Powodzenie i popularnoœæ okreœlonej 
przestrzeni publicznej zwykle indukuj¹ 
spontaniczne oraz zaplanowane wydatki 
w sferze handlu detalicznego (wiod¹ce 
ulice handlowe du¿ych miast w Polsce), 
us³ug gastronomicznych i rozrywko-
wych, czy szerzej – us³ug wielkomiej-
skich. Tego rodzaju uwarunkowania 
mog¹ siê prze³o¿yæ nawet na efekt uzy-
skiwania najwy¿szych na danym rynku 
lokalnym stawek czynszów z tytu³u 
najmu powierzchni komercyjnych (pri-
me rents). Warto wspomnieæ o pozytyw-
nych sprzê¿eniach zwrotnych, które 
mog¹ siê pojawiæ jako wtórne wzmoc-
nienie wysokiej i rosn¹cej jakoœci prze-
strzeni publicznej, wspó³tworzone przez 
atrakcyjnie (w kontekœcie dostêpnoœci 
oraz dopasowania funkcjonalnego) wo-
bec tej przestrzeni zlokalizowane nieru-
chomoœci.

6. Wnioski

P rzestrzeñ publiczna zlokalizo-
wana w miastach wywo³uje 
potrzebê skomplikowanego ich 

wartoœciowania. Poprzez liczne aspekty 
funkcjonowania (spo³eczny, rynkowy, 
symboliczny, urbanistyczny, architekto-
niczny, kulturowy, ekologiczny etc.) 
przejawiaj¹ siê rozmaite walory, mani-
festuj¹ce siê tak¿e rozumieniem „poza-
ekonomicznym”. Ich wartoœæ nie 
powinna byæ zatem postrzegana wy³¹cz-
nie przez pryzmat wartoœci prawa do 
nieruchomoœci.

Dobrze zaprojektowane i kreatywnie 
zarz¹dzane przestrzenie publiczne 
warunkuj¹ powodzenie okreœlonych 
fragmentów tkanki zurbanizowanej. 
Wywo³uj¹ ruch, zainteresowanie, sk³a-
niaj¹ do interakcji spo³ecznych, a co za 
tym idzie – tak¿e rynkowych. Katalizuj¹ 
rozwój miasta, pe³ni¹ wyj¹tkow¹ rolê 
w strefie œródmiejskiej, wprowadzaj¹ 
doñ si³y ¿yciowe, czêsto w ramach 
procesów rewitalizacji obszarów miej-
skich.

Istnieje wyraŸna potrzeba mo¿liwie 
dok³adnego zrozumienia i opisania (w for-
mie modelu) charakteru, kierunków i si³y 
interakcji notowanych pomiêdzy ró¿nymi 
typami przestrzeni publicznej w miastach, 
a mechanizmami rozwoju rynków nieru-
chomoœci.

Efektywne zarz¹dzanie przestrze-
niami publicznymi powinno prowadziæ 
do wskazywania zapotrzebowania na 
konkretne kierunki rozwoju otoczenia 
i zlokalizowanych w nim nieruchomoœci. 
Wydaje siê, i¿ tego rodzaju ewolucja ryn-
ku mo¿e w dynamiczny sposób wska-
zywaæ na mo¿liwoœci optymalizacji 
wykorzystania nieruchomoœci. Zjawiska 
takie wymagaj¹ pog³êbienia badañ.
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Bazuj¹c na doœwiadczeniu zarz¹dzania na rynku nieruchomoœci przedstawiam 
Pañstwu ró¿norodnoœæ procesu eksploatacji i bie¿¹cego u¿ytkowania budynków 
oraz zakres odpowiedzialnoœci W³aœcicieli.

Praktyka uzyskana w kierowaniu centrum handlowym, zarz¹dzaniu wspólnotami 
oraz zarz¹dzaniu obiektem sportowo-rekreacyjnym stanowi¹ œwietn¹ bazê do 
wykorzystania wiedzy teoretycznej. Wiedza ta w zderzeniu w rzeczywistoœci¹ 
mo¿e powodowaæ pewne w¹tpliwoœci, choæby dotycz¹ce interpretacji przepisów 
prawa. Op³aty ponoszone na utrzymanie budynków (we wspólnotach - czêœci wspólne) s¹ istotne dla potencjalnych lub 
rzeczywistych W³aœcicieli , Klientów czy Inwestorów, dla których mog¹ mieæ istotne znaczenie przy okreœlaniu zdolnoœci 
kredytowej lub ustalaniu okresu zwrotu inwestycji. Niektóre plany gospodarcze mo¿na ³atwo zrewidowaæ po przeanalizo-
waniu cen , czêstotliwoœci us³ug czy okreœlonego zakresu kompetencji i wypracowaæ optymalne procedury funkcjonowania 
obiektu.

N a wspó³czesnym rynku nieru-
chomoœci odczuwalny jest brak 
pieni¹dza. Iloœæ osób z zaso-

bnym portfelem maleje i coraz wiêkszy 
kapita³ koncentruje siê u coraz mniejszej 
iloœci osób. Obecny kryzys przyœpieszy³ 
te procesy, które w ekonomii uwa¿ane s¹ 
za normalne. Si³ê nabywcz¹ klasy 
œredniej zastêpuje dostêpnoœæ kredytów 
bankowych. Na to  nak³adaj¹  siê procesy 
zwi¹zane z zanikiem poczucia bez-
pieczeñstwa je¿eli chodzi o ¿ycie 
zawodowe Polaków oraz nak³ada siê na 
to wrêcz wrodzona sk³onnoœæ do ¿ycia 
wed³ug starych sprawdzonych nawyków, 
przyzwyczajeñ i wrogoœæ wobec zmian. 
Choæ z drugiej strony roœnie œwiadomoœæ 
spo³eczeñstwa dziêki Internetowi, po-
dró¿om, nauce. Generalnie nauczyliœmy 
siê planowania i realizowania. Klienci s¹ 
lepiej doinformowani ni¿ kiedykolwiek. 
Dysponuj¹ wiêksz¹ si³¹. Dziêki inter-
netowym wyszukiwarkom oraz spo³ecz-
noœci¹ sieciowym mog¹ siê dowiedzieæ 
praktycznie wszystkiego. Konkurencja, 
która dzia³a na okreœlonym rynku 
szybciej kopiuje produkty czy us³ugi. 
Przewaga konkurencyjna ma znacznie 
krótszy ¿ywot ni¿ kiedyœ. Natomiast 
nieruchomoœci zw³aszcza budynkowe s¹ 
tak piêknym organizmem, który po 
dog³êbnej analizie i stwierdzeniu stanu 
faktycznego mo¿na rzeŸbiæ i kszta³towaæ 
w ró¿nych kierunkach. 

W czasach turbulencji zmieniaj¹ siê 
Klienci, a wiêc zmieniaj¹ siê produkty 
czy us³ugi. Dodatkowym kryterium na 

rynku nieruchomoœci staje siê nie tylko 
cena, za jak¹ siê jednorazowo kupuje, ale 
koszty, które trzeba bêdzie ponosiæ na jej 
bie¿¹ce utrzymanie. Ta tendencja z rynku 
komercyjnego rozszerza siê na obszar 
w³asnoœci o funkcjach mieszkaniowych. 
Jest to szczególnie istotne przy zaci¹ga-
nych kredytach na zakup mieszkania bo 
wtedy ka¿de 100 z³ miesiêcznych 
oszczêdnoœci mo¿e uratowaæ zdolnoœæ 
kredytow¹. Kluczowym w tym momen-
cie staje siê okreœlenie potencja³u bu-
dynku by móc zoptymalizowaæ me-
chanikê nieruchomoœci. 

Henri Poincaré (1854–1912) to francuski 
matematyk, fizyk i filozof. W swoim 
¿yciu bada³ wiele dziedzin nauki 
i generalnie potrafi³ ³¹czyæ ró¿ne teorie 
tworz¹c podwaliny pod wspó³czesn¹ 
wiedzê. Zajmowa³ siê m.in. mechanik¹ 
nieba, która pierwotnie obejmowa³a ruch 
planet. Obecnie mechanika zajmuje siê 
wszelkimi cia³ami niebieskimi, poru-
szaj¹cymi siê pod wp³ywem wzajem-
nych oddzia³ywañ: sztucznych satelitów 
Ziemi z ruchami gwiazd w uk³adach 
wielokrotnych a¿ do ruchów galaktyk.

W podstawowej swej czêœci, mecha-
nika nieba oparta jest na wyznaczaniu 
perturbacji (zaburzeñ) wprowadzanych 
do ruchu cia³ poprzez wzajemne 
oddzia³ywania. Tego rodzaju obliczenia 
pozwalaj¹ na okreœlanie z du¿¹ dok³ad-
noœci¹ po³o¿eñ cia³, a tak¿e na przewi-
dywanie istnienia niewidocznych 
obiektów na podstawie wywo³ywanych 
przez nie zaburzeñ. Poka¿ê Pañstwu, jak 
przechodz¹c przez poszczególne etapy 
poznawania nieruchomoœci mo¿na okre-
œliæ procedury i standardy jej funkcjo-
nowania oraz wyliczyæ i posegregowaæ 
ka¿dy z kosztów.

Nazywam funkcjonowanie nie-
ruchomoœci: MECHANIK¥ NIERU-
CHOMOŒCI. Bo w³aœnie tak siê dzieje, 
¿e ten sam budynek, który nie zmienia 
przecie¿ miejsca bo zak³adamy, ¿e jest na 
sta³e zwi¹zany z gruntem, zmienia swoj¹ 
wartoœæ czasami dziêki sztucznym 
zabiegom (dodatkowe donice z kwia-

Wiedzê  buduje siê

z faktów,  jak dom 

buduje siê z cegie³; 

ale samo nagro-

madzenie faktów nie 

jest jeszcze wiedz¹, 

podobnie jak kupa 

cegie³ nie jest domem

Henri Poincare
,
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tami) czyli takim sobie satelitom, 
a czasami zmiany w galaktykach (ruch 
inwestorów albo odkrycie z³ota) powo-
duj¹ niesamowity i zaskakuj¹cy wzrost 
wartoœci.

Szanowni Pañstwo Rzeczoznawcy, 
¿yczê abyœcie odnajdywali ogromny 
potencja³ w nieruchomoœciach i korzy-
staj¹c z niniejszego opracowania  zauwa-
¿ali informacje, które zawieraj¹ siê lub 
powinny siê znajdowaæ w planach 
gospodarczych czy te¿ w planach 
zarz¹dzania nieruchomoœciami. Nie bez 
znaczenia dla W³aœcicieli jest stan 
formalno-prawny i odpowiedzialnoœæ 
wynikaj¹ca z prawa w³asnoœci przed 
instytucjami pañstwowymi. I tym ostat-
nim zagadnieniem zajmê siê szczególnie.

Zaczynam od pojêcia wspólnota 
mieszkaniowa.

Co to pojêcie znaczy dla kupuj¹cego 
czy u¿ytkownika i jakie s¹ wa¿ne 
pytania?

spólnota powstaje  wed³ug 
ustawy o w³asnoœci lokali 
z chwil¹ wykupu pierwszego 

lokalu, natomiast jako podmiot gospo-
darczy (zawsze jako jednostka organiza-
cyjna nie maj¹ca osobowoœci prawnej ale 
posiadaj¹ca zdolnoœæ do czynnoœci 
prawnych) pojawia siê w momencie 
wpisu do rejestru urzêdowego podmio-
tów gospodarki narodowej.

1. Kiedy powst aje 
wspólnota ?

W

2. Jakie dokumenty 
rejestrowe powinna 
posiadaæ ?

AKT NOTARIALNY dokument pierw-
szego przeniesienia w³asnoœci niezbêdny 
jest w funkcjonowaniu WM przez ca³y 
okres jej trwania. W dokumencie 
pierwszym okreœla siê sposób zarz¹du. 

REGON na podstawie z³o¿onego 
wniosku RG-1. Poza prostymi danymi 
najistotniejsze jest okreœlenie sposobu 
zarz¹dzania nieruchomoœci¹ np. zarz¹d 
powierzony lub w³aœcicielski, poniewa¿ 
wynika z niego m.in. adres siedziby WM.

NIP na podstawie z³o¿onego wniosku 
NIP-2 w urzêdzie skarbowym wed³ug 
adresu siedziby wspólnoty (a nie adresu 
nieruchomoœci). Zg³oszenia identyfika-
cyjnego nale¿y dokonaæ przed pierw-
szym terminem wp³acenia zaliczki na 
podatek dochodowy od osób prawnych. 
Wa¿na jest tak¿e aktualizacja informacji 
dotycz¹cej osób reprezentuj¹cych 
wspólnotê, zawieraj¹cych imiê, naz-
wisko, NIP osób uprawnionych do 
reprezentowania sk³adaj¹cego, z poda-
niem funkcji wynikaj¹cej ze sposobu 
reprezentacji. Ka¿da zmiana Zarz¹du, 
potwierdzona stosown¹ uchwa³¹, musi 
byæ zg³oszona w Urzêdzie Skarbowym. 
Generalnie kopia z³o¿onego wniosku 
NIP-2 daje nam informacjê tak¿e na 
temat  dokumentacji rachunkowej czyli 
rodzaju i miejscu przechowania ewi-
dencji ksiêgowej.

Przy rejestrowaniu wspólnot przy-
najmniej do tej pory nie ma zastosowania 
instytucja „jednego okienka”.

Inne obowi¹zki zg³osze-
niowe

Zasadniczo wspólnota jako ma³y 
podatnik zwolniona jest z obowi¹zku 
sk³adania comiesiêcznych deklaracji 
o wysokoœci osi¹gniêtego dochodu / po-
niesionej straty przez podatnika podatku 
dochodowego od osób prawnych CIT-2 
na podstawie art. 25 ustawy z 15.02.1992r. 
o podatku dochodowym od osób praw-
nych (Dz. U. z 2000r. Nr 54, poz.654). 
Wprowadzono generalnie zwolnienie 
podatników podatku dochodowego od 
osób prawnych z koniecznoœci sk³adania 
deklaracji podatkowych w odniesieniu do 
zaliczek miesiêcznych i kwartalnych. 
Natomiast obowi¹zkowe rozliczenie 
podatku dochodowego od osób prawnych  
nastêpuje do dnia 31 marca roku kolej-
nego po zakoñczeniu roku obrachunko-
wego i wymaga z³o¿enia deklaracji CIT-8. 

W przypadku, kiedy wspólnota 
wybiera formê rozliczenia miesiêczn¹ 
lub kwartaln¹ wtedy sk³ada w urzêdzie 
skarbowym deklaracjê o wyborze 
metody. 

ZG£OSZENIE ZUS jest konieczne 
tylko w przypadku zatrudnienia przez 
wspólnotê pierwszej osoby, która pod-
lega ubezpieczeniom spo³ecznym i zdro-
wotnym na podstawie druków takich jak 
ZUS ZPA, ZUS ZUA, ZUS ZZA itp. 

PODATEK DOCHODOWY OD 
OSÓB FIZYCZNYCH zg³oszenie do 
tego opodatkowania nastêpuje w przy-
padku zatrudniania osób z tytu³u umów 
o pracê, zlecenie lub o dzie³o. I sukce-
sywnie w zale¿noœci od formy zatrud-
nienia i podstawy odprowadzania 
podatku obowi¹zuj¹ m.in. nastêpuj¹ce  
deklaracje np.: PIT-8C (w przypadku 
wyp³at wynagrodzeñ cz³onkom zarz¹du 
na podstawie uchwa³y), PIT-4R (w przy-
padku zakoñczenia roku podatkowego, 
wed³ug miejsca siedziby p³atnika - 
deklaracja o wysokoœci pobranych za-
liczek), itp.

VAT – podatek od towarów i us³ug. 
Generalnie funkcjonowa³a zasada, ¿e 
zaliczki wnoszone do wspólnoty przez 
W³aœcicieli (zarówno z tytu³u op³at 
zwi¹zanych z eksploatacj¹, jak i z tytu³u 
mediów, jak te¿ zwi¹zane z funduszem 
remontowym) nie s¹ przedmiotem 
opodatkowania VAT. 

Natomiast w œwietle przepisu, który 
pozwolê sobie w tym miejscu przytoczyæ 
czyli ustawa VAT z 11.03.2004r. (Dz. U. 
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Nr 54, poz.535 ze zm.) opodatkowaniu 
VAT zgodnie z art. 5 przywo³anej ustawy, 
podlega: odp³atna dostawa towarów 
i odp³atne œwiadczenie us³ug na teryto-
rium kraju. I aktualnie coraz czêœciej 
pojawiaj¹ca siê interpretacja tego 
przepisu i pytanie: czy wspólnota 
mieszkaniowa, która de facto kupuje 
wodê i rozprowadza do wszystkich lokali 
i potem rozlicza zu¿ycia na podstawie 
podliczników, œwiadczy us³ugi na 
terytorium kraju? I pójdŸmy dalej bo 
pojawi siê kolejne zjawisko gospodarcze 
czyli refaktura kosztów wody. Có¿: 
z jak¹ stawk¹ VAT mo¿emy „sprzeda-
waæ” tê us³ugê? Dodam tylko, ¿e przy 
zarz¹dzaniu nieruchomoœci¹ komercyjn¹ 
i przy refakturowaniu kosztów wody 
obowi¹zuje stawka VAT us³ugi tzw. 
wiod¹cej czyli czynszu (23%).

Istnieje oczywiœcie mo¿liwoœæ „owa-
towania” wspólnoty w zakresie œwiad-
czenia przez ni¹ us³ug tzw. dodatkowych 
niezwi¹zanych z gospodarowaniem  tzw. 
zasobem mieszkaniowym. Dla poten-
cjalnych Klientów czy Najemców 
istotnym mo¿e byæ kwestia VAT-u lub te¿ 
obowi¹zek mo¿e wynikaæ z wartoœci 
sprzeda¿y za poprzedni rok obrotowy. 
Limit okreœla corocznie w rozporz¹dze-
niu minister w³aœciwy dla spraw 
finansów publicznych do dnia 31 grudnia 
poprzedzaj¹cego rok obrotowy. Wspól-
noty, których wartoœæ przychodów 
przekroczy³a powy¿sze zwolnienie, s¹ 
zobowi¹zane do zg³oszenia rejestra-
cyjnego VAT-R. 

Podpisujemy umowê najmu i udo-
stêpniamy dach na 17 anten, do tego 
mamy dwie bezokienne œciany i sprze-
dajemy powierzchnie reklamowe, i do 
tego na trawniku w odpowiedniej 
odleg³oœci od osi jezdni umieszczamy 
obrotow¹ tablicê informacyjno - rekla-
mow¹, która dziêki temu, ¿e jest obro-
towa wytwarza nam „zielon¹ energiê” 
czyli pr¹d (oczywiœcie umowy podpi-
sujemy po uzyskaniu wszelkich wyma-
ganych zgód, pozwoleñ, podjêciu 
uchwa³ itd.). I wtedy mamy dochód, tzn. 
W³aœciciele w czêœci odpowiadaj¹cej 
udzia³om w nieruchomoœci maj¹ dochód 
i wynikaj¹ce z tego obowi¹zki podat-
kowe.

Podsumowuj¹c opodatkowaniu po-
datkiem dochodowym podlegaj¹ m.in. 
takie dochody wspólnoty:
! œwiadczenie us³ug reklamowych,
! wynajmowanie miejsc pod anteny 

satelitarne i telefonii komórkowej,
! uzyskiwanie po¿ytków,

! odsetki od œrodków gromadzonych na 
rachunkach bankowych, posiadanych 
lokat i bonów skarbowych, 

! inne dochody uzyskane poza docho-
dami zwi¹zanymi œciœle z gospodark¹ 
zasobami mieszkaniowymi. 

Od 2007r. istnieje koniecznoœæ wy-
odrêbnienia przy prowadzonej ewidencji 
ksiêgowej wspólnot mieszkaniowych 
dochodów zwi¹zanych z gospodark¹ 
zasobami mieszkaniowymi i pozosta³ych 
dochodów.

W ustawie o podatku dochodowym 
od osób prawnych nie precyzuje siê 
pojêcia „gospodarka zasobami miesz-
kaniowymi”. Ministerstwo Finansów 
w piœmie z dnia 1.12.2006r. nr DD6-
8213-438/WK/06339/391 okreœli³o, ¿e 
zwolnienie nie dotyczy dochodu (dochód 
definiowany jako ró¿nica przychodu 
z powy¿szych tytu³ów i kosztów uzys-
kania osi¹gniêtych przychodów) z op³at 
pobieranych na utrzymanie lokali  
mieszkalnych oraz pomieszczeñ przy-
nale¿nych wchodz¹cych w sk³ad budyn-
ku, lub znajduj¹cych siê poza nim, 
których istnienie jest niezbêdne dla 
prawid³owego korzystania z mieszkañ 
przez mieszkañców, jak równie¿ u³at-
wiaj¹cych im dostêp do budynku 
mieszkalnego oraz zapewniaj¹cych 
sprawne jego funkcjonowanie oraz 
administrowanie.

Do zasobów mieszkaniowych nale¿¹:
! budynki mieszkalne wraz z wyposa-

¿eniem technicznym oraz przynale¿-
nymi pomieszczeniami (gara¿e, 
piwnice, strychy, komórki, kot³ownie 
i hydrofornie, dŸwigi, klatki scho-
dowe),

! pomieszczenia zwi¹zane z admini-
strowaniem i bezawaryjnym funkcjo-
nowaniem budynków mieszkalnych,

! urz¹dzenia i uzbrojenia terenów, na 
których znajduj¹ siê budynki, w tym  
m.in. szamba, ruroci¹gi, przewody 
sieci wodno-kanalizacyjnej, ciep³o-
wniczej, elektroenergetycznej, tele-
technicznej, budowle in¿ynieryjne 
i komunikacyjne, inne budowle i urz¹-
dzenia zwi¹zane z prawid³owym funk-
cjonowaniem budynków mieszkal-
nych (latarnie, elementy ma³ej archi-
tektury, place zabaw dla dzieci, 
elementy zieleni).

PODATEK OD NIERUCHOMOŒCI 
generalnie nie dotyczy wspólnoty lecz 
samych W³aœcicieli.

Zgodnie z Ustaw¹ o podatkach 
i op³atach lokalnych, w przypadku, gdy 

wyodrêbniono w³asnoœæ lokali, obowi¹-
zek podatkowy w zakresie podatku od 
nieruchomoœci od gruntu oraz czêœci 
budynku stanowi¹cych wspó³w³asnoœæ 
ci¹¿y na w³aœcicielach lokali w zakresie 
odpowiadaj¹cym czêœciom u³amkowym 
wynikaj¹cym ze stosunku powierzchni 
u¿ytkowej lokalu do powierzchni u¿yt-
kowej ca³ego budynku. Obowi¹zek za-
p³aty podatku od nieruchomoœci wynika 
z samego faktu posiadania nierucho-
moœci.

W³aœcicielowi wyodrêbnionego lo-
kalu mieszkalnego przys³uguje, poza 
prawem w³asnoœci do lokalu miesz-
kalnego, udzia³ w nieruchomoœci 
wspólnej, czyli w gruncie oraz w czêœ-
ciach budynku i urz¹dzeniach, które nie 
s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku poszczegól-
nych w³aœcicieli lokali. Oznacza to, ¿e 
ka¿dy w³aœciciel mieszkania ma okre-
œlony udzia³ u³amkowy lub procentowy 
we wspólnych czêœciach budynku 
i gruntu, na którym stoi budynek, do 
których mo¿na zaliczyæ klatki schodowe, 
strychy, windy. Z kolei u³amkowe 
udzia³y poszczególnych w³aœcicieli 
lokali w nieruchomoœci wspólnej po 
dodaniu daj¹ jeden, czyli ³¹cznie 
posiadaj¹ oni w uproszczeniu ca³oœæ 
substancji budynku. W zwi¹zku z tym 
obowi¹zek podatkowy nie ci¹¿y na 
wspólnocie mieszkaniowej, czyli na 
ogóle w³aœcicieli, których lokale wcho-
dz¹ w sk³ad okreœlonej nieruchomoœci, 
lecz na w³aœcicielach poszczególnych 
lokali mieszkalnych.

Od zasady s¹ jednak wyj¹tki.

Bior¹c pod uwagê charakter prawny 
wspólnoty jako u³omnej osoby prawnej 
wiele kontrowersji budzi kwestia czy 
wspólnota mo¿e nabywaæ nierucho-
moœci wy³¹cznie do maj¹tku w³aœcicieli, 
czy równie¿ w swoim imieniu do 
w³asnego maj¹tku. Efektem sporów 
prawnych w tej kwestii by³o wydanie 
przez S¹d Najwy¿szy uchwa³y z dnia 21 
grudnia 2007r., w której wyrazi³ 
nastêpuj¹ce stanowisko, ¿e „wspólnota 
mieszkaniowa, dzia³aj¹c w ramach 
przyznanej jej zdolnoœci prawnej, mo¿e 
nabywaæ prawa i obowi¹zki do w³asnego 
maj¹tku” i nada³ jej moc zasady prawnej.

URZ¥D DOZORU TECHNICZ-
NEGO - w przypadku funkcjonowania 
dŸwigów w budynku nale¿y skrupulatnie 
dopilnowaæ wszelkich formalnoœci 
w tym wzglêdzie.

Jako ciekawostkê dodam, ¿e oczy-
wiœcie je¿eli zostanie podjêta uchwa³a 
i dokonany zakup przez wspólnotê 
samochodu marki Bentley dla Zarz¹dcy 
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to oczywiœcie wspólnota musi wype³niæ 
obowi¹zek ustawowy i z³o¿yæ sprawo-
zdanie o korzystaniu ze œrodowiska do 
Urzêdu Marsza³kowskiego.

Istotny jest zapis z ustawy o w³as-
noœci lokali, ¿e w przypadku braków 
w dokumentacji technicznej budynku, 
zgodnie z przepisami prawa budowla-
nego nale¿y odtworzyæ lub uzupe³niæ 
braki na koszt W³aœcicieli lokali. Czyli, 
jeœli taka sytuacja ma miejsce to istotne 
bêdzie wziêcie pod uwagê kosztów dla 
nowego U¿ytkownika lub te¿ wyeg-
zekwowanie dokumentacji od sprze-
daj¹cego.

Kolejne istotne pytanie brzmi:

3. Jak podejmuje siê 
decyzje ?

W  przypadku zbadania poten-
cja³u nieruchomoœci i mo¿li-
woœci wprowadzenia zmian 

istotne s¹ pojêcia ma³a i du¿a wspólnota.

Ma³a wspólnota, do siedmiu lokali 
w³¹cznie, pozwala na podejmowanie 
decyzji, które przekraczaj¹ zwyk³y 
zarz¹d tylko jednog³oœnym g³osowa-
niem. W tym przypadku maj¹ odpo-
wiednio zastosowanie  przepisy Kodek-
su cywilnego i Kodeksu postêpowania 
cywilnego o wspó³w³asnoœci.

Du¿a wspólnota, powy¿ej 7 lokali, daje 
nam mo¿liwoœæ g³osowania tzw. wiêkszo-
œci¹ liczon¹ generalnie na postawie 
udzia³ów (i tu funkcjonuje wyj¹tek w przy-
padku, gdy jeden z w³aœcicieli dysponuje 
wiêkszoœci¹ udzia³ów, wspólnota mo¿e 
przyj¹æ metodê g³osowania, ¿e na jeden 
lokal przypada jeden g³os).

Który rodzaj wspólnoty jest korzyst-
niejszy np. dla inwestora? Oczywiœcie to 
zale¿y jaki cel chcemy osi¹gn¹æ i na 
jakim zmianach nam zale¿y?

O zarz¹dzie, narzêdziach, planach 
finansowych i funkcjonowaniu gospo-
darczym wspólnot ju¿ w kolejnych 
odcinkach.
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KORZYSTANIE 

Z NIERUCHOMOŒCI

- U¯YTKOWANIE, S£U¯EBNOŒÆ 

OSOBISTA, DO¯YWOCIE
adw. Jerzy Krotoski

O graniczona iloœæ nieruchomoœci 
oraz ich wysokie ceny powodu-
j¹, i¿ aktualne jest poszukiwanie 

sposobów korzystania z nieruchomoœci 
innych ni¿ prawo w³asnoœci, najem czy 
te¿ dzier¿awa. Alternatywne mo¿liwoœci 
korzystania z nieruchomoœci gwarantuj¹ 
niektóre przepisy prawa rzeczowego 
oraz instytucja do¿ywocia. Szczególnie 
atrakcyjna jest s³u¿ebnoœæ mieszkania 
oraz umowa do¿ywocia, które poza 
wymiern¹ korzyœci¹ finansow¹ zapew-
niaj¹ uprawnionym godziwe warunki 
mieszkaniowe. 

Obci¹¿enie nieruchomoœci zobowi¹-
zaniowym prawem do¿ywocia b¹dŸ 
ograniczonym prawem rzeczowym 
w postaci u¿ytkowania czy s³u¿ebnoœci 
przesy³u nie postaje bez wp³ywu na 
wartoœæ rynkow¹ nieruchomoœci. Przy 
szacowaniu wartoœci nale¿y wzi¹æ pod 
uwagê szereg czynników, mog¹cych 
w istotny sposób kszta³towaæ cenê 
nieruchomoœci obci¹¿onej takim pra-
wem. S¹ to miêdzy innymi: dopusz-
czalnoœæ przeniesienia prawa na inn¹ 
osobê, zakres ingerencji uprawnionego 
w prawo w³asnoœci, terminowoœæ prawa, 
sposób ujawnienia prawa oraz zakres 
ochrony prawa.

U¯YTKOWANIE

Charakterystyka, funkcje

�ród³o powstania

U¿ytkowanie jest ograniczonym pra-
wem rzeczowym o najszerszym zakresie 
uprawnieñ wzglêdem cudzej rzeczy. 
Prawo to spe³nia przede wszystkim 
alimentacyjno – konsumpcyjn¹ funkcjê. 
U¿ytkowanie mo¿e zostaæ ustanowione 
na rzecz osób fizycznych oraz prawnych. 
Przedmiotem u¿ytkowania mo¿e byæ 
zarówno rzecz ruchoma jak i nierucho-
moœæ. 

Przy ustalaniu wartoœci nierucho-
moœci obci¹¿onej u¿ytkowaniem nale¿y 
wzi¹æ pod uwagê przede wszystkim 
zakres u¿ytkowania, który mo¿e byæ 
ograniczony np. do czêœci nieruchomoœci 
b¹dŸ do pobierania okreœlonych po¿yt-
ków; zakres wzajemnych stosunków 
miêdzy stronami oraz wzajemne rosz-
czenia np. roszczenie o zwrot poczy-
nionych nak³adów.

Podstawowym i najbardziej pow-
szechnym sposobem ustanowienia 
u¿ytkowania jest umowa zawarta po-
miêdzy w³aœcicielem nieruchomoœci 
(dysponentem prawa), a u¿ytkownikiem. 
Ustawodawca nie wymaga zachowania 
szczególnej formy umowy. Jednak¿e, 
gdy u¿ytkowanie dotyczy nierucho-
moœci, konieczne jest zachowanie formy 
aktu notarialnego w stosunku do oœwiad-
czenia w³aœciciela nieruchomoœci, wy-
móg taki nie jest konieczny wzglêdem 
u¿ytkownika. Zakres umowy u¿ytko-
wania mo¿e byæ rozmaity, ale poœród 
elementów j¹ konstytuuj¹cych znaleŸæ 
siê musz¹ esentiali negotti u¿ytkowania 
tj. uprawnienie do u¿ywania rzeczy oraz 
pobierania jej po¿ytków. Brak które-
gokolwiek z tych elementów wyklucza 
u¿ytkowanie. 

Niemo¿liwe jest ustanowienie u¿yt-
kowania w drodze orzeczenia s¹dowego. 
Jednak¿e s¹d na mocy art. 64 k.c. 
uprawniony jest do wydania orzeczenia 
zastêpuj¹cego oœwiadczenie woli w³aœ-
ciciela nieruchomoœci, gdy ten zobo-
wi¹za³ siê uprzednio do ustanowienia 
u¿ytkowania na mocy innego stosunku 
prawnego np. umowy przyrzeczonej. 

U¿ytkowanie mo¿e powstaæ tak¿e 
wskutek decyzji administracyjnej. Mo¿-
liwoœæ tak¹ przewiduj¹ przepisy ustawy 
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami, wówczas na mocy 
decyzji wyw³aszczeniowej prawo w³as-
noœci doznaje ograniczenia, wskutek 
ustanowienia u¿ytkowania. S¹ to jednak 
sytuacje wystêpuj¹ce w praktyce rzadko, 
bowiem czêœciej na mocy decyzji 
wyw³aszczeniowej dochodzi do ustano-
wienia s³u¿ebnoœci gruntowej.

Na treœæ u¿ytkowania sk³ada siê 
prawo do u¿ywania rzeczy oraz pobie-
rania jej po¿ytków. Uprawnienia te 
musz¹ wystêpowaæ ³¹cznie. U¿ywanie 
oznacza korzystanie z rzeczy zgodnie 
z jej przeznaczeniem oraz z celem 
u¿ytkowania. Po¿ytki z rzeczy s¹ to 
z kolei korzyœci, które uzyskiwane s¹ 
z rzeczy w toku normalnego korzystania. 
W myœl art. 53 k.c. po¿ytkami naturalny-
mi rzeczy s¹ jej p³ody i inne od³¹czone od 
niej czêœci sk³adowe, o ile wed³ug zasad 
prawid³owej gospodarki stanowi¹ 
normalny dochód z rzeczy, z kolei 
po¿ytkami cywilnymi s¹ dochody, które 
rzecz przynosi na podstawie stosunku 
prawnego. 

Zakres u¿ytkowania jest szeroki, 
zbli¿ony do prawa w³asnoœci, z t¹ jednak 
ró¿nic¹, i¿ u¿ytkownik pozbawiony jest 
mo¿liwoœci rozporz¹dzania rzecz¹. 
Prawo do zbycia czy te¿ obci¹¿enia 
rzeczy pozostaje na czas trwania 
u¿ytkowania przy jej w³aœcicielu. 

Treœæ

PRAWO

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



U¿ytkowanie a dzier¿awa

Niezbywalnoœæ

Zakres u¿ytkowania jest to¿samy 
z dzier¿aw¹. Dzier¿awca, tak samo jak 
u¿ytkownik, uprawniony jest do u¿y-
wania rzeczy oraz pobierania jej 
po¿ytków. Zasadnicza ró¿nica miêdzy 
nimi tkwi w sile oddzia³ywania tych 
praw na osoby trzecie. U¿ytkowanie 
skuteczne jest bowiem erga omnes tj. 
wzglêdem wszystkich innych osób, tak¿e 
niebêd¹cych stronami stosunku praw-
nego, natomiast dzier¿awa wywo³uje 
skutki prawne inter partes czyli tylko 
miêdzy stronami. Ró¿na jest tak¿e 
funkcja spe³niana przez ka¿d¹ z tych 
instytucji, cel produkcyjny w przypadku 
dzier¿awy i cel alimentacyjno-kon-
sumpcyjny w przypadku u¿ytkowania. 
Odmiennie kszta³tuje siê tak¿e czas 
trwania umowy, który w przypadku 
dzier¿awy wynosi maksymalnie 30 lat, 
a przy u¿ytkowaniu jest on nieograni-
czony. 

Niezbywalnoœæ u¿ytkowania zwi¹-
zana jest z osobistym charakterem tego 
prawa. Oznacza ona przede wszystkim 
zakaz przeniesienia prawa na inn¹ osobê, 
w szczególnoœci w drodze umowy 
cywilnoprawnej, spadkobrania, egze-
kucji itp. W orzecznictwie S¹du 
Najwy¿szego mo¿na znaleŸæ nastêpu-
j¹c¹ definicjê niezbywalnoœci: Nie-
zbywalnoœæ u¿ytkowania nale¿y rozu-
mieæ jako ograniczenie w zakresie 
dotycz¹cym rozporz¹dzeñ tym prawem 
przez u¿ytkownika. U¿ytkowanie ustano-
wione na rzecz u¿ytkownika ma charak-
ter osobisty, a ustanowione na rzecz 
osoby prawnej ma s³u¿yæ œciœle okreœlo-
nym celom statutowym, ma wiêc 
charakter wy³¹czny. Dlatego dyspo-
nowanie tym prawem jest niedopusz-
czalne. Niezbywalnoœæ u¿ytkowania 
uzasadniona jest alimentacyjnym cha-
rakterem instytucji. Zasada niezby-
walnoœci u¿ytkowania chroni tak¿e 
interesy w³aœciciela rzeczy, szczególnie 
w kontekœcie u¿ytkowania przez osoby 
fizyczne, dla których czas u¿ytkowania 
mo¿e byæ w rzeczywistoœci bardzo d³ugi. 
Niezbywalnoœæ u¿ytkowania pozwala 
utrzymaæ w³aœcicielowi kontrolê nad 
jego w³asnoœci¹ poprzez wybór osoby 
uprawnionej, która posiada po¿¹dane 
przez niego cechy. Niejednokrotnie 
w³aœciciela i u¿ytkownika ³¹cz¹ tak¿e 
inne stosunki prawne czy faktyczne, a z 
uwagi na mo¿liwoœæ d³ugoterminowych 
rozwi¹zañ niepo¿¹dana jest zmiana 
uprawnionego. 

Niezbywalnoœæ u¿ytkowania, nie stoi 
na przeszkodzie przeniesieniu upraw-
nieñ do wykonywania prawa na osobê 
trzeci¹. U¿ytkownik mo¿e swoje prawo 
wykonywaæ samodzielnie albo za 
poœrednictwem innych osób. Tezê tê 
potwierdza, ujêty przy s³u¿ebnoœciach 
osobistych, zakaz przenoszenia upra-
wnieñ do ich wykonywania. Przyj¹æ 
nale¿y, i¿ wyraŸny zakaz w odniesieniu 
do s³u¿ebnoœci osobistych, nie wyklucza 
dopuszczalnoœci przenoszenia upraw-
nieñ do wykonywania pozosta³ych 
ograniczonych praw rzeczowych. Prze-
niesienie uprawnieñ nie powoduje 
wygaœniêcia u¿ytkowania ani te¿ jego 
ograniczenia wzglêdem w³aœciciela 
nieruchomoœci, rodzi ono wy³¹cznie 
stosunek zobowi¹zaniowy miedzy 
u¿ytkownikiem, a osob¹ trzeci¹. W prak-
tyce najczêœciej przenosi siê uprawnienia 
do wykonywania praw na cz³onków 
rodziny, najemców, dostawców itp.

Ustawodawca nie zdecydowa³ siê na 
wprowadzenie ograniczeñ czasowych 
w stosunku do instytucji u¿ytkowania. 
Strony mog¹ zdecydowaæ samodzielnie 
o czasie trwania ³¹cz¹cego je stosunku 
prawnego, kszta³tuj¹c u¿ytkowanie jako 
terminowe lub bezterminowe prawo. 
Jednak¿e w stosunku do u¿ytkowania 
przez osoby fizyczne wprowadzone 
zosta³o szczególne uregulowanie. Zgod-
nie z art. 266 k.c. U¿ytkowanie ustano-
wione na rzecz osoby fizycznej wygasa 
najpóŸniej z jej œmierci¹. Zasada ta 
obowi¹zuje zarówno wzglêdem u¿ytko-
wania ustanowionego na czas oznaczony 
jak i nieoznaczony. Nie ma zatem 
znaczenia na jaki d³ugi okres czasu 
prawo to zosta³o ustanowione, ani czy 
nadszed³ okreœlony termin koñcowy. Wy-
gaœnie ono zawsze najpóŸniej w chwili 
œmierci osoby uprawnionej. Taka kon-
cepcja wydaje siê byæ uzasadniona 
z uwagi na niezbywalny charakter 
u¿ytkowania oraz cel jakiemu prawo to 
ma s³u¿yæ. 

Czas trwania

Odp³atnoœæ

Rodzaje u¿ytkowania

Równie¿ w kwestii odp³atnoœci 
u¿ytkowania ustawodawca nie zabra³ 
g³osu. Kwestiê tê powinna regulowaæ 
umowa. W zale¿noœci od jej postanowieñ 
u¿ytkowanie mo¿e mieæ charakter od-
p³atny b¹dŸ nieodp³atny. W praktyce 
czêsto funkcjonuje podzia³ na darmowe 
u¿ytkowanie przez osoby fizyczne i od-
p³atne u¿ytkowanie przez pozosta³e pod-
mioty.

Mo¿emy wyodrêbniæ kilka rodzajów 
u¿ytkowania: u¿ytkowanie przez osoby 
fizyczne, u¿ytkowanie przez rolnicze 
spó³dzielnie produkcyjne oraz inne 
wypadki u¿ytkowania. Do innych 
wypadków u¿ytkowania zaliczyæ mo¿e-
my u¿ytkowanie, które przewiduj¹ inne 
ni¿ kodeks cywilny ustawy np.: u¿yt-
kowanie górnicze, u¿ytkowanie rodzin-
nych ogródków dzia³kowych, trwa³y 
zarz¹d oraz timesharing. Na potrzeby 
niniejszego opracowania przybli¿one 
zostanie u¿ytkowanie przez osoby 
fizyczne oraz timesharing.
! U¿ytkowanie przez osoby fizyczne – 

jest najpowszechniejszym rodzajem 
u¿ytkowania, które najpe³niej realizuje 
alimentacyjny charakter instytucji. 
U¿ytkowanie to najczêœciej wystêpuje 
w stosunkach rodzinnych na obszarach 
wiejskich. Ustanawiane jest czêsto-
kroæ na rzecz osób starszych. Usta-
wodawca wprowadzi³ szereg restryk-
cyjnych regulacji wzglêdem u¿ytko-
wania przys³uguj¹cego osobom fi-
zycznym, dotycz¹ one miêdzy innymi 
treœci u¿ytkowania oraz terminu. 
Najistotniejszy jest wprowadzony 
przez prawodawcê zakaz zmiany 
substancji rzeczy oraz jej przezna-
czenia. Bez w¹tpienia zakazy te s³u¿¹ 
ochronie interesów w³aœciciela oraz 
zmierzaj¹ do zachowania przedmiotu 
u¿ytkowania w niezmienionym stanie.  
Zakaz zmiany substancji rzeczy za-
pobiega pogorszeniu jej stanu. U¿yt-
kownik, bêd¹cy osob¹ fizyczn¹, ma 
przez ustawodawcê z góry narzucony, 
doœæ ograniczony sposób korzystania 
z rzeczy. Kolejne ograniczenie, ujête 
zosta³o w art. 269 k.c., w myœl którego 
w³aœciciel nieruchomoœci mo¿e za¿¹-
daæ od u¿ytkownika zabezpieczenia. 
Choæ ustawa nie wspomina nic na 
temat formy zabezpieczenia, przy-
jmuje siê, i¿ najczêœciej chodzi 
o zabezpieczenie w formie pieniê¿nej. 
Ma ono s³u¿yæ w³aœcicielowi jako 
zabezpieczenie ewentualnych rosz-
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czeñ odszkodowawczych z tytu³u 
uszkodzenia rzeczy wskutek niepra-
wid³owego wykonywania u¿ytkowa-
nia. Odmienny w stosunku do zasad 
ogólnych jest tak¿e termin wygaœniê-
cia u¿ytkowania. Jest to chwila œmierci 
osoby fizycznej.

! Timesharing – jest to stosunkowo 
nowa instytucja zaliczana do grona 
ograniczonych praw rzeczowych. Do 
niedawna timesharing uregulowany 
by³ w art. 270 1 k.c. Z dniem 16 marca 
2012 roku wejdzie w ¿ycie ustawa 
o timeshare zawieraj¹ca szereg odrêb-
nych i autonomicznych regulacji. 
Timesharing oznacza prawo do 
korzystania z nieruchomoœci w ozna-
czonym czasie. Zgodnie z art. 2 
wspomnianej wy¿ej ustawy: przez 
umowê timeshare rozumie siê umowê, 
na podstawie której konsument, 
odp³atnie, nabywa prawo do korzy-
stania, w okresach wskazanych w umo-
wie, z co najmniej jednego miejsca 
zakwaterowania, zawart¹ na okres 
d³u¿szy ni¿ rok. Zgodnie z przytoczon¹ 
powy¿ej definicj¹, do ustanowienia 
timeshare konieczne jest zwarcie 
umowy. Ustawa wymaga dla niej 
zachowania formy pisemnej. Time-
share adresowany jest wy³¹cznie do 
osób fizycznych. Osob¹ uprawnion¹ 
z umowy jest konsument zawieraj¹cy 
umowê z przedsiêbiorc¹. W umowie 
timeshare mo¿na ustanowiæ na rzecz 
konsumenta prawo u¿ytkowania. 
Wtedy timeshare wywo³uje skutki 
o charakterze rzeczowym. W prze-
ciwnym razie stosunek prawny ma 
charakter wy³¹cznie obligacyjny. 
Timeshare, pomimo i¿ nale¿y do grona 
ograniczonych praw rzeczowych jest 
momentami ich zupe³nym zaprze-
czeniem. Timeshare w przeciwieñ-
stwie do u¿ytkowania jest bowiem 
prawem zbywalnym, dziedzicznym 
oraz podlegaj¹cym egzekucji. Od-
miennie ni¿ przy klasycznym u¿ytko-
waniu niewykonywanie prawa przez 
okres 10 lat nie powoduje jego 
wygaœniêcia. Ustawodawca ukszta³-
towa³ timeshare jako prawo odp³atne 
i terminowe – zawarte na okres d³u¿szy 
ni¿ 1 rok. 

S£U¯EBNOŒÆ OSO-
BISTA

Charakterystyka, funkcje

�ród³o powstania

S³u¿ebnoœæ osobista nale¿y do 
zamkniêtego katalogu ograniczonych 
praw rzeczowych. Jest prawem podmio-
towym zwi¹zanym œciœle z oznaczon¹ 
osob¹ fizyczn¹. Osobisty charakter 
prawa wyznacza alimentacyjny cel 
instytucji – zaspakajanie indywidual-
nych potrzeb uprawnionego. Niedo-
puszczalne jest ustanowienie s³u¿ebno-
œci na rzecz ka¿doczesnego w³aœciciela 
nieruchomoœci.

Przy obliczaniu wartoœci nierucho-
moœci obci¹¿onej s³u¿ebnoœci¹ osobist¹ 
nale¿y wci¹æ pod uwagê miêdzy innymi: 
rodzaj s³u¿ebnoœci; czas, w którym 
w³aœciciel nieruchomoœci zostaje pozba-
wiony dochodu z lokalu obci¹¿onego 
s³u¿ebnoœci¹; ewentualny czynsz, który 
móg³by zostaæ uzyskany z najmy lokalu, 
gdy nie by³ obci¹¿ony s³u¿ebnoœci¹, 
wiek osoby uprawnionej oraz przypusz-
czalny czas trwania jej ¿ycia.

Najczêstszym, a zaraz najbardziej 
po¿¹danym sposobem ustanowienia 
s³u¿ebnoœci osobistej jest umowa stron. 
Umowa ta mo¿e byæ autonomiczna albo 
wynikaæ z innego stosunku prawnego np. 
umowy do¿ywocia, darowizny itp. Dla 
skutecznoœci umowy, oœwiadczenie 
w³aœciciela nieruchomoœci musi mieæ 
formê aktu notarialnego. Wymóg ten nie 
dotyczy uprawnionego, którego oœwiad-
czenie mo¿e mieæ dowoln¹ formê.

Mo¿liwe jest ustanowienie s³u¿eb-
noœci osobistej moc¹ orzeczenia s¹du 
w nastêpuj¹cych sytuacjach:
! ustanowienie s³u¿ebnoœci drogi ko-

niecznej,
! zniesienie wspó³w³asnoœci,
! dzia³ spadku,
! podzia³ maj¹tku wspólnego,
! ¿¹danie uprawnionego z tytu³u umowy 

przyrzeczonej.

Na podstawie ustawy z dnia 21 sier-
pnia 1997r. o gospodarce nierucho-
moœciami, mo¿liwe jest ustanowienie 
s³u¿ebnoœci osobistych na rzecz w³aœ-
cicieli nieruchomoœci s¹siednich, je¿eli 
wskutek wyw³aszczenia mog¹ wyst¹piæ 
dla nich szkody lub niedogodnoœci. 
Ustanowienie s³u¿ebnoœci nastêpuje 
wtedy moc¹ decyzji administracyjnej.

S³u¿ebnoœæ osobista polega na 
obci¹¿eniu nieruchomoœci na rzecz 
oznaczonej osoby fizycznej prawem, 
którego treœæ odpowiada s³u¿ebnoœci 
gruntowej. Wed³ug art. 285 § 1 k.c. 
s³u¿ebnoœæ gruntowa polega na tym, i¿: 
nieruchomoœæ mo¿na obci¹¿yæ na rzecz 
w³aœciciela innej nieruchomoœci (nieru-
chomoœci w³adn¹cej) prawem, którego 
treœæ polega b¹dŸ na tym, ¿e w³aœciciel 
nieruchomoœci w³adn¹cej mo¿e korzy-
staæ w oznaczonym zakresie z nierucho-
moœci obci¹¿onej, b¹dŸ na tym, ¿e 
w³aœciciel nieruchomoœci obci¹¿onej 
zostaje ograniczony w mo¿noœci dokony-
wania w stosunku do niej okreœlonych 
dzia³añ, b¹dŸ te¿ na tym, ¿e w³aœcicielowi 
nieruchomoœci obci¹¿onej nie wolno 
wykonywaæ okreœlonych uprawnieñ, 
które mu wzglêdem nieruchomoœci 
w³adn¹cej przys³uguj¹ na podstawie 
przepisów o treœci i wykonywaniu 
w³asnoœci. Inaczej mówi¹c, s³u¿ebnoœæ 
gruntowa to prawo ustanowione na 
nieruchomoœci obci¹¿onej na rzecz 
ka¿doczesnego w³aœciciela nierucho-
moœci w³adn¹cej, w celu zwiêkszenia jej 
u¿ytecznoœci. Ka¿dorazowo, strony 
ustanawiaj¹c s³u¿ebnoœæ gruntow¹ 
powinny okreœliæ dok³adnie treœæ i zakres 
korzystania z nieruchomoœci. S³u¿eb-
noœci upowa¿niaj¹ bowiem do korzy-
stania z rzeczy tylko i wy³¹cznie 
w oznaczonym zakresie. W sytuacji, 
gdy umowa nie zawiera danych dotycz¹-
cych zakresu s³u¿ebnoœci lub sposobu jej 
wykonywania albo te¿ dane te sformu³o-
wane s¹ w sposób niejasny – treœæ s³u-
¿ebnoœci determinuj¹ osobiste potrzeby 
uprawnionego, przy uwzglêdnieniu 
zasad wspó³¿ycia spo³ecznego i miejsco-
wych zwyczajów.

Fakt, i¿ treœæ s³u¿ebnoœci osobistej 
podyktowana jest treœci¹ s³u¿ebnoœci 
gruntowej oznacza, ¿e s³u¿ebnoœæ 
osobista mo¿e zostaæ ustanowiona 
wtedy, gdy na gruncie przepisów prawa 
rzeczowego mo¿liwe jest ustanowienie 
analogicznej s³u¿ebnoœci gruntowej. 
Ustanawiaj¹c s³u¿ebnoœæ osobist¹, 

Treœæ
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wierne odzwierciedlenie powo³anej 
powy¿ej zasady mo¿e napotkaæ trudno-
œci np. w odniesieniu do s³u¿ebnoœci 
mieszania, która z oczywistych przyczyn 
nie znajdzie swojego odpowiednika 
poœród s³u¿ebnoœci gruntowych.

W normalnych warunkach, gdy 
wykonywanie prawa przez osobê 
uprawnion¹ jest zgodne z umow¹, 
w³aœciciel nieruchomoœci nie ma 
mo¿liwoœci zmiany treœci s³u¿ebnoœci 
osobistej wbrew woli tej osoby. 
W sytuacjach wyj¹tkowych, gdy 
uprawniony korzysta ze swojego prawa 
w sposób nieprawid³owy, a zachowanie 
to jest dla w³aœciciela nieruchomoœci nad 
wyraz uci¹¿liwe, dopuszczalna jest 
zmiana s³u¿ebnoœci osobistej na rentê. 
Uprawnienie takie przys³uguje w³aœci-
cielowi nieruchomoœci na podstawie art. 
303 k.c., zgodnie z którym: Je¿eli 
uprawniony z tytu³u s³u¿ebnoœci 
osobistej dopuszcza siê ra¿¹cych 
uchybieñ przy wykonywaniu swego 
prawa, w³aœciciel nieruchomoœci 
obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ zamiany 
s³u¿ebnoœci na rentê. Przez ra¿¹ce 
uchybienia uprawnionego rozumieæ 
nale¿y takie zachowania, które w sposób 
nieuzasadniony naruszaj¹ lub zagra¿aj¹ 
interesom maj¹tkowym w³aœciciela 
nieruchomoœci. Uchybienia te musz¹ 
mieæ charakter ci¹g³y oraz w sposób 
ra¿¹cy wykraczaæ poza ramy wykonywa-
nia ograniczonego prawa rzeczowego.

Przez rentê nale¿y rozumieæ za-
mienne, periodyczne œwiadczenie rento-
we, odpowiadaj¹ce wartoœci prawa s³u-
¿ebnoœci w identycznych okresach czasu. 
Przy uwzglêdnieniu ¿¹dania w³aœciciela 
pojawia siê jednak problem wysokoœci 
takiej renty. Przede wszystkim wysokoœæ 
renty powinna uwzglêdniaæ interesy obu 
stron oraz wartoœæ i rodzaj s³u¿ebnoœci 
osobistej. Renta powinna tak¿e uwzglê-
dniaæ utracone przez uprawnionego 
korzyœci. Mo¿e ona mieæ w dalszym 
ci¹gu charakter alimentacyjny i s³u¿yæ 
zaspokojeniu potrzeb dot¹d uprawnio-
nego. Z chwil¹ zmiany s³u¿ebnoœci na 
rentê s³u¿ebnoœæ wygasa.

Zmiana treœci s³u¿ebnoœci osobistej 
mo¿liwa jest tak¿e na podstawie odpo-
wiedniego stosowania art. 291 k.c., 
zgodnie z którym: Je¿eli po ustanowieniu 
s³u¿ebnoœci gruntowej powstanie wa¿na 

Zmiana treœci - renta

Zmiana treœci – wa¿na przy-
czyna gospodarcza

potrzeba gospodarcza, w³aœciciel nie-
ruchomoœci obci¹¿onej mo¿e ¿¹daæ za 
wynagrodzeniem zmiany treœci lub 
sposobu wykonywania s³u¿ebnoœci, 
chyba ¿e ¿¹dana zmiana przynios³aby 
niewspó³mierny uszczerbek nierucho-
moœci w³adn¹cej. Zasadnicz¹ przes³ank¹ 
umo¿liwiaj¹ca powo³anie siê na ten¿e 
przepis jest wa¿na potrzeba gospodarcza, 
któr¹ okreœliæ mo¿na jako: „potrzebê, 
która w sposób istotny wp³ywa na 
stosunki prawne i gospodarcze wi¹¿¹ce 
w³aœciciela nieruchomoœci obci¹¿onej 
z osobami trzecimi albo takie, które maj¹ 
powstaæ w przysz³oœci i uzasadniaæ 
priorytet interesu ekonomicznego w³aœ-
ciciela nad interesem maj¹cego odpo-
wiedni¹ s³u¿ebnoœæ gruntow¹.” Ka¿do-
razowo, ocena powinna odnosiæ siê do 
konkretnego stanu faktycznego i doty-
czyæ zobiektywizowanych kryteriów. 
Zmiana treœci lub sposobu wykonywania 
s³u¿ebnoœci nastêpuje za wynagro-
dzeniem. Ustawodawca pomin¹³ wska-
zówki dotycz¹ce ustalenia wysokoœci 
takiego wynagrodzenia. Powinno ono 
uwzglêdniaæ rodzaj i rozmiar uszczerb-
ku, jaki ¿¹dana zmiana spowodowa³a dla 
w³aœciciela nieruchomoœci w³adn¹cej. 
Wynagrodzenie powinno mieæ charakter 
œwiadczenia jednorazowego, wyj¹tkowo 
mo¿e byæ roz³o¿one na raty.

S³u¿ebnoœæ osobista, tak jak opisane 
w pierwszej czêœci u¿ytkowanie, jest 
niezbywalna. Zasadniczo, wskazane 
w tamtej czêœci opracowania cechy 
niezbywalnoœci mo¿na z powodzeniem 
przenieœæ na grunt s³u¿ebnoœci osobistej, 
z t¹ jednak ró¿nic¹, i¿ do s³u¿ebnoœci 
osobistych ustawodawca wprowadzi³ 
wyraŸny zakaz przenoszenia uprawnieñ 
do ich wykonywania. Oznacza to, i¿ 
uprawniony z s³u¿ebnoœci osobistej nie 
ma mo¿liwoœci zawarcia umowy obli-
gacyjnej, której przedmiotem by³oby 
korzystanie z nieruchomoœci przez osobê 
trzeci¹. Umowa taka powinna byæ 
uznana za bezwzglêdnie niewa¿n¹. 

Niezbywalnoœæ

Czas trwania

Odp³atnoœæ

Rodzaje s³u¿ebnoœci

Tak jak w przypadku u¿ytkowania 
przepisy nie reguluj¹ kwestii termino-
woœci s³u¿ebnoœci osobistych. Strony 
mog¹ w umowie uregulowaæ tê kwestiê 
dowolnie. S³u¿ebnoœæ osobista, podob-
nie jak u¿ytkowanie, wygasa najpóŸniej 
z chwil¹ œmierci osoby uprawnionej.

Zagadnienie odp³atnoœci s³u¿ebnoœci 
osobistych pozostawione zosta³o swo-
bodnej regulacji stron. Z uwagi na 
charakter tej instytucji oraz rozpo-
wszechnione stosowanie w stosunkach 
rodzinnych, w praktyce s³u¿ebnoœæ ta 
jest bezp³atna.

Najpopularniejsz¹ s³u¿ebnoœci¹ oso-
bist¹ wystêpuj¹c¹ obecnie w stosunkach 
cywilnych jest s³u¿ebnoœæ mieszkania. 
Ustawodawca uregulowa³ odrêbnie 
niektóre kwestie zwi¹zane z t¹ s³u¿eb-
noœci¹. Pierwsza ró¿nica ujawnia siê 
w odniesieniu do podmiotów mog¹cych, 
poza osob¹ uprawnion¹, korzystaæ 
z s³u¿ebnoœci. Zgodnie z art. 301 k.c. 
Maj¹cy s³u¿ebnoœæ mieszkania mo¿e 
przyj¹æ na mieszkanie ma³¿onka i dzieci 
ma³oletnie. Inne osoby mo¿e przyj¹æ 
tylko wtedy, gdy s¹ przez niego utrzy-
mywane albo potrzebne przy prowa-
dzeniu gospodarstwa domowego. Dzieci 
przyjête jako ma³oletnie mog¹ pozostaæ 
w mieszkaniu tak¿e po uzyskaniu 
pe³noletnioœci. Jest to odstêpstwo od 
ogólnej zasady zakazu przenoszenia 
uprawnieñ do wykonywania s³u¿ebnoœci 
osobistych. 

Co do zasady, s³u¿ebnoœæ mieszkania 
tak jak pozosta³e s³u¿ebnoœci osobiste 
jest niezbywalna i wygasa najpóŸniej 
z chwil¹ œmierci uprawnionego. Jednak-
¿e strony mog¹ umówiæ siê, i¿ po œmierci 
uprawnionego s³u¿ebnoœæ mieszkania 
bêdzie przys³ugiwa³a jego najbli¿szym: 
dzieciom, rodzicom oraz ma³¿onkowi. 
Ustawodawca zadba³ tutaj o potrzeby 
mieszkaniowe domowników uprawnio-
nego, zezwalaj¹c na mo¿liwoœæ sukcesji 
singularnej s³u¿ebnoœci mieszkania.
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DO¯YWOCIE

Charakterystyka, funkcje

�ród³o powstania

Kolejn¹ mo¿liwoœæ korzystania 
z nieruchomoœci przewiduje umowa 
do¿ywocia. Jest ona stosunkiem zobo-
wi¹zaniowym, uregulowanym w ksiêdze 
III kodeksu cywilnego. Prawo do¿ywo-
cia jest prawem maj¹tkowym o charak-
terze osobistym. Wykazuje ono wiele 
podobieñstw do u¿ytkowania i s³u¿eb-
noœci osobistych. G³ównym celem 
umowy do¿ywocia jest zapewnienie 
egzystencji osobie uprawnionej poprzez 
do¿ywotnie jej utrzymanie. Podstawow¹ 
funkcj¹ do¿ywocia jest zatem funkcja 
alimentacyjna. Wiêzi jakie kreuje 
umowa do¿ywocia pomiêdzy stronami 
przypominaj¹ stosunki alimentacyjne 
okreœlone w ustawie. Mimo podobieñstw 
nie mo¿na jednak postawiæ pomiêdzy 
nimi znaku równoœci.

Przy okreœlaniu wartoœci nierucho-
moœæ obci¹¿onej prawem do¿ywocia 
nale¿y wzi¹æ pod uwagê miêdzy innymi: 
wiek osoby uprawnionej oraz przypusz-
czalny czas trwania jej ¿ycia; wartoœæ 
powtarzaj¹cych siê œwiadczeñ na rzecz 
do¿ywotnika; koszty pogrzebu i po-
chówku zgodnie ze zwyczajem miejsco-
wym; czas, w którym w³aœciciel 
nieruchomoœci zostaje pozbawiony 
dochodu z lokalu obci¹¿onego do¿ywo-
ciem; ewentualny czynsz, który móg³by 
zostaæ uzyskany z najmy lokalu, gdy nie 
by³ obci¹¿ony do¿ywociem; okolicznoœæ 
ustanowienia prawa do¿ywocia na rzecz 
osób bliskich zbywcy nieruchomoœci, 
mo¿liwoœæ zmiany do¿ywocia na rentê.

Jedynym sposobem powstania sto-
sunku do¿ywocia jest umowa. Strony 
maj¹ swobodê uregulowania stosunku 
prawnego zgodnie ze swoj¹ wol¹, zasada 
swobody umów nie doznaje w tym 
przypadku ¿adnych istotnych ograni-
czeñ. Ustawa nie przewiduje dla umowy 
do¿ywocia szczególnej formy, jednak¿e 
z uwagi na fakt, i¿ umowa dotyczy 
przeniesienia w³asnoœci nieruchomoœci 
powinna ona zostaæ zawarta w formie 
aktu notarialnego. Po stronie uprawnio-
nego wystêpuje tylko i wy³¹cznie osoba 
fizyczna, któr¹ jest zbywca nierucho-
moœci albo osoba mu bliska. Ustawa nie 
precyzuje pojêcia bliskiej osoby, dlatego 
ka¿dy przypadek nale¿y rozpatrywaæ 
indywidualnie.

Treœæ

Zmiana treœci - renta

Zgodnie z ustaw¹ nabywca w zmian 
za przeniesienie w³asnoœci nierucho-
moœci zobowi¹zany jest zapewniæ 
zbywcy do¿ywotnie utrzymanie. Jed-
nak¿e ostateczn¹ treœæ do¿ywocia 
okreœla zawarta pomiêdzy stronami 
umowa. Dopiero, gdy strony nie okreœl¹ 
jej treœci, zastosowanie znajduje art. 908 
k.c., zgodnie z którym nabywca powi-
nien: w braku odmiennej umowy, przyj¹æ 
zbywcê jako domownika, dostarczaæ mu 
wy¿ywienia, ubrania, mieszkania, œwiat-
³a i opa³u, zapewniæ mu odpowiedni¹ 
pomoc i pielêgnowanie w chorobie oraz 
sprawiæ mu w³asnym kosztem pogrzeb 
odpowiadaj¹cy zwyczajom miejscowym. 
Uregulowanie ustawowe kreuje miêdzy 
stronami bardzo bliskie, zacieœnione 
stosunki, które wskazuj¹ na alimenta-
cyjny charakter umowy do¿ywocia. 
Przepis ten mo¿e byæ równie¿ wska-
zówk¹ dla stron. Poza szerokim zakre-
sem œwiadczeñ wynikaj¹cych z istoty 
do¿ywocia, nabywca mo¿e ustanowiæ na 
rzecz zbywcy tak¿e: u¿ytkowanie, 
s³u¿ebnoœæ mieszkania, inn¹ s³u¿ebnoœæ 
osobist¹ oraz prawo do powtarzaj¹cych 
siê œwiadczeñ w pieni¹dzu lub rzeczach 
oznaczonych co do gatunku. Wówczas 
uprawnienia te staj¹ siê treœci¹ stosunku 
do¿ywocia.

Art. 913 k.c. gwarantuje stronom 
uprawnienie do ¿¹dania s¹downej 
zmiany prawa do¿ywocia na do¿ywotni¹ 
rentê. Do ¿¹dania takiej zmiany upraw-
niona jest ka¿da ze stron, je¿eli dalsze 
pozostawanie w bezpoœredniej stycz-
noœci jest nader utrudnione lub ca³ko-
wicie niemo¿liwe. Ustawodawca wzi¹³ 
pod uwagê, i¿ bliska relacja panuj¹c¹ 
pomiêdzy stronami, czêsto osadzona we 
wspólnocie domowej, mo¿e prowadziæ 
do sytuacji konfliktowych, które unie-
mo¿liwiaj¹ wspólne funkcjonowanie 
stron. Bez znaczenia s¹ przy tym 
przyczyny konfliktu. 

Strony mog¹ ¿¹daæ zmiany wszyst-
kich lub niektórych tylko œwiadczeñ 
sk³adaj¹cych siê na prawo do¿ywocia. 

Przepisy nie odnosz¹ siê natomiast do 
kwestii wysokoœci renty. S¹d powinien 
wzi¹æ pod uwagê wartoœæ œwiadczeñ 
przys³uguj¹cych do¿ywotnikowi dotych-
czas, a które ulegn¹ zmianie na rentê. 
W wyj¹tkowych okolicznoœciach s¹d 
mo¿e uwzglêdniæ ciê¿k¹ sytuacjê maj¹t-
kow¹ zobowi¹zanego i uzyskiwanie 
dochodów przez uprawnionego z innych 
Ÿróde³. 

W sytuacjach szczególnie wyj¹tko-
wych, na ¿¹danie ka¿dej ze stron s¹d 
mo¿e orzec o rozwi¹zaniu umowy 
do¿ywocia. Te wyj¹tkowe wypadki 
musz¹ charakteryzowaæ siê du¿¹ inten-
sywnoœci¹ i uporczywoœci¹ dla stron. 
Przyczyn¹ tak¹, mo¿e byæ fakt, i¿ 
zobowi¹zany z umowy do¿ywocia 
porzuci³ nieruchomoœæ bez zamiaru 
powrotu, pozostawiaj¹c do¿ywotnika 
bez œrodków utrzymania. Rozwi¹zanie 
umowy celowe jest tak¿e wtedy, gdy 
zmiana do¿ywocia na rentê nie prowadzi 
do osi¹gniêcia nale¿ytego rezultatu. 

Prawo do¿ywocia, tak jak u¿ytko-
wanie oraz s³u¿ebnoœæ osobista, jest 
niezbywalne. Wynika to z istoty prawa 
do¿ywocia oraz z charakteru œwiadczeñ, 
które przys³uguj¹ tylko i wy³¹cznie 
do¿ywotnikowi. Zakaz rozporz¹dzania 
prawem do¿ywocia dotyczy zarówno 
prawa do¿ywocia w ca³oœci, jak i posz-
czególnych œwiadczeñ, sk³adaj¹cych siê 
na jego treœæ. Z uwagi na osobisty 
charakter niemo¿liwe jest równie¿ 
przeniesienie uprawnieñ do wykonywa-
nia prawa do¿ywocia na osobê trzeci¹. 
Prawo to jest tak¿e niedziedziczne i nie 
podlega egzekucji. 

Obci¹¿enie nieruchomoœci prawem 
do¿ywocia nie pozbawia w³aœciciela 
nieruchomoœci mo¿liwoœci rozporz¹dza-
nia ni¹. W³aœciciel nieruchomoœci mo¿e 
j¹ dowolnie obci¹¿yæ innymi prawami, 
np. u¿ytkowaniem, hipotek¹. W³aœciciel 
mo¿e tak¿e przenieœæ prawo w³asnoœci 
na inn¹ osobê. Zbycie nieruchomoœci 
obci¹¿onej prawem do¿ywocia nie jest 
uzale¿niona od wyra¿enia przez do¿y-
wotnika zgody. Obowi¹zki zwi¹zane 
z prawem do¿ywocia przechodz¹ na 
ka¿doczesnego w³aœciciela nierucho-
moœci, bowiem prawo do¿ywocia 
obci¹¿a nieruchomoœæ ze skutkiem 
bezwzglêdnym erga omnes. Nabywca 
nieruchomoœci staje siê z mocy prawa 
podmiotem obowi¹zków odpowiada-
j¹cych prawu do¿ywocia. Nabywca 
ponosi osobist¹ odpowiedzialnoœæ za 
œwiadczenia objête prawem do¿ywocia, 
jednak¿e tylko za te, które sta³y siê 
wymagalne po dacie nabycia w³asnoœci. 
Za œwiadczenia, które sta³y siê wyma-
galne przed zbyciem nieruchomoœci 
odpowiedzialnoœæ ponosi zbywca.

Zbycie nieruchomoœci obci¹¿onej 
prawem do¿ywocia, a w konsekwencji 
zmiana osoby w³aœciciela mo¿e by dla 
do¿ywotnika trudne do zaakceptowania. 

Niezbywalnoœæ

Zbycie nieruchomoœci

PRAWO
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Z uwagi na szczególnie bliskie stosunki 
³¹cz¹ce strony umowy do¿ywocia, 
do¿ywotnik mo¿e w przypadku zbycia 
nieruchomoœci ¿¹daæ zmiany prawa 
do¿ywocia na do¿ywotni¹ rentê odpo-
wiadaj¹c¹ wartoœci tego prawa. Rosz-
czenie do¿ywotnika nie jest uzale¿nione 
od wyst¹pienia ¿adnych innych prze-
s³anek, wystarczaj¹ce jest samo zbycie 
nieruchomoœci. Ustalanie wartoœci 
prawa do¿ywocia i wysokoœci renty 
odbywa siê na zasadach obowi¹zuj¹cych 
przy zmianie do¿ywocia na rentê 
w œwietle art. 913 § 1 k.c., o czym mowa 
powy¿ej.

Umowa do¿ywocia, jak sama nazwa 
wskazuje, ustanawiana jest na rzecz 
uprawnionego do¿ywotnio. Okres jej 
trwania uzale¿niony jest zatem od 
d³ugoœci ¿ycia uprawnionego. 

Umowa o do¿ywocie ma charakter 
odp³atny. W zamian za przeniesienie 
w³asnoœci nieruchomoœci nabywca 
zobowi¹zany jest do ponoszenia 
ekwiwalentu w postaci do¿ywotniego 
dostarczania œrodków utrzymania 
uprawnionemu.

Cech¹, która pozawala na umiesz-
czenie u¿ytkowania, s³u¿ebnoœci oso-
bistej oraz umowy do¿ywocia w jednej 
kategorii jest osobisty charakter tych 
praw oraz ich alimentacyjna funkcja. 
Wszystkie trzy instytucje maj¹ na celu 
zapewnie realizacji osobistych, material-
nych potrzeb osoby uprawnionej. Z uwa-
gi na œcis³e zwi¹zanie praw z uprawnio-
nym, zasadniczo nie jest mo¿liwe 
przeniesienie wykonywania uprawnieñ 
na osobê trzeci¹. Sytuacja taka dopusz-
czalna jest jedynie w przypadku u¿yt-
kowania. U¿ytkowanie wykazuje bo-
wiem najmniejszy stopieñ nierozerwal-
noœci praw z osob¹ uprawnion¹ w sto-
sunku do dwóch pozosta³ych. 

Czas trwania

Odp³atnoœæ

Podobieñstwa i ró¿nice

PODSUMOWANIE

Kolejnym wspólnym mianownikiem 
jest niezbywalnoœæ i niedziedzicznoœæ 
cechuj¹ca wszystkie trzy kategorie 
umówionych praw. Wszystkie instytucje 
umo¿liwiaj¹ korzystanie z nierucho-
moœci, które adresowane jest wy³¹cznie 
do osób fizycznych. Jednak¿e przy 
u¿ytkowaniu przymiot uprawnionego 
mo¿e przys³ugiwaæ tak¿e osobie praw-
nej. Przedmiotem umowy do¿ywocia jak 
i s³u¿ebnoœci osobistej mo¿e byæ tylko 
i w³¹cznie nieruchomoœæ. U¿ytkowanie 
gwarantuje ponadto mo¿liwoœæ obci¹-
¿enia rzeczy ruchomej.

U¿ytkowanie i s³u¿ebnoœæ osobista 
nale¿¹ do zamkniêtego krêgu ograni-
czonych praw rzeczowych, z kolei 
umowa do¿ywocia jest stosunkiem 
zobowi¹zaniowym. Do¿ywocie za-
pewnia uprawnionemu najszerszy zakres 
œwiadczeñ, czêstokroæ u¿ytkowanie b¹dŸ 
s³u¿ebnoœæ osobista sk³adaj¹ siê na jego 
treœæ.

Wszystkie omawiane sposoby ko-
rzystania z nieruchomoœci podlegaj¹ 
wpisowi do ksi¹g wieczystych. Wpis 
prawa ujêty jest w dziale III ksiêgi 
wieczystej – ograniczenia i roszczenia. 
Zgodnie z art. 32 § 1 ustawy z dnia 6 lipca 
1982r. o ksiêgach wieczystych i hipotece 
do wpisu ograniczonego prawa rzeczo-
wego na nieruchomoœci wystarcza 
dokument obejmuj¹cy oœwiadczenie 
w³aœciciela o ustanowieniu tego prawa. 
Równie¿ do¿ywocie, jako prawo oso-
biste, podlega ujawnieniu w dziale III 
ksiêgi wieczystej. Dodatkowo, prze-
ciwko nieujawnionemu prawu do¿ywo-
cia nie dzia³a rêkojmia wiary publicznej 
ksi¹g wieczystych. Oznacza to, i¿ 
nabywca nieruchomoœci nie mo¿e 
skutecznie uchyliæ siê od wykonywania 
œwiadczeñ do, których uprawniony jest 
do¿ywotnik, pomimo, i¿ prawo do¿y-
wocia nie widnieje w ksiêdze wieczystej. 
Zapis ten, gwarantuje do¿ywotnikowi 
dodatkow¹ ochronê w porównaniu do 
ograniczonych praw rzeczowych.

Prawo w³asnoœci nieruchomoœci, 
ograniczone czy to prawem rzeczowym 
czy umow¹ do¿ywocia, nie pozostaje bez 

Korzyœci i zagro¿enia

wp³ywu na mo¿liwoœæ skutecznego 
rozporz¹dzania nieruchomoœci¹. Mo¿-
liwoœæ taka oczywiœcie istnieje, jednak¿e 
nale¿y liczyæ siê z tym, i¿ wraz z nieru-
chomoœci¹ na nabywcê przechodzi 
„obci¹¿enie”. Ograniczenie to mo¿e 
skutecznie odstraszaæ potencjalnych 
zainteresowanych. Z tego wzglêdu 
nieruchomoœci, na których ustanowione 
s¹ tego typu prawa wykazuj¹ mniejsz¹ 
przydatnoœæ gospodarcz¹ ni¿ nierucho-
moœci wolne od takich obci¹¿eñ. 
Przedk³ada siê to równie¿ na wartoœæ 
nieruchomoœci, która ulega obni¿eniu. 

Kszta³towanie treœci u¿ytkowania jak 
i s³u¿ebnoœci osobistej, z uwagi na ich 
przynale¿noœæ do praw rzeczowych, jest 
istotnie ograniczone. Treœæ tych praw 
okreœlona jest ustawowo, a stronom 
przys³uguje tylko niewielki zakres auto-
nomii podczas kszta³towania stosunku 
prawnego. Sprawa przedstawia siê 
ca³kowicie odmiennie w odniesieniu do 
prawa do¿ywocia. Wola stron jest tutaj 
nieskrêpowana, a zasada swobody umów 
znajduje zastosowanie w szerokim 
zakresie. Prawo to jest, w tym kontekœcie 
najbardziej atrakcyjne, gwarantuje 
bowiem stronom najwiêksz¹ swobodê 
uregulowania treœci stosunku prawnego.

U¿ytkowanie, s³u¿ebnoœæ osobista 
oraz do¿ywocie jako prawa niezbywalne, 
na mocy art. 831 kpc nie podlegaj¹ 
egzekucji. Wy³¹czenie tych praw spod 
egzekucji jest zrozumia³e z uwagi na ich 
zasadnicz¹ funkcjê, polegaj¹c¹ na 
zapewnieniu podstawowych potrzeb 
¿yciowych uprawnionego. Mo¿liwoœæ 
egzekucji praw, które z natury rzeczy 
maj¹ zapewniaæ podstawow¹ egzysten-
cjê, by³aby niecelowa.

Podsumowuj¹c, szukaj¹c najodpo-
wiedniejszego sposobu korzystania 
z nieruchomoœci, zainteresowane strony 
powinny ka¿dorazowo rozwa¿yæ wszel-
kie p³yn¹ce z zawartej umowy korzyœci, 
jak i realne zagro¿enia. Obowi¹zuj¹ce 
prawo przewiduje szeroki wachlarz 
rozmaitych rozwi¹zañ korzystnych 
z punktu widzenia uprawnionego, za-
pewniaj¹cych jednoczeœnie bezpie-
czeñstwo prawne zobowi¹zanemu.

PRAWO
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E-rzeczoznawca

czyli elektroniczna baza danych o rynku nieruchomoœci 

oraz internetowe wspomaganie procesu wyceny.

Wstêp

Elektroniczna baza danych o rynku nieruchomoœci

Oferta

Korzystanie z bazy danych

(Projekt realizowany przez: Oœrodek Badañ Rynku Nieruchomoœci Sp. z o.o. z Poznania, www.obrn.pl)

Rynek Nieruchomoœci to ogó³ warunków, w których odbywa siê transfer praw do 
nieruchomoœci. Jest silnie uzale¿niony od sytuacji gospodarczej i ekonomicznej œrodowiska, 
w którym wystêpuje. Rynek ci¹gle jest niewystarczaj¹co rozwiniêty i przejrzysty. W tym 
miejscu nale¿y zwróciæ uwagê na rolê rzeczoznawcy maj¹tkowego, jako autora profesjonalnej 
opinii dotycz¹cej nieruchomoœci, a w przedstawionym projekcie beneficjenta oferowanych 
us³ug: e-bazy danych oraz e-wyceny.

Charakter rynku nieruchomoœci wymusza na rzeczoznawcach maj¹tkowych szereg 
dzia³añ, które maj¹ na celu zdobycie o nim pe³nych i rzetelnych informacji. Ka¿dy 
rzeczoznawca boryka siê z trudnoœciami, których przyczyny tkwi¹ g³êboko w polskiej 
biurokracji. 

Wychodz¹c tym niedogodnoœciom naprzeciw, grupa rzeczoznawców z Poznania stwo-
rzy³a program – bazê danych cen transakcyjnych, który umo¿liwia zainteresowanym 
rzeczoznawcom zdobycie pe³nych informacji dotycz¹cych okreœlonego rynku nieruchomoœci, 
takich jak: stan prawny nieruchomoœci, szczegó³owe po³o¿enie nieruchomoœci oraz stan 
techniczny, a tak¿e przeznaczenie w miejscowym planie lub oznaczenie w studium. Ponadto 
wiêkszoœæ transakcji nieruchomoœci¹ zabudowan¹ posiada dokumentacjê fotograficzn¹.

Maj¹c na wzglêdzie charakter prowadzonej przez rzeczoznawców dzia³alnoœci, 
organizatorzy bazy postawili szczególny nacisk na bezpieczeñstwo zgromadzonych danych 
oraz na bezpieczny dostêp do e-us³ugi.

Informacje zgromadzone w bazie s¹ na bie¿¹co uzupe³niane.

Ca³kowit¹ nowoœci¹ jest umo¿liwienie dostêpu do danych z ka¿dego miejsca bez 
koniecznoœci zakupu i instalacji programu - wymóg stanowi jedynie posiadanie dostêpu do 
Internetu. Po dokonaniu rejestracji na stronie internetowej, pomyœlnej weryfikacji i op³aceniu 
dostêpu rzeczoznawca otrzyma login i has³o umo¿liwiaj¹ce przegl¹danie danych i prawo 
korzystania z wybranych rekordów.

ARTYKU£ SPONSOROWANY

- 50 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Marzec 2012



Internetowa wycena nieruchomoœci

Oferta

Korzystanie z internetowej wyceny

Podsumowanie

Projekt: „Stworzenie elektronicznej bazy danych o rynku nieruchomoœci 
i internetowego wspomagania procesu wyceny” wspó³finansowany jest ze 
œrodków Unii Europejskiej, w ramach Programu Operacyjnego 
Innowacyjna Gospodarka, Dzia³ania 8.1 Wspieranie dzia³alnoœci 
gospodarczej w dziedzinie gospodarki elektronicznej.

Wraz z uruchomieniem bazy danych cen transakcyjnych twórcy projektu udostêpnili 
mo¿liwoœæ skorzystania z internetowej wyceny. Stworzono modu³ wyceny nieruchomoœci 
bêd¹cy w zgodzie z obowi¹zuj¹cymi przepisami i standardami.

E-wycena mo¿liwa jest w oparciu o dane pozyskane z bazy danych lub w oparciu o w³asne 
dane. Istnieje mo¿liwoœæ eksportu wyników wyceny do popularnych formatów pakietu Office 
lub Open Office oraz ich archiwizacji na koncie rzeczoznawcy.

Dostêp do modu³u wyceny jest równie prosty jak dostêp do bazy danych – wystarczy 
posiadaæ ³¹cze internetowe.

Zapraszamy rzeczoznawców dzia³aj¹cych na terenie województwa wielkopolskiego 
do  zapoznania siê z ofert¹ przedsiêbiorstwa i zasadami korzystania z e-us³ug. 

Obecnie trwaj¹ prace nad poszerzeniem obszaru rynku nieruchomoœci.
                                  
             

                                                                     Z serdecznymi pozdrowieniami
                                                     Grupa Rzeczoznawców Maj¹tkowych z Wielkopolski

                                                   
„DOTACJE NA INNOWACJE – Inwestujemy w wasz¹ przysz³oœæ”

INNOWACYJNA
GOSPODARKA

ARTYKU£ SPONSOROWANY
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W£AŒCICIEL MUSI LICZYÆ SIÊ 
Z WYW£ASZCZENIEM

Wojewódzki S¹d Administracyjny w Olsztynie w wyroku z 20.12.2012r. przes¹dzi³, i¿ w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego gmina mo¿e przeznaczyæ na cele publiczne dzia³kê nawet 
wtedy, gdy nie jest jej w³aœcicielem (II SA/OI 543/11).

W przedmiotowej sprawie starosta wyda³ decyzjê o wyw³aszczeniu nieruchomoœci w celu 
ustanowienia na niej drogi publicznej. Jednoczeœnie ustalono na rzecz w³aœcicieli dzia³ki odszkodowanie 
za wyw³aszczenie nieruchomoœci w wysokoœci 178 186 z³. W uzasadnieniu wskazano, i¿ z wnioskiem 
o wyw³aszczenie przedmiotowej nieruchomoœci na rzecz gminy wyst¹pi³ wójt, podaj¹c, i¿ zgodnie 
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nieruchomoœæ ta jest przeznaczona na drogê 
gminn¹ – dojazdow¹ w zwi¹zku z koniecznoœci¹ zapewnienia w³aœcicielom dzia³ek s¹siednich dostêpu do 
drogi publicznej. Zarówno gmina, jak i w³aœciciele wyw³aszczonej nieruchomoœci odwo³ali siê od decyzji 
starosty. Jednak¿e wojewoda utrzyma³ decyzjê w mocy. Sprawa trafi³a na drogê s¹dow¹. W ocenie gminy 
odszkodowanie ustalone w decyzji wyw³aszczeniowej znacznie przekroczy³o wartoœæ rynkow¹ dzia³ki. 
W³aœciciele podnieœli natomiast, i¿ cena jak¹ proponuje gmina jest za niska. Podali, i¿ gdyby sprzedali 
s³u¿ebnoœæ w drodze otrzymaliby kwotê ponad 1 mln z³. Ponadto, w ocenie skar¿¹cych, w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego ich dzia³ka zosta³a oznaczona jako droga gminna, a zatem 
gmina uzna³a j¹ za swoj¹ w³asnoœæ zanim jeszcze zosta³o wszczête postêpowanie wyw³aszczeniowe. 
Skar¿¹cy podali, i¿ nie utrudniali korzystania z przedmiotowej nieruchomoœci przez w³aœcicieli dzia³ek 
przyleg³ych, a nawet zosta³a ustanowiona s³u¿ebnoœæ. W zwi¹zku z tym postêpowanie powinno byæ 
umorzone, gdy¿ cel publiczny mo¿e byæ osi¹gniêty przez zawarcie umów cywilnoprawnych dotycz¹cych 
s³u¿ebnoœci gruntowych. WSA w Olsztynie nie zgodzi³ siê ze stanowiskiem skar¿¹cych. Zgodnie z art. 
112 ust. 1 ustawy z dnia 21.8.1997r. o gospodarce nieruchomoœciami przepisy dotycz¹ce wyw³aszczenia 
nieruchomoœci stosuje siê do nieruchomoœci po³o¿onych na obszarach przeznaczonych w planach 
miejscowych na cele publiczne albo nieruchomoœci, dla których wydana zosta³a decyzja o ustaleniu 
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Celem publicznym – w myœl art. 6 pkt 1 powo³anej ustawy – jest 
wydzielanie gruntów pod drogi publiczne, budowa, utrzymywanie oraz wykonywanie robót 
budowlanych tych dróg. S¹d uzna³, i¿ gmina posiada tzw. w³adztwo planistyczne, okreœlone w art. 3 ust. 1 
ustawy z 27.3.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uprawniaj¹ce do kszta³towania 
i prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy. W zwi¹zku z tym w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego gmina okreœla m.in. rozmieszczenie inwestycji celu publicznego 
(art. 4 ust. 1 ustawy). Plan ten obejmuje wszystkie nieruchomoœci, a nie tylko te nale¿¹ce do gminy. 
W uzasadnieniu wyroku s¹d odniós³ siê równie¿ do kwestii ustanowienia s³u¿ebnoœci przez skar¿¹cych. 
Droga publiczna jest drog¹ ogólnodostêpn¹, zaœ s³u¿ebnoœæ przys³uguje tylko osobom uprawnionym 
z tego tytu³u. W ¿adnym wypadku zatem realizacja celu publicznego poprzez wybudowanie drogi 
publicznej nie mog³aby nast¹piæ w drodze s³u¿ebnoœci gruntowych, gdy¿ w takim wypadku do 
korzystania z drogi uprawnieni byliby tylko w³aœciciele nieruchomoœci, na rzecz których s³u¿ebnoœæ ta 
by³aby ustanowiona.

S¹d dopatrzy³ siê jednak pewnych nieprawid³owoœci w wydanych decyzjach. Przede wszystkim 
w¹tpliwoœæ WSA wzbudzi³ operat szacunkowy, stanowi¹cy podstawê do ustalenia wysokoœci 
odszkodowania. Ponadto, jak wynika z planu miejscowego, dzia³ka nale¿¹ca do skar¿¹cych oznaczona 
jest symbolem KD (oznaczenie dróg gminnych) oraz czêœciowo tak¿e KDw (oznaczenie dróg 
wewnêtrznych, gospodarczych). W zwi¹zku z tym organ powinien wyjaœniæ, z jakich wzglêdów 
wyw³aszczeniu podlega ca³a nieruchomoœæ, skoro czêœæ dzia³ki nie stanowi drogi publicznej. 
W konsekwencji WSA uchyli³ zaskar¿one decyzje. 

�ród³o: Nieruchomoœci C.H.Beck.
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ZACHODNIOPOMORSKIE STOWARZYSZENIE 
RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH 

ZAPRASZA DO UDZIA£U W

XXI  KRAJOWEJ  KONFERENCJI  RZECZOZNAWCÓW  MAJ¥TKOWYCH

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOŒCI

Miêdzyzdroje 12-14 wrzeœnia 2012r.

Miêdzynarodowy Dom Kultury i Hotel Aurora

Przewidziane sesje tematyczne:
! Uwarunkowania prawne analizy rynku nieru-

chomoœci,
! Analizy rynku nieruchomoœci na œwiecie,
! Jakoœæ i dostêpnoœæ danych do analizy rynku,
! Metody analiz rynku nieruchomoœci,
! Analizy rynku inwestycyjnego i finansowego,
! Prezentacje analiz rynku nieruchomoœci.
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Adres
61-655 Poznañ, ul. Gronowa 22, pok. 310

Biuro Stowarzyszenia czynne od poniedzia³ku do pi¹tku 
w godzinach od 9:00 do 15:00.

Telefon
tel./fax (61) 820-89-51

E-mail
srmww@neostrada.pl

biuro@rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

RADA STOWARZYSZENIA
Przewodnicz¹cy Rady Adam Futro
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Wojciech Ratajczak
Wiceprzewodnicz¹cy Rady Robert Dobrzyñski
Skarbnik El¿bieta Jakóbiec
Sekretarz Rady 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,  Stanis³aw Talarski

KOMISJA OPINIUJ¥CA
Przewodnicz¹cy Marek Starêga
Z-ca Przewodnicz¹cego Jerzy Miko³ajczak
Z-ca Przewodnicz¹cego Andrzej Skarzyñski
Sekretarz Komisji Ewa Banaœ
Cz³onkowie Komisji El¿bieta Jakóbiec,  £ajma Mieszczanowicz,

Adam Futro,  Martyna Paw³owska,
Hanna Szulc,  Micha³ Kosmowski,
Wojciech Ratajczak,  Jan Rêdziniak

KOMISJA ANALIZ RYNKU
Przewodnicz¹ca Martyna Paw³owska
Cz³onkowie Komisji Katarzyna Rutkowska, Adrianna Szarafiñska,

Maciej Dygu³a, Krzysztof Pospieszny, 

PE£NOMOCNICY STOWARZYSZENIA
Pe³nomocnik ds. Praktyk Zawodowych Adrianna Szarafiñska
Biuro Stowarzyszenia Izabela Opszalska

KONTAKT, RADA STOWARZYSZENIA

Konto
Bank Zachodni WBK S.A. o/Poznañ 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680
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PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA 
W MINISTERSTWIE TRANSPORTU, BUDOWNICTWA I GOSPODARKI WODNEJ

I W POLSKIEJ FEDERACJI 
STOWARZYSZEÑ RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH

Cz³onkowie Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej Jerzy D¹bek,
Adam Futro,
Zdzis³aw Ma³ecki,
Wojciech Ratajczak,
Andrzej Skarzyñski,
Maria Trojanek

Przewodnicz¹cy Komisji Rewizyjnej Marian Witczak

Komisja ds. Samorz¹du Zawodowego Robert Dobrzyñski, 
Jan Rêdziniak

Przewodnicz¹cy Komisji Uznania Zawodowego Wojciech Ratajczak

Cz³onkowie Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej Janusz Andrzejewki,
Wies³aw Meszek,
Teresa Pry³,
Marian Witczak

Cz³onkowie Komisji Arbitra¿owej Ewa Banaœ, 
El¿bieta Jakóbiec, 
Jerzy Miko³ajczak, 
Anna Poszyler 

Mediatorzy Micha³ Kosmowski,
Marek Starêga

Rada Programowo-Naukowa Maria Trojanek

Rada Programowa „Rzeczoznawcy Maj¹tkowego” Grzegorz Szczurek

Komisja Szkoleñ Martyna Paw³owska

Komisja Etyki Zawodowej Krzysztof Rusin

Komisja ds. Wydawnictw Anna Poszyler

Komisja Odznaczeñ Janusz Walczak

Komisja ds. Bazy Danych i Analiz Ewa Banaœ

Komisja Prawna Zdzis³aw Ma³ecki

Komisja Standardów Magdalena Ma³ecka-Pilujska

PRZEDSTAWICIELE STOWARZYSZENIA
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W NUMERZE MIÊDZY INNYMI

ROSZCZENIE O WYNAGRODZENIE ZA BEZUMOWNE 
KORZYSTANIE Z NIERUCHOMOŒCI DLA URZ¥DZEÑ 

INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

POWIERZCHNIE BUDYNKÓW I LOKALI

SEZONOWOŒÆ CEN NA RYNKU MIESZKANIOWYM NA 
PRZYK£ADZIE POZNANIA W LATACH 1996-2011

MA£E ELEKTROWNIE WODNE

PODATEK KATASTR(OF)ALNY NA SZCZÊŒCIE 
ZANIECHANY EKSPERYMENT

ZNACZENIE PRZESTRZENI PUBLICZNEJ 
W ROZWOJU RYNKU NIERUCHOMOŒCI

ZARZ¥DZANIE A WARTOŒÆ NIERUCHOMOŒCI

WYCENA NIERUCHOMOŒCI, MASZYN, PRZEDSIÊBIORSTW

POŒREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOŒCIAMI

ANALIZY I DORADZTWO RYNKU NIERUCHOMOŒCI

60-277 Poznañ, 
tel./fax (61) 866 50 00,  865 72 13         cwm@cwm.pl         www.cwm.pl

ul. Grochowska 28A    
ul. Wojska Polskiego 84,   60-628 Poznañ
biuro: (61) 665 87 77;    tel. (61) 665 94 00

email: wycena@wycenaekspert.pl     www.wycenaekspert.pl

WYCENA NIERUCHOMOŒCI        EKSPERTYZY TECHNICZNE

WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW            INWENTARYZACJA

WYCENA ŒRODKÓW TRWA£YCH     
DORADZTWO I OBS£UGA PROCESÓW INWESTYCYJNYCH

¨
¨
Œ̈WIADECTWA ENERGETYCZNE

WYCENA-EKSPERT 
Spó³ka jawnaEwa Banaœ, Anna Poszyler

LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN 
I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI
LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN 
I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI

RZECZOZNAWCA MAJ¥TKOWY - in¿. Marian WITCZAK

Pañstwowe Uprawnienia Urz¹du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - Warszawa Nr 3255
Uprawnienia z zakresu szacowania nieruchomoœci dla sektora bankowego - Warszawa Nr 1168/XXI/99

64-100 Leszno,  ul. Œniadeckich 1
tel./fax (65) 529 91 00
tel. kom. 609 801 201 
e-mail: mwitczak@poczta.fm

60-573 Poznañ, ul. Niemcewicza 12        biuro@
Telefony: (61) 847 12 95,  848 32 09     fax (61) 847 12 95

poz-bud.pl

NIERUCHOMOŒCI I ŒRODKI TRWA£E
WYCENA, POŒREDNICTWO, UMOWY, DORADZTWO, KREDYTY

GEODEZJA
MAPY, PODZIA£Y, OBS£UGA, REGULACJE PRAWNE

BUDOWNICTWO
NADZÓR, INWENTARYZACJA, PROJEKTOWANIE, EKSPERTYZY

BIURO KOMPLEKSOWEJ OBS£UGI 
I WYCENY NIERUCHOMOŒCI

tel. kom. 605 738 157

Wycena:
- nieruchomoœci
- przedsiêbiorstw
- œrodków trwa³ych
- maszyn i urz¹dzeñ
- analizy efektywnoœci inwestowania
- ekspertyzy techniczne

60-349 Poznañ,  ul. Ostroroga 23
tel. (61) 662-55-40; 41; 45

fax (61) 662-55-46
e-mail: biuro@krm.com.pl       

OFERUJEMY:

·WYCENY NIERUCHOMOŒCI 
·EKSPERTYZY TECHNICZNE

·INWENTARYZACJE
·DORADZTWO INWESTYCYJNE

·ANALIZY EKONOMICZNE

ANWO - NIERUCHOMOŒÆ

61-058 Poznañ, ul. Soœnicka 10
tel. 61 8737004, fax 61 8737003

e-mail: andrzej.wozniak@anwo.poznan.pl
kom. 602 217 295

00tel. po 18 : 61 870 89 00

NIP 782-006-99-45

Biuro Wycen, Obrotu Nieruchomoœci 
i Us³ug Maj¹tkowo - Konsultingowych

www.anwo.poznan.pl

60-818 POZNAÑ, UL. SIENKIEWICZA 22
Tel. (61)848-01-66         Fax (61)848-04-31

e-mail: ajakubowski@projnorm.pl       http://www.projnorm.pl PRO
JN

O
RM

RPRZEDSIÊBIORSTWO PROJEKTOWANIA
BADAÑ I NORMOWANIA PROJNORM sp. z o.o.

l
l
l
l

l
l

WYCENA NIERUCHOMOŒCI
WYCENA ŒRODKÓW TRWA£YCH MASZYN I URZ¥DZEÑ gr. 3-8
WYCENA PRZEDSIÊBIORSTW I ZNAKU FIRMOWEGO
ODSZKODOWANIA ZA UTRATÊ WARTOŒCI I BEZUMOWNE KORZYSTANIE 
Z NIERUCHOMOŒCI ZWI¥ZANE Z INFRASTRUKTUR¥ TECHNICZN¥ 
(linie energetyczne, s³upy, ruroci¹gi wody, gazu, kanalizacja)
WYCENA Z£Ó¯ ¯WIRU, SUROWCÓW SKALNYCH, WÓD PODZIEMNYCH
OPINIE TECHNICZNE, INWENTARYZACJE

BIURO WYCENY NIERUCHOMOŒCI 

mgr in¿. leœnictwa Lech Domagalski
Rzeczoznawca maj¹tkowy

üWYCENA NIERUCHOMOŒCI
üINWENTARYZACJA DRZEW I DRZEWOSTANÓW
üTAKSACJA DRZEWOSTANÓW
üSZACOWANIE ODSZKODOWAÑ

ul. Kwiatowa 45, 64-320 Wielkawieœ
tel./fax (61) 894 97 23, kom. 601 16 09 87
e-mail: lechdomagalski@o2.pl

Oferujemy kompleksow¹
obs³ugê w zakresie:

Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych
Janusz Walczak

ul. Warszawska 169/3, 61-047 Poznañ
tel./fax 61-828-99-57
kom. 601-44-59-79

www.biuroremin.pl
e-mail: remin@biuroremin.pl

?wyceny nieruchomoœci dotycz¹ce zabezpieczenia kredytów, spraw 
procesowych, wyw³aszczeñ i zwrotów, op³at z tytu³u u¿ytkowania wieczystego
?wyceny przedsiêbiorstw, aportów, znaków firmowych, œrodków trwa³ych
?opinii technicznych, ekspertyz budowlanych, nadzorów
?doradztwa technicznego i inwestycyjnego
?analiz ekonomicznych, op³acalnoœci i wykonalnoœci inwestycji
?wyceny s³u¿ebnoœci przesy³owych, bezumownego korzystania itp.
?audytów energetycznych lokali, mieszkañ i budynków
?poœrednictwa w obrocie nieruchomoœci
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