






Celem artyku³u jest przedstawienie sytuacji mieszkaniowej w Poznaniu, identyfikacja zmian zachodz¹cych na rynku lokali 
Spó³dzielni Mieszkaniowej Winogrady w Poznaniu, jak równie¿ próba wskazania czynników wp³ywaj¹cych na ceny lokali 
SMW w latach 1995 - 2009. W badaniu wykorzystano informacje o ponad 6600 transakcjach spó³dzielczego-
w³asnoœciowego prawa do lokalu.

Wprowadzenie 

Sytuacja demograficzna

N a koniec 2009 roku w Poznaniu 
zamieszkiwa³o 554,2 tysiêcy 
osób. Sytuacjê demograficzn¹ 

miasta w latach 2005-2009 przedsta-
wiono na Wykresie 1.

1Od 1990 roku spadek liczby ludnoœci  
miasta spowodowany zosta³ zarówno 
ujemnym przyrostem naturalnym jaki 
i ujemnym saldem migracji. Pocz¹tkowo 
najwiêkszy wp³yw na spadek liczby 
ludnoœci mia³ ujemny przyrost naturalny, 
natomiast od roku 2003 decyduj¹cy 
wp³yw zaczê³o odgrywaæ coraz wiêksze 
ujemne saldo migracji (w roku 2005 
saldo migracji osi¹gnê³o rekordowy 
poziom -2,1 tysi¹ca osób, przy przy-
roœcie naturalnym zbli¿onym do zera). 
Ujemne saldo migracji wynika³o z ro-
sn¹cego odp³ywu ludnoœci (w roku 2005 
roku wyniós³ 8,2 tys. osób) g³ównie do 
gmin oœciennych. Wed³ug danych Naro-
dowego Spisu Powszechnego Ludnoœci 
i Mieszkañ z 2002 roku, a¿ 65% miesz-
kañców, którzy wyemigrowali z Pozna-
nia w latach 1988-2002 osiedli³o siê 

2w powiecie poznañskim . W koñcu 2009 
roku w Poznaniu mieszka³o 554,2 tys. 
osób. W skali roku liczba ta zmniejszy³a 
siê o prawie 3,0 tys. osób, tj. o 0,5%. 
Mieszkañcy Poznania stanowili 16,3% 
ogó³u ludnoœci w Wielkopolsce i 29,0% 
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ludnoœci miejskiej województwa. Podo-
bnie jak w poprzednich okresach, 
w 2009r. wœród mieszkañców Poznania 
przewa¿a³y kobiety. Ich udzia³ w ogólnej 
liczbie ludnoœci wynosi³ 53,4% (w woje-
wództwie wielkopolskim odsetek ten by³ 
mniejszy i ukszta³towa³ siê na poziomie 
51,5%), a wspó³czynnik feminizacji, 

okreœlaj¹cy liczbê kobiet przypada-
j¹cych na 100 mê¿czyzn, utrzyma³ siê na 
poziomie 115, przy 106 w Wielkopolsce.

Miasto Poznañ podzielone jest na 
piêæ dzielnic: Stare Miasto, Nowe 
Miasto, Grunwald, Je¿yce i Wildê. Roz-
mieszczenie ludnoœci w poszczególnych 
dzielnicach nie jest równomierne. Na 

1 Nag³y wzrost liczby ludnoœci (faktyczne miejsce zamieszkania jak i sta³e miejsce zameldowania) 
w 2000r. wynika ze zmiany metody jej obliczania. Do roku 1999 (w³¹cznie) liczba ludnoœci szacowana 
by³y na podstawie bilansowania danych opartych o Narodowy Spis Powszechny w 1988r. Pocz¹wszy od 
danych za 2000 r. bilans stanu i struktury ludnoœci, dane dotycz¹ce ruchu naturalnego i migracji, oraz 
wszystkie wspó³czynniki demograficzne s¹ opracowywane przy uwzglêdnieniu wyników Narodowego 
Spisu Powszechnego Ludnoœci i Mieszkañ 2002r.

2 Zjawisko to (suburbanizacja) obserwowane jest we wszystkich du¿ych miastach a jedn¹ z g³ównych 
przyczyn jest fakt wystêpowania ni¿szych cen gruntów pod budownictwo mieszkaniowe.

Wykres 1
Sytuacja demograficzna miasta Poznania w latach 2005-2009

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS
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Wykresie 2 przedstawiono udzia³ lud-
noœci mieszkaj¹cej w Poznaniu w po-
szczególnych dzielnicach na koniec 2009 
roku.

W 2009 roku najliczniej zamieszka-
nymi dzielnicami Poznania by³y: Stare 
Miasto (150 tys. osób), Nowe Miasto 
(141 tys. osób) oraz Grunwald (118 tys. 
osób). Najmniej ludnoœci zamieszkiwa³o 
Wildê (61 tys. osób) oraz Je¿yce (80 tys. 
osób). Natomiast najwy¿szy wskaŸnik 
gêstoœci zaludnienia wyst¹pi³ na Wildzie 

2(ponad 4200 osób na 1 km ) a najni¿szy 
na Nowym Mieœcie oraz Je¿ycach (oko³o 

21400 osób na 1 km ).

a koniec 2008 roku stan za-
sobów mieszkaniowych Pozna-
nia wynosi³ 231,4 tys. mie-

szkañ, sk³adaj¹cych siê z 801 tys. izb. 
£¹czna powierzchnia u¿ytkowa wszy-
stkich mieszkañ liczy³a wtedy 14,5 

2mln m . W Tabeli 1 przedstawiono stan 
zasobów mieszkaniowych Poznania 
w latach 2003-2008.

W latach 2003-2008 liczba mieszkañ 
w Poznaniu wzros³a o ponad 15 tysiêcy 
a powierzchnia u¿ytkowa o oko³o 1,2 

2mln m . W latach 2003-2008 wzros³a 
równie¿ przeciêtna powierzchnia 1 mie-

Zasoby mieszkaniowe Po-

znania

N

Wykres 2
Liczba ludnoœci w poszczegól-
nych dzielnicach Poznania na 
koniec 2009 roku

�ród³o: Opracowanie w³asne na podsta-
wie danych GUS

szkania jak równie¿ przeciêtna powie-
rzchnia u¿ytkowa mieszkania na 1 oso-
bê. Spowodowane jest to niestety nie 
tylko przyrostem liczby mieszkañ, ale 
tak¿e zmniejszaniem siê liczby miesz-
kañców. 

35% ogó³u mieszkañ Poznania po-
chodzi z zasobów wybudowanych przed 
1960 r. Mieszkania ze starego budo-
wnictwa cechuje na ogó³ lepsza zabudo-
wa, przyjazne dla cz³owieka materia³y 
konstrukcyjne i wykoñczeniowe, wiê-
ksza przestronnoœæ, ale ni¿szy standard 
wyposa¿enia w instalacje. Mieszkania 
wybudowane w latach 1961-1990 sta-
nowi¹ ponad 48% ca³oœci zasobów 
miasta. Mieszkania z tego okresu 
charakteryzuj¹ siê korzystniejszym wy-
posa¿eniem w instalacje, ale znacznie 
gorsz¹ funkcjonalnoœci¹ i mniejsz¹ 
powierzchni¹ u¿ytkow¹. Standard mie-
szkañ wybudowanych po 1989 roku jest 

zdecydowanie wy¿szy. Budynki mie-
szkalne powsta³e w tym okresie stanowi¹ 
jednak tylko 17% istniej¹cego stanu 

3zasobów . Na wykresie 3 przedstawiono 
strukturê w³asnoœciow¹ mieszkañ w Po-
znaniu w 2007 roku.

W 2005 roku wiêkszoœæ zasobów 
mieszkaniowych nale¿a³a do spó³dzielni 
(42%) i osób prywatnych (43%). Oko³o 
85% mieszkañ w Poznaniu stanowi 
zasób prywatny (uwzglêdniaj¹c zasoby 
spó³dzielni mieszkaniowych). Znaczny 
wp³yw na zwiêkszenie zasobu mieszkañ, 
stanowi¹cych w³asnoœæ prywatn¹, mia³a 
prowadzona w ostatnich latach sprzeda¿ 
mieszkañ komunalnych, Skarbu Pañ-
stwa, spó³dzielczych i zak³adowych. 
W strukturze w³asnoœciowej zasobów 
mieszkaniowych Poznania, tylko nieca³e 
8% stanowi¹ mieszkania komunalne, bê-
d¹ce w³asnoœci¹ miasta. Komunalne 
zasoby mieszkaniowe obejmuj¹ 19,7 tys. 

Tabela 1
Stan zasobów mieszkaniowych Poznania w latach 2003-2008

�ród³o:  Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS

Wykres 3
Struktura w³asnoœciowa mieszkañ w Poznaniu w 2007 roku

�ród³o:  Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS

3 Poznañ w latach 2002-2005, IV Kadencja Samorz¹du Miasta Poznania, Urz¹d Miasta Poznania Wydzia³ 
Rozwoju Miasta, Poznañ 2006r., s.123. 



mieszkañ (w 1995r. liczy³y 25,4 tys. 
mieszkañ). Wiêkszoœæ budynków komu-
nalnych wybudowana zosta³a przed 1960 
rokiem, a¿ 67% tych budynków mieszka-
lnych nawet przed rokiem 1945. Charak-
teryzuje je z³y stan techniczny, wysoki 
stopieñ dekapitalizacji, czêste awarie 
instalacji. Obni¿a to poziom warunków 
mieszkaniowych i wymaga pilnych prac 
remontowych i modernizacyjnych. Do 
remontu kwalifikuje siê prawie 1 tys. 
budynków (ponad 50% ca³ego zasobu).

W latach 2000-2009 w Poznaniu 
oddano do u¿ytku ³¹cznie 31055 mie-
szkañ, œrednio rocznie 3100 mieszkañ. 
Na Wykresie 4 zaprezentowano liczbê 
mieszkañ oddanych do u¿ytku w Po-
znaniu w latach 2000-2009.

Z analizy Wykresu 4 wynika, ¿e 
struktura form budownictwa w latach 
2000-2009 uleg³a zmianie. W latach 
1995-1998 najwiêcej mieszkañ budo-
wa³y spó³dzielnie, podczas gdy w roku 
2005 ich udzia³ spad³ praktycznie do 0. 
Tak drastyczny spadek udzia³u budo-
wnictwa spó³dzielczego wynika³ przede 
wszystkim z zaniechania udzielania im 
preferencyjnych kredytów budowla-
nych. Dominuj¹c¹ form¹ budownictwa 
mieszkaniowego od 1999 roku w Pozna-
niu stanowi¹ mieszkania na sprzeda¿ lub 
wynajem. Tylko w roku 2003 niezna-
cznie wiêcej mieszkañ do u¿ytku oddali 
inwestorzy indywidualni. Nale¿y zazna-
czyæ jednak, ¿e wzrost liczby mieszkañ 
oddanych do u¿ytku w grupie budo-
wnictwa indywidualnego spowodowany 
by³ obawami inwestorów przed wprowa-

Wykres 4
Mieszkania oddane do u¿ytku w Poznaniu w latach 2000-2009

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS

dzeniem obowi¹zkowych kontroli po 
zakoñczeniu budowy, w wyniku czego 
masowo zg³aszali w gminach ukoñczenie 
budowy. Popularnym zjawiskiem by³o w 
tym czasie nie rejestrowanie zakoñczenia 
budowy w celu wyd³u¿enia mo¿liwoœci 
korzystania z ulgi podatkowej. Fakt ten 
potwierdza spadek liczby oddawanych 
mieszkañ w grupie inwestorów indy-
widualnych w porównaniu z rokiem 
2003 w kolejnych latach. 

W latach  1995 – 2009 przyrost 
zasobów mieszkaniowych w Poznaniu 
mia³ tendencjê zwy¿kow¹ (zasoby mie-
szkaniowe w 2009 roku s¹ wiêksze 
w porównaniu do roku 1995). Od 1995 
roku niemal¿e nieustannie roœnie liczba 
mieszkañ oddanych do u¿ytkowania. 
Najwiêcej mieszkañ (3986) zosta³o 
oddanych w 2007 roku.

Tym niemniej zasoby te nie 
zaspokajaj¹ w pe³ni potrzeb mieszka-
niowych mieszkañców Poznania. Od 
roku 1996 odnotowuje siê spadek zaso-
bów mieszkaniowych stanowi¹cych 
w³asnoœæ gminy oraz zak³adów pracy. 
Coraz wiêksze znaczenie ma budo-
wnictwo spo³eczno-czynszowe, które 
jest realizowane przez Towarzystwa 
Budownictwa Spo³ecznego. Jedno-
czeœnie liczba oddawanych mieszkañ od 
2005r (230 mieszkañ) wykazuje tenden-
cjê spadkow¹.

W ostatnich latach wyraŸnie zmieni³a 
siê struktura w³asnoœciowa mieszkañ. 
W 2009 roku oddano do u¿ytkowania 
³¹cznie 3531 mieszkañ, tj. o 188 mie-

szkañ wiêcej ni¿ w roku poprzednim. 
Porównuj¹c rodzaje oddawanych mie-
szkañ do u¿ytkowania w latach 1995-
2009 nale¿y zauwa¿yæ zró¿nicowanie 
w formach w³asnoœci, gdzie najbardziej 
zasadnicz¹ zmian¹ jest spadek realizacji 
nowych mieszkañ zak³adowych i spó³-
dzielczych. Znaczn¹ przyczyn¹ tego 
zjawiska jest zmiana prawa i zasad 
dofinansowania ze œrodków bud¿eto-
wych, które spowodowa³y budowê przez 
spó³dzielnie jedynie mieszkañ w³asno-
œciowych. W 2009 roku oddano to 
u¿ytkowania tylko 21 mieszkañ spó³-
dzielczych o ³¹cznej powierzchni u¿yt-

2kowej równej 730 m , podczas gdy w ro-
ku 1995 takich lokali by³o 745 o ³¹cznej 

2powierzchni u¿ytkowej 45,4 tys. m .

Mieszkania zak³adowe stanowi¹ 
zanikaj¹c¹ formê budownictwa, co mo-
¿na zauwa¿yæ w ostatnich latach (tj. 2004 
– 2009) kiedy to ani jeden lokal nie zosta³ 
oddany do u¿ytkowania, z wyj¹tkiem 
2008 roku (wybudowano 24 lokale).

Wœród nowych inwestycji na chwilê 
obecn¹ najwa¿niejsz¹ rolê odgrywa 
budownictwo przeznaczone na sprzeda¿ 
lub wynajem. Udzia³ takich mieszkañ 
w strukturze oddanych mieszkañ po-
cz¹wszy od 1997 stale rós³ i w roku 2009 
wynosi³ 77,26% ogólnej liczby mieszkañ 
oddanych do u¿ytku. Na ³¹czn¹ liczbê 
2728 lokali przeznaczonych na sprzeda¿ 
lub wynajem, oddanych do u¿ytkowania 
tylko w 2009 roku, sk³ada³y siê mieszka-
nia o ca³kowitej powierzchni u¿ytkowej 

2równej 156061 m .

Na znaczeniu przybra³o budownic-
two indywidualne, które w ostatnich la-
tach stanowi licz¹cy siê udzia³ efektów 
mieszkaniowych. W porównaniu z ro-
kiem 1995, w 2009 roku liczba nowych 
obiektów w tej kategorii wzros³a o 122% 
i zasoby te stanowi¹ drug¹ pozycjê wœród 
mieszkañ oddanych do u¿ytkowania. 
W ramach budownictwa indywidual-
nego powstaj¹ najwiêksze mieszkania 

2i maj¹ œrednio 142,5 m  (2009 r.).

Budowa mieszkañ spo³eczno-czyn-
szowych ulega³a wahaniom. W oma-
wianych latach oddano do u¿ytkowania 
od 33 mieszkañ (1998 r.) do 393 mie-
szkañ (2004 r.). W roku 2009 w tej formie 
budownictwa oddano do u¿ytkowania 
149 lokali, co sprawi³o, ¿e mimo i¿ ich 
udzia³ w strukturze oddanych budynków 
wynosi³ tylko 4,2% to ten rodzaj budo-
wnictwa by³ na miejscu trzecim pod 
wzglêdem przyrostu nowej substancji 
mieszkaniowej.
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W strukturze mieszkañ oddanych do 
u¿ytkowania spad³ tak¿e udzia³ mieszkañ 
realizowanych w budownictwie komu-
nalnym. W 1995r. oddano do u¿ytku 155 
mieszkañ, (co stanowi³o ok. 11,3% 
ogó³u), jednak¿e by³ to rok wyj¹tkowy 
pod tym wzglêdem. Przez ostatnie 15 lat 
miasto wybudowa³o ³¹cznie 638 mie-
szkañ, z czego 405 w ostatnich piêciu 
latach. Zmiany w strukturze oddawanych 
do u¿ytkowania mieszkañ przedstawia 
Wykres 5.

kt erekcyjny pod budowê 
pierwszego budynku na Wino-
gradach wmurowano 9 maja 

1968 roku. Budowa osiedli przebiega³a 
w etapach: Osiedle Pod Lipami (lata 
1968-1973, Wilczak -1983r.), Osiedle 
PrzyjaŸni (1970-1979), Osiedle Kosmo-
nautów (1973-1976 i 1980-1981), Osie-
dle Wichrowe Wzgórze (1974-1981), 
Osiedle Zwyciêstwa (1977-1984).

Po podziale Poznañskiej Spó³dzielni 
Mieszkaniowej, powsta³a Poznañska 
Spó³dzielnia Mieszkaniowa "Winogra-
dy" obejmuj¹ca wy¿ej wymienione 
Osiedla.

Zasoby Spó³dzielni Mieszkaniowej 
Winogrady obejmuj¹ wed³ug stanu na 
koniec grudnia 2009 roku 18 013 tys. 
mieszkañ o ³¹cznej powie rzchni 

2u¿ytkowej ok. 844 tys. m . Osiedla (os. 
Kosmonautów, os. Pod Lipami, os. 
PrzyjaŸni, os. Wichrowe Wzgórza oraz 
os. Zwyciêstwa) zajmuj¹ ³¹cznie 933 

2504m  powierzchni gruntów. Przeciêtna 
powierzchnia u¿ytkowa jed ne go 
mieszkania nale¿¹cego do zasobu SM 

2Winogrady wynosi 46,85 m . W Tabeli 2 
przedstawiono zestawienie liczby bu-
dynków, liczby mieszkañ oraz œrednie 
powierzchni mieszkañ w zasobie SM 
Winogrady.

Struktura w³asnoœciowa zasobu jest 
doœæ zró¿nicowana. W ogólnej liczbie 
18 013 tys. lokali mieszkalnych 13 588 to 
mieszkania typu w³asnoœciowego, 3 786 
mieszkañ przekszta³cono w odrêbn¹ 
w³asnoœci natomiast 639 mieszkañ po-
siada stan mieszkania lokatorskiego. 

Winogrady – zasoby 
Spó³dzielni Mieszka-

niowej Winogrady

A

Wykres 5
Zmiany w strukturze mieszkañ oddanych do u¿ytkowania w Poznaniu w latach 
1995-2009

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych GUS

Tabela 2
Zestawienie liczby budynków, liczby mieszkañ oraz œrednie powierzchni 
mieszkañ znajduj¹cych siê w zasobie SM Winogrady

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych SM Winogrady

Wykres 6
Zasób SM Winogrady wed³ug liczby kondygnacji budynków

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie danych SM Winogrady
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Na wszystkich osiedlach wzniesione 
zosta³y niskie bloki przy czym a¿ 20 z 77 
znajduje siê na Osiedlu Wichrowe Wzgó-
rze. Inaczej sytuacja ma siê w przypadku 
budynków najwy¿szych posiadaj¹cych 
szesnaœcie kondygnacji. Na ich budowê 
zdecydowano siê wy³¹cznie na dwóch 
osiedlach: Osiedlu Wichrowe Wzgórze 
oraz na Osiedlu Zwyciêstwa w ³¹cznej 
liczbie 28 wie¿owców. 22 wie¿owce 
o trzynastu kondygnacjach wzniesione 
zosta³y na osiedlach, na których zrezyg-
nowano z budowy budynków szesnasto-
kondygnacyjnych.

 tu 
prace budowlane ruszy³y w 1974 roku. 
Wzi¹wszy pod uwagê liczbê budynków 
znajduj¹cych siê na poszczególnych 
osiedlach, najwiêkszym z nich jest 
w³aœnie Osiedle Wichrowe Wzgórz, w o-
brêbie którego mieœci siê 35 budynków. 
Mimo to liczba mieszkañ jest zaledwie 
o 1% wiêksza w porównaniu z Osiedlem 
Zwyciêstwa, gdzie wzniesiono 12 bu-
dynków mniej. Powierzchnia u¿ytkowa 
mieszkañ jest najwiêksza i obejmuje 

2221 577 m , natomiast przeciêtna powie-
rzchnia u¿ytkowa mieszkania zosta³a 

2oszacowana na 49,69 m .

 zaczê³o powsta-
waæ jako drugie na Winogradach i jest 
najwiêksze pod wzglêdem zajmowanej 
powierzchni u¿ytkowej gruntów, obej-
muj¹c jej 26% ogó³u. Mimo to, analizu-
j¹c liczbê wzniesionych budynków Osie-
dle PrzyjaŸni znalaz³o siê na przedosta-
tnim miejscu z 23 budynkami, co stanowi 
18% ca³ego zasobu spó³dzielni. Na opi-
sywanym osiedlu znajduje siê ponadto 
zdecydowanie najwiêcej mieszkañ (26% 
zasobów), jednak przeciêtna powie-

2rzchnia u¿ytkowa stanowi 43,74 m , co 
oznacza ¿e choæ na osiedlu tym jest 
najwiêcej mieszkañ, to s¹ one najmniej-
sze.

 powsta³o jako 
ostatnie. Znajduje siê na nim 28 budyn-
ków, z 3450 mieszkaniami, co stanowi 
21% ogó³u zasobu mieszkaniowego SM 
Winogrady. Na tym osiedlu przeciêtna 
powierzchnia u¿ytkowa mieszkañ jest 
zdecydowanie najwiêksza i wynosi 

250,53 m , co w porównaniu z osiedlem 
o najmniejszej powierzchni u¿ytkowej 

2mieszkañ daje ró¿nicê rzêdu 6,79 m .

 powsta³o 
w latach 1968 – 1973 i jest najstarszym 
osiedlem zasobu SM Winogrady. Zajmu-
je ono co prawda 13% a wiêc o 1% wiêcej 
ogólnej powierzchni gruntów ni¿ Osiedle 

Osiedle Wichrowe Wzgórza

Osiedle PrzyjaŸni

Osiedle Zwyciêstwa

Osiedle Pod Lipami

Kosmonautów, jednak uwa¿ane jest za 
najmniejsze pod wzglêdem iloœci bu-
dynków (13% ogó³u zasobów), a co za 
tym idzie równie¿ ze wzglêdu na iloœæ 
mieszkañ i ich ogóln¹ powierzchniê 
u¿ytkow¹. Wielkoœæ œredniej powie-
rzchni u¿ytkowej mieszkania wynosi 

244,72 m , co oznacza, ¿e pod tym 
wzglêdem Osiedle Pod Lipami uplaso-
wa³o siê na drugim miejscu, tu¿ za 
Osiedlem PrzyjaŸni na którym to mie-

2szkania s¹ œrednio o 0,98 m  mniejsze.

 to trzecie 
z kolei osiedle, na którym rozpoczêto 
wznoszenie budynków. Pod wzglêdem 
zajmowanej powierzchni gruntów jest 
ono zdecydowanie najmniejsze i obej-
muje 12% obszaru Winograd. W 25 
budynkach znajduje siê 2951 mieszkañ, 
co daje 16% ca³kowitej powierzchni 
u¿ytkowej z przeciêtnym metra¿em rzê-

2du 44,97 m .

ynek poszczególnych dóbr, 
podobnie jak ca³a gospodarka, 
podlega fluktuacjom, przede 

wszystkim o charakterze koniunktu-

Osiedle Kosmonautów

R

Kszta³towanie siê cen 
mieszkañ na wtórnym 
rynku w Poznaniu 
oraz lokali bêd¹cych w 
zasobach SMW

ralnym. Wahaniom podlegaj¹, z ró¿nym 
nasileniem, wszystkie rynki, równie¿ 
rynek nieruchomoœci. W celu wyzna-
czenia cykli cen na rynku mieszka-
niowym w Poznaniu przyjêto za³o¿enie, 
¿e cykl sk³ada siê z fazy wzrostowej 
(dodatnie przyrosty cen) oraz z fazy 
spadkowej (ujemne przyrosty cen), przy 
czym w celu unikniêcia cykli pozornych 
minimalna d³ugoœæ ka¿dej z faz musi byæ 
wiêksza ni¿ szeœæ kwarta³ów. 

Do identyfikacji wahañ cen na rynku 
mieszkaniowym wykorzystano indeks re-
alnych (po korekcie sezonowej ARIMA 
X -12) mieszkañ w Poznaniu w latach 
1996- IV kw. 2009r. Indeks zbudowany 
zosta³ w oparciu o dane ofertowe (licze-
bnoœæ próby po zabiegach o charakterze 
metodologicznym – usuwanie ofert 
powtarzaj¹cych siê, niepe³nych – wy-
nios³a 97 tys. ofert sprzeda¿y mieszkañ 
w budynkach wielorodzinnych), wyko-
rzystano metodê œredniej wa¿onej 
(uwzglêdniono po³o¿enie oraz okres bu-
dowy lokali). Na wykresie 7 przedsta-
wiono kszta³towanie siê indeksu real-
nych cen mieszkañ w Poznaniu w latach 
1996- 2009r.

W latach 1996 - 2009 na wtórnym 
rynku mieszkaniowym w Poznaniu, 
mo¿na by³o zaobserwowaæ jeden pe³en 
cykl. Trwa³ on 31 kwarta³ów i mia³ miej-
sce w okresie od I kw. 2000r. do III kw. 
2007r. Pocz¹tek fazy wzrostowej, ko-
niec, której przypad³ na IV kw. 1999r., 
nie mo¿e zostaæ okreœlony, gdy¿ niezna-

2ne s¹ wahania cen 1m  mieszkania sprzed 

Wykres 7
Indeks realnych cen mieszkañ w Poznaniu w latach 1996- 2009r.

�ród³o: CARN.PL
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1996r., a w okresie I kw. 1996r. do IV kw. 
1999r. nie odnotowano dolnego punktu 
zwrotnego. Mo¿na jedynie stwierdziæ, ¿e 
ta faza wzrostowa trwa³a minimum 16 
kwarta³ów. W IV kwartale 2007 roku 
rozpoczê³a siê kolejna faza spadkowa, 
która do koñca II kw. 2009r. trwa³a 7 
kwarta³ów.

Ceny mieszkañ w Poznaniu w latach 
1996-II kw. 2009r w ujêciu realnym 
wzros³y o oko³o 120%. W analizowanym 
okresie zauwa¿alne s¹ fazy wzrostu oraz 
spadku wartoœci indeksu. W przypadku 
pierwszej fazy spadkowej ceny mieszkañ 
zmala³y o 21%. Nastêpnie wyst¹pi³ 
wzrost cen, trwaj¹cy prawie 6 lat. 
Wówczas ceny mieszkañ w ujêciu real-
nym wzros³y o prawie 165%. Rozpo-
czêta w IV kwartale 2007r. faza spadko-
wa spowodowa³a do II kw. 2009r. spadek 
cen mieszkañ o prawie 20%. Podobne 
obserwacje mo¿na zauwa¿yæ analizuj¹c 
kszta³towanie siê cen transakcyjnych 
lokali bêd¹cych w zasobie Spó³dzielni 
Mieszkaniowej Winogrady w Poznaniu 
w latach 1995-2009. Zebrano prawie 
6700 informacji o transakcjach sprze-
da¿y spó³dzielczego w³asnoœciowego 
prawa do lokali mieszkalnych. Na Wy-
kresie 8, 9, 10 przedstawiono kszta³towa-
nie siê cen (wyrównane ARIMA X-12) 

21 m  lokali mieszkalnych bêd¹cych 
w zasobach SMW oraz na poszczegól-
nych osiedlach, jak równie¿ procentowe 
zmiany (rok do roku) w latach 1995-
2009.

Analiza Wykresów 8, 9 oraz 10 
pozwala zauwa¿yæ bardzo podobne za-
chowanie siê cen mieszkañ na wybra-
nych osiedlach SMW. Ponadto, zmiany 
zachodz¹ce na tych rynkach s¹ podobne 
do tych zachodz¹cych na poznañskim 
rynku mieszkañ. Podobnie zauwa¿alne 
s¹ fazy cyklu cen mieszkañ, charakte-
rystyczne punkty zwrotne. 

Wykres 8
2Kszta³towanie siê cen 1 m  spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokali 

bêd¹cych w  zasobach SMW w latach 1995 - 2009r.

�ród³o: CARN.PL

Wykres 10
2Procentowe zmiany (rok do roku) cen 1 m  spó³dzielczego w³asnoœciowego 

prawa do lokali na osiedlach SMW w latach 1996 - 2009r.

�ród³o: CARN.PL

Wykres 9
2Kszta³towanie siê cen 1 m  spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokali na 

osiedlach SMW w latach 1995 - 2009r.

�ród³o: CARN.PL
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Okreœlenie czynników 
wp³ywaj¹cych na ceny 
lokali bêd¹cych w za-

sobach SMW w latach 

1995 - 2009

W  celu okreœlenia wp³ywu 
poszczególnych atrybutów 
na cenê spó³dzielczego w³a-

noœciowego prawa do lokali bêd¹cych 
w zasobach SMW zbudowano równanie 
ekonometryczne. W danym momencie 
poszczególne nieruchomoœci s¹ ró¿nie 
wyceniane ze wzglêdu na ich cechy 
jakoœciowe (np. typ zabudowy, lokaliza-
cja) i iloœciowe (liczba pokoi, liczba 
³azienek, wiek budynku). Cena ka¿dej 
nieruchomoœci mo¿e zostaæ przedsta-
wiona jako funkcja jej atrybutów 
mierzalnych X  oraz niemierzalnych, i

które s¹ specyficzne dla ka¿dej nierucho-
moœci, ale dla których dane nie s¹ 
dostêpne, e . Zale¿noœæ ta mo¿e zostaæ i

wyra¿ona za pomoc¹ równania (1):

gdzie b , b  ,...b  s¹ wspó³czynnikami 1 2 j

regresji odpowiadaj¹cymi zmiennym 
jakoœciowym i iloœciowym, X .j

Ograniczenia, wyp³ywaj¹ce z danych 
i metodologii, powoduj¹, ¿e jakoœciowe 
cechy nieruchomoœci musz¹ byæ repre-
zentowane przez zmienn¹ zero-jedyn-
kow¹ (przyjmuj¹c wartoœæ 0, jeœli dana 
nieruchomoœæ nie posiada danej cechy i 1 
jeœli j¹ posiada). WskaŸniki b , b ,...b  1 2 j

powi¹zane z kolejnymi zmiennymi obja-
œniaj¹cymi X  s¹ szacowane za pomoc¹ j

klasycznej metody najmniejszych kwa-
dratów (klasyczna mnk). Rol¹ wspó³-
czynników jest wskazanie wzglêdnej wa-
¿noœci zmiennych w wyjaœnianiu ró¿nic 
(rozbie¿noœci) w cenach nieruchomoœci 
w danym okresie.

W badaniu wybór zmiennych jako-
œciowych i iloœciowych ograniczony by³ 
przez informacje dostêpne w bazie 
danych. W Tabeli 3 przedstawiono wyko-
rzystane w badaniu zmienne.

Nastêpnie, przy wykorzystaniu pro-
gramu GRETL, oszacowano równanie 
ekonometryczne o postaci równania (1), 
dla okresu 1995-2009, w których zmien-
n¹ objaœnian¹ by³a cena mieszkania 
natomiast zmiennymi objaœniaj¹cymi 
by³y dany kwarta³, lokalizacja, wysokoœæ 
budynku, po³o¿enie w budynku, rodzaj 
kuchni, powierzchnia mieszkania oraz  
liczba pokoi. 

Na podstawie otrzymanych rezulta-
tów mo¿na stwierdziæ, ¿e u¿yte w równa-
niu zmienne objaœniaj¹ce w 92% wyja-
œniaj¹ kszta³towanie siê cen mieszkañ 
bêd¹cych w zasobach SMW w latach 
1995-2009. Ponadto, prawie wszystkie 
zmienne u¿yte w modelu okaza³y siê 
statystycznie istotne. Wspó³czynniki re-
gresji przy danych zmiennych objaœnia-
j¹cych pozwalaj¹ na okreœlenie ich 
wp³ywu na poziom cen mieszkañ. Na ich 
podstawie mo¿emy stwierdziæ, ¿e naj-
atrakcyjniejsze z punktu widzenia 
lokalizacji s¹ mieszkania na osiedlu Pod 
Lipami, nastêpnie os. Wichrowe Wzgó-

Tabela 3
Zmienne jakoœciowe i iloœciowe wykorzystane w modelu

�ród³o: Opracowanie w³asne

rza, os. PrzyjaŸni oraz os. Kosmonautów 
i os. Zwyciêstwa. W analizowanym okre-
sie (1995-2009) na osiedlach SMW 
mieszkania w niskich blokach by³y o 3% 
dro¿sze ani¿eli w budynkach wysokich. 
Mieszkania po³o¿one na parterze oraz 
ostatnim piêtrze by³y tañsze od tych 
po³o¿onych na I i II o oko³o 2%. Ze 
statystycznego punktu widzenia nie by³o 
ró¿nicy w cenach mieszkañ po³o¿onych 
na piêtrach poœrednich oraz I i II. Wzrost 
powierzchni mieszkania, przy innych 
czynnikach niezmiennych powodowa³ 
wzrost cen mieszkañ o 1,2%.
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Podsumowanie

W  artykule przedstawiono sy-
tuacjê mieszkaniow¹ w Pozna-
niu, zidentyfikowano zmiany 

zachodz¹ce na rynku lokali Spó³dzielni 
Mieszkaniowej Winogrady w Poznaniu, 
jak równie¿ wskazano czynniki wp³ywa-
j¹ce na ceny lokali SMW w latach 1995-
2009. W badaniu wykorzystano informa-
cje o ponad 6600 transakcjach spó³dziel-
czego-w³asnoœciowego prawa do lokalu. 
Na podstawie badania mo¿na zauwa¿yæ 
bardzo podobne zachowanie siê cen 

mieszkañ na wybranych osiedlach SMW. 
Ponadto, zmiany zachodz¹ce na tych 
rynkach s¹ podobne do tych zachodz¹cych 
na poznañskim rynku mieszkañ. Podobnie 
zauwa¿alne s¹ fazy cyklu cen mieszkañ, 
charakterystyczne punkty zwrotne. Na 
podstawie równania ekonometrycznego 
zidentyfikowano czynniki wp³ywaj¹ce na 
ceny mieszkañ bêd¹cych w zasobach 
SMW w latach 1995-2009. Na jego 
podstawie mo¿emy stwierdziæ, ¿e 
najatrakcyjniejsze z punktu widzenia 
lokalizacji s¹ mieszkania na osiedlu Pod 
Lipami, nastêpnie os. Wichrowe Wzgórza, 
os. PrzyjaŸni oraz os. Kosmonautów i os. 

Zwyciêstwa. W analizowanym okresie 
(1995-2009) na osiedlach SMW mie-
szkania w niskich blokach by³y o 3% 
dro¿sze ani¿eli w budynkach wysokich. 
Mieszkania po³o¿one na parterze oraz 
ostatnim piêtrze by³y tañsze od tych 
po³o¿onych na I i II o oko³o 2%. Ze 
statystycznego punktu widzenia nie by³o 
ró¿nicy w cenach mieszkañ po³o¿onych 
na piêtrach poœrednich oraz I i II. Wzrost 
powierzchni mieszkania, przy innych 
czynnikach niezmiennych powodowa³ 
wzrost cen mieszkañ o 1,2%.
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

U£ATWIENIA W PRZYGOTOWANIU 
INWESTYCJI PRZECIWPOWODZIOWYCH

W dniu 26 lipca 2010 r. Marsza³ek Sejmu wykonuj¹cy obowi¹zki Prezydenta podpisa³ ustawê 
z dnia 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie 
budowli przeciwpowodziowych. Ustawa wprowadza istotne u³atwienia w wydawaniu pozwoleñ 
na budowê inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych oraz wyw³aszczania nieru-
chomoœci potrzebnych na realizacjê takich inwestycji.

Budowle przeciwpowodziowe – zgodnie z ustawow¹ definicj¹ – to kana³y ulgi, poldery 
przeciwpowodziowe, stopnie wodne i zbiorniki retencyjne posiadaj¹ce retencjê powodziow¹, 
suche zbiorniki i wa³y przeciwpowodziowe, wrota przeciwsztormowe i przeciwpowodziowe, 
kierownice w ujœciach rzek do morza oraz budowle ochrony przed powodzi¹ morsk¹ - wraz 
z obiektami zwi¹zanymi z nimi funkcjonalnie. 

Decyzjê o pozwoleniu na realizacjê inwestycji, w wyniku której ma powstaæ budowla 
przeciwpowodziowa bêdzie wydawa³ wojewoda na wniosek inwestora. Bêdzie ona wydawana 
w terminie 90 dni od dnia z³o¿enia wniosku. Uzyskanie decyzji bêdzie równoznaczne 
z uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na 
budowê, a tak¿e decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzja bêdzie 
zatwierdzaæ podzia³ nieruchomoœci i bêdzie te¿ podstaw¹ do dokonania wpisów w ksiêdze 
wieczystej oraz w ewidencji gruntów i budynków. 

Z tytu³u przeniesienia na mocy decyzji na rzecz Skarbu Pañstwa albo jednostki samorz¹du 
terytorialnego w³asnoœci nieruchomoœci, bêd¹cych czêœci¹ inwestycji i niezbêdnych do jej 
realizacji, w³aœcicielowi albo u¿ytkownikowi wieczystemu przys³ugiwaæ bêdzie 
odszkodowanie. Jego wysokoœæ ma byæ uzgadniana miêdzy wojewod¹, a dotychczasowym 
w³aœcicielem, u¿ytkownikiem wieczystym lub osob¹, której przys³uguje ograniczone prawo 
rzeczowe do nieruchomoœci. Uzgodnienie ma mieæ formê pisemn¹ pod rygorem niewa¿noœci. 
Wysokoœæ odszkodowania ustalana bêdzie wed³ug stanu nieruchomoœci w dniu wydania 
decyzji o pozwoleniu na realizacjê inwestycji przez organ I instancji oraz wed³ug wartoœci tej 
nieruchomoœci z dnia, w którym nastêpuje ustalenie wysokoœci odszkodowania.

PRAWO
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Do realnych przyczyn 
uniemo¿liwiaj¹cych 
sporz¹dzenie opinii 

nale¿y jednak zaliczyæ 
np. d³ugotrwa³¹ chorobê, 
d³ugoterminowy wyjazd, 

b¹dŸ nadmiar 
obowi¹zków zwi¹zanych 

z przygotowaniem 
ekspertyz zleconych 
bieg³emu w innych, 

wczeœniejszych 
postêpowaniach.

Bieg³y mo¿e odmówiæ 

sporz¹dzenia opinii 

w danej sprawie, je¿eli 

stron¹ lub uczestnikiem 

postêpowania jest osoba 

pozostaj¹ce z nim w 

odpowiednio bliskim 

stopniu pokrewieñstwa.

Opinia bieg³ego wydawana w toku postêpowania s¹dowego niejednokrotnie 
stanowi jeden z najistotniejszych dowodów przyczyniaj¹cych siê do rozstrzy-
gniêcia sporu cywilnego. Bieg³y jako osoba posiadaj¹ca wiedzê specjalistyczn¹ 
ma zapewniæ fachow¹ i bezstronn¹ ocenê wskazanego przez s¹d zagadnienia. 
Obowi¹zek sporz¹dzenia opinii nie ma jednak charakteru bezwzglêdnego. Przepisy Kodeksu postêpowania cywilnego 
przewiduj¹ szereg przypadków, w których osoba powo³ana do wydania opinii mo¿e odmówiæ jej sporz¹dzenia, b¹dŸ te¿ 
podlega wy³¹czeniu z uwagi na szczególne okolicznoœci sprawy.

INSTYTUCJA ODMOWY 
SPORZ¥DZENIA OPINII PRZEZ 
BIEG£EGO ORAZ WY£¥CZENIE 

BIEG£EGO W PROCESIE 
CYWILNYM

I. Odmowa sporz¹dze-
nia opinii przez bieg-

³ego

A ktualne przepisy proceduralne 
przewiduj¹ dwie kategorie 
przypadków, w których bieg³y 

s¹dowy ma mo¿liwoœæ odmowy spo-
rz¹dzenia zleconej przez s¹d opinii. 
Pierwsz¹ kategoriê przyczyn stanowi¹ 
sytuacje uprawniaj¹ce œwiadka do 
odmowy sk³adania zeznañ. Bieg³y mo¿e 
odmówiæ sporz¹dzenia opinii w danej 
sprawie, je¿eli stron¹ lub uczestnikiem 
postêpowania jest osoba pozostaj¹ce 
z nim w odpowiednio bliskim stopniu 
pokrewieñstwa. Dotyczy to kategorii 
najbli¿szych krewnych bieg³ego, do 
których zgodnie z art. 261 § 1 zalicza siê 
wstêpnych (rodziców, dziadków, pra-
dziadków), zstêpnych (dzieci, wnuki, 
prawnuki), rodzeñstwo oraz powinowa-
tych w tej samej linii lub stopniu (m. in. 
teœciów, szwagra, bratow¹). Prawo do 
odmowy sporz¹dzenia opinii przys³u-
guje tak¿e, w sytuacji gdy stron¹ 
postêpowania jest osoba przysposobiona 
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przez bieg³ego, np. adoptowany syn. 
Ponadto szczególnej ochronie w procesie 
cywilnym podlega stosunek ma³¿eñstwa. 
Bieg³y nie ma obowi¹zku wydania opinii 
je¿eli w sprawie uczestniczy jego ma³¿o-
nek. Warto podkreœliæ, ¿e prawo do 
odmowy sporz¹dzenia opinii przys³u-
guje tak¿e w przypadku ustania ma³¿eñ-
stwa b¹dŸ rozwi¹zania stosunku przy-
sposobienia.

W razie wyst¹pienia wskazanego 
w Kodeksie postêpowania cywilnego 
stosunku rodzinnego, uzasadniaj¹cego 
skorzystanie przez bieg³ego z prawa 
odmowy sporz¹dzenia opinii w danej 
sprawie, ustalenia S¹du orzekaj¹cego 
ograniczaj¹ siê do sprawdzenia czy ów 
stosunek rodzinny rzeczywiœcie wystê-
puje. Nie ma zatem mo¿liwoœci nakaza-
nia bieg³emu wykonania opinii we 
wskazanych powy¿ej przypadkach. 
W literaturze powszechnie przyjmuje 
siê, ¿e uprawnienia bieg³ego s¹ analo-
giczne do uprawnieñ przys³uguj¹cych 
œwiadkom. Bieg³y ma zatem prawo 
odmówiæ odpowiedzi na zadane mu 
pytanie, je¿eli móg³by w ten sposób 
naraziæ siebie b¹dŸ swoich bliskich na 
odpowiedzialnoœæ karn¹, dotkliw¹ 
i bezpoœredni¹ szkodê maj¹tkow¹, 
hañbê, a tak¿e je¿eli udzielenie odpowie-
dzi na pytanie wi¹za³oby siê z pogwa³ce-
niem obowi¹zuj¹cej go tajemnicy zawo-
dowej. Zaistnienie przes³anek uzasad-
niaj¹cych odmowê odpowiedzi na 
pytanie podlega ocenie s¹du orzekaj¹-
cego. Przyjmuje siê jednak, i¿ prawo do 
odmowy sporz¹dzenia opinii nie przy-
s³uguje w przypadku, gdy stron¹ 
postêpowania jest osoba faktycznie 
pozostaj¹ca z bieg³ym we wspólnym 

po¿yciu (konkubinacie). Tego rodzaju 
stosunek osobisty mo¿e jednak stanowiæ 
podstawê do wy³¹czenia bieg³ego na 
podstawie art. 49 k.p.c., o czym bêdzie 
mowa w dalszej czêœci artyku³u.

prócz omówionych powy¿ej 
mo¿liwoœci uchylenia siê przez 
bieg³ego od obowi¹zku, z uwagi 

na pozostawanie w stosunku rodzinnym 
ze stron¹ postêpowania, wyró¿nia siê 
tak¿e drug¹ kategoriê powodów uzasad-
niaj¹cych odmowê sporz¹dzenia opinii. 
Nale¿¹ do nich zgodnie z dyspozycj¹ art. 
280 k.p.c. przeszkody, które uniemo¿li-
wiaj¹ jej wydanie. Kodeks postêpowania 

II. Przeszkody unie-
mo¿liwiaj¹ce bieg³e-

mu wydanie opinii

O
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cywilnego nie zawiera ¿adnego katalogu 
wskazanych przyczyn, a zatem w razie 
powo³ania siê przez bieg³ego na brak 
mo¿liwoœci sporz¹dzenia opinii ka¿do-
razowo bêdzie to podlegaæ ocenie s¹du 
orzekaj¹cego. W literaturze podkreœla 
siê, ¿e odmowy sporz¹dzenia opinii nie 
uzasadnia jej czasoch³onnoœæ lub szcze-
gólnie skomplikowany charakter. Do 
realnych przyczyn uniemo¿liwiaj¹cych 
sporz¹dzenie opinii nale¿y jednak 
zaliczyæ np. d³ugotrwa³¹ chorobê, 
d³ugoterminowy wyjazd, b¹dŸ nadmiar 
obowi¹zków zwi¹zanych z przygoto-
waniem ekspertyz zleconych bieg³emu 
w innych, wczeœniejszych postêpowa-
niach. Ponadto odmowa sporz¹dzenia 
opinii mo¿e byæ uzasadniona z przyczyn 
niezale¿nych od bieg³ego. Tego rodzaju 
podstawê stanowi¹ wzglêdy techniczne 
np. Ÿle zebrany materia³ dowodowy, zbyt 
ma³a próbka materia³u badawczego, jak 
równie¿ brak wymaganej wiedzy spe-
cjalistycznej lub sprzêtu niezbêdnego do 
wykonania stosownych badañ. 

Z omawianych uprawnieñ mog¹ sko-
rzystaæ zarówno stali biegli s¹dowi jak 
i eksperci powo³ywani ad hoc. W przy-
padku skorzystania przez bieg³ego 
z prawa do odmowy sporz¹dzenia opinii, 
powinien on umotywowaæ swój wnio-
sek, wskazuj¹c oraz w miarê mo¿liwoœci 
uprawdopodabniaj¹c przyczynê odmo-
wy. Uzasadnienie wniosku jest szczegól-
nie wa¿ne, gdy¿ jak powszechnie 
przyjmuje siê w orzecznictwie, postano-
wienie s¹du odmawiaj¹ce zwolnienia 
z obowi¹zku wykonania opinii nie 
podlega zaskar¿eniu w drodze za¿alenia. 
Ponadto w razie nieuzasadnionej odmo-
wy jej sporz¹dzenia, s¹d mo¿e ukaraæ 
bieg³ego grzywn¹ do wysokoœci 5.000 z³. 

iezale¿nie od mo¿liwoœci uchy-
lenia siê od sporz¹dzenia opinii, 
bieg³y s¹dowy podlega wy³¹-

czeniu w sytuacjach wskazanych przez 
art. 48 i 49 Kodeksu postêpowania 
cywilnego. Do wy³¹czenia bieg³ego sto-
suje siê analogicznie przepisy dotycz¹ce 
wy³¹czenia sêdziego. Wobec powy¿-
szego nale¿y wyró¿niæ dwa rodzaje 
podstaw wy³¹czenia. Pewne z nich - 
bezwzglêdne podstawy wy³¹czenia 
zosta³y wskazane w art. 48 k.p.c., który 
uniemo¿liwia bieg³emu s¹dowemu 

III. Wy³¹czenie bieg³e-
go z mocy ustawy lub 
na wniosek strony

N

sporz¹dzenie opinii w danym postêpo-
waniu, je¿eli:
! jest stron¹ lub pozostaje z jedn¹ ze stron 

w takim stosunku prawnym, ¿e wynik 
sprawy oddzia³ywa na jego prawa lub 
obowi¹zki;

! sprawa dotyczy jego ma³¿onka (tak¿e 
by³ego), krewnych lub powinowatych 
w linii prostej, krewnych bocznych do 
czwartego stopnia i powinowatych 
bocznych do drugiego stopnia oraz 
osób zwi¹zanych z nim z tytu³u 
przysposobienia, opieki lub kurateli, 
tak¿e po ustaniu tego stosunku;

! by³ lub jest pe³nomocnikiem albo by³ 
radc¹ prawnym jednej ze stron w danej 
sprawie.

W razie zaistnienia którejœ z powy¿-
szych przyczyn, bieg³y jest wy³¹czony 
z mocy ustawy na ka¿dym etapie postê-
powania, tak¿e niezale¿nie od tego na 
jakim etapie znajduj¹ siê powierzone mu 
przez s¹d czynnoœci. Jeœli w sprawie 
wystêpuj¹ bezwzglêdne przyczyny 
wy³¹czenia, bieg³y powinien niezw³ocz-
nie powiadomiæ od tym s¹d orzekaj¹cy.

O wy³¹czenie bieg³ego, na mocy art. 
281 k.p.c. mog¹ ponadto wnosiæ strony 
postêpowania. Dotyczy to zarówno 
z przyczyny wskazanych w art. 48 k.p.c. 
jak równie¿ sytuacji gdy istnieje „oko-
licznoœæ tego rodzaju, ¿e mog³aby 
wywo³aæ uzasadnion¹ w¹tpliwoœæ co do 
bezstronnoœci" bieg³ego w danej spra-
wie. Uprawnienia strony do ¿¹dania 
wy³¹czenia powstaj¹ z chwil¹ wyzna-
czenia bieg³ego. W literaturze podkreœla 
siê, ¿e podstaw¹ wy³¹czenia mog¹ byæ 
stosunki o charakterze emocjonalnym, 
takie jak osobista znajomoœæ, niechêæ lub 
sympatia. Oprócz powi¹zañ osobistych 
wy³¹czenie mo¿e uzasadniaæ pozostawa-
nie w powi¹zaniu gospodarczym, b¹dŸ 

stosunku s³u¿bowym. Katalog przyczyn 
wy³¹czenia na bazie art. 49 k.p.c. jest 
otwarty i ma na celu zagwarantowanie 
sporz¹dzenia bezstronnej i obiektywnej 
opinii. Jednak¿e, zasadnoœæ wniosku 
o wy³¹czenie wniesionego na podstawie 
art. 281 k.p.c. w zw. z art. 49. k.p.c. 
ka¿dorazowo podlega ocenie s¹du.

Nale¿y wskazaæ, ¿e w przypadku 
wy³¹czenia bieg³ego na wniosek strony 
wystêpuje podwójny re¿im prawny. 
Strona nie jest ograniczona terminowo, 
bowiem jeœli zachodz¹ bezwzglêdne 
przyczyny wy³¹czenia okreœlone w art. 
48 k.p.c., przyjmuje siê, i¿ wniosek nie 
jest wówczas formalnie potrzebny, 
a wy³¹czenie nastêpuje z mocy prawa.  
Natomiast w przypadku innych okolicz-
noœci, wy³¹czenia mo¿na ¿¹daæ do 
ukoñczenia przez bieg³ego powierzo-
nych mu czynnoœci. Ponadto w razie 
zg³oszenia wniosku po przyst¹pieniu 
przez bieg³ego do sporz¹dzenia opinii, 
wnioskodawca musi uprawdopodobniæ, 
¿e przyczyna wy³¹czenia nie by³a mu 
wczeœniej znana lub te¿ powsta³a 
póŸniej.

odobnie jak w przypadku 
odmowy sporz¹dzenia opinii, na 
postanowienie oddalaj¹ce wnio-

sek o wy³¹czenie bieg³ego nie przys³u-
guje za¿alenia. S¹d orzekaj¹cy nie ma 
zatem obowi¹zku uzasadnienia postano-
wienia, którym odmówi³ wy³¹czenia 
bieg³ego. Warto jednak podkreœliæ, ¿e 
omawiane rozstrzygniêcie bêdzie pozo-
stawa³o w zakresie kontroli dokonywa-
nej przez s¹d II instancji w postêpowaniu 
apelacyjnym. Bezpodstawna odmowa 
wy³¹czenia bieg³ego stanowi istotne 
uchybienie proceduralne i mo¿e byæ 
podstaw¹ do wniesienia apelacji. Je¿eli 
bieg³y zosta³ wy³¹czony po przed³o¿eniu 
opinii, wykonane przez niego czynnoœci 
zostan¹ uznane za nieby³e. Nie stanowi¹ 
dowodu i nie bêd¹ brane pod uwagê 
w dalszym toku postêpowania cywil-
nego. Warto zatem odpowiednio wczeœ-
nie poinformowaæ s¹d o wyst¹pieniu 
przyczyn uzasadniaj¹cych wy³¹czenie 
bieg³ego. Pozwala to przyspieszyæ 
postêpowanie s¹dowe oraz uchroniæ 
eksperta przed koniecznoœci¹ wykonania 
skomplikowanej i czasoch³onnej opinii, 
która nastêpnie nie bêdzie mog³a zostaæ 
wykorzystana w toku postêpowania.

IV. Skutki wy³¹czenia 
bieg³ego

P

W literaturze podkreœla 

siê, ¿e podstaw¹ 

wy³¹czenia mog¹ byæ 

stosunki o charakterze 

emocjonalnym, takie jak 

osobista znajomoœæ, 

niechêæ lub sympatia. 

Oprócz powi¹zañ 

osobistych wy³¹czenie 

mo¿e uzasadniaæ 

pozostawanie w 

powi¹zaniu 

gospodarczym, b¹dŸ 

stosunku s³u¿owym.



ANALIZA CEN TRANSAKCYJNYCH 
GRUNTÓW PRZEZNACZONYCH 

POD BUDOWNICTWO 
MIESZKANIOWE JEDNORODZINNE 

NA TERENIE POWIATU 
POZNAÑSKIEGO 

W LATACH 2006-2009

A naliza uzyskanych danych po-
zwoli³a na sformu³owanie na-
stêpuj¹cych wniosków:

Iloœæ transakcji kupna / sprzeda¿y:

Najwiêksz¹ liczbê transakcji kupna 
/ sprzeda¿y odnotowano w gminach 
Rokietnica, Dopiewo i Kórnik (powy¿ej 
9% wszystkich transakcji zanotowanych 
na terenie powiatu poznañskiego w la-
tach 2006-2009), natomiast najmniejsz¹ 
liczbê transakcji zanotowano w gminach 
Buk, Puszczykowo, Luboñ i Stêszew 
(poni¿ej 3%).

Popyt (liczony jako procentowy 
udzia³ iloœci zawartych transakcji) na 
grunty przeznaczone pod jednorodzinne 
budownictwo mieszkaniowe w poszcze-
gólnych gminach powiatu poznañskiego 
w badanym czteroleciu w zasadzie nie 
uleg³ zmianie w porównaniu do okresu 
2002-2005. Wyj¹tek stanowi gmina 
Kleszczewo, w której liczba transakcji 
wzros³a ponad czterokrotnie.
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Grzegorz Szczurek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4172

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

Mateusz Burek

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

Przedmiotem analizy s¹ ceny transakcyjne prawa w³asnoœci gruntów przezna-
czonych pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w latach 2006-2009 na 
terenie powiatu poznañskiego z wy³¹czeniem miasta Poznañ. Celem analizy jest 
prezentacja ca³ego spektrum notowañ rynkowych, mierników statystycznych 
i ich interpretacja. Poni¿sza analiza jest kontynuacj¹ badania rynku przeprowa-

1dzonego przez autorów w 2006 roku  i w zwi¹zku z tym metodyka badañ nie 
uleg³a zmianie, by umo¿liwiæ porównywalnoœæ prezentowanych treœci w obu 
publikacjach. 

W  pierwszym etapie badania wyznaczono dla ka¿dej z 17 badanych gmin 
2œrednie arytmetyczne 1m , odchylenie standardowe i wspó³czynnik 

zmiennoœci.

Tabela 1
2Zmiennoœæ ceny 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod budo-

wnictwo mieszkaniowe jednorodzinne w gminach powiatu poznañskiego 
w latach 2006-2009

1 Grzegorz Szczurek, Mateusz Burek: „Analiza cen transakcyjnych gruntów przeznaczonych pod 
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne na terenie powiatu poznañskiego w latach 2002-2005”, 
Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego, 
PaŸdziernik 2006. 
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Odnotowano równie¿ niewielki wzrost 
procentowego udzia³u transakcji zawar-
tych w gminach z drugiego pierœcienia 
(Mosina, Kostrzyn, Pobiedziska), przy 
jednoczesnym spadku w gminach z pier-
wszego pierœcienia (Czerwonak, Komor-
niki, Suchy Las). Wskazuje to, ¿e nastêpuje 
przesuniêcie procesów suburbanizacyj-
nych na obszary po³o¿one coraz dalej od 
miasta centralnego.

Najwiêcej transakcji kupna/sprze-
da¿y zawarto w 2007 roku. W kolejnych 
dwóch latach ich iloœæ systematycznie 
zmniejsza siê. Globalne pogorszenie ko-
niunktury na rynku miêdzynarodowym 
w po³owie 2008 roku spowodowa³o 
fluktuacje na lokalnym rynku nierucho-
moœci, który uleg³ znacz¹cemu uszczu-
pleniu.

Wspó³czynnik zmiennoœci:

Najbardziej jednorodn¹ cenê transak-
2cyjn¹ 1 m  zanotowano w gminach Pusz-

czykowo (37,18%) i Kleszczewo (37,63%). 
Niski poziom wspó³czynnika zmiennoœci 
cechuje równie¿ gminy Czerwonak, 
Murowana Goœlina, Pobiedziska i Luboñ 
(poni¿ej 46%).

2Najwiêksze zró¿nicowanie cen 1 m  
powierzchni gruntu charakteryzuje 
gminy Suchy Las, Rokietnica i Komor-
niki (wspó³czynnik zmiennoœci powy¿ej 
60%). Wysoki poziom wspó³czynnika 
ilustruje rozbie¿noœci w poziomie atrak-
cyjnoœci poszczególnych lokalizacji na 
terenie gminy.

Wielkoœæ wspó³czynnika zmiennoœci 
w badanym okresie uleg³a realnemu 
zmniejszeniu w porównaniu do poprze-
dniego czterolecia 2002-2005. Procesy 
zachodz¹ce na lokalnym rynku nierucho-
moœci wskazuj¹ na zwiêkszenie homo-
genicznoœci obszaru ca³ego powiatu 
i stopniow¹ niwelacjê ró¿nic pomiêdzy 
poszczególnymi gminami powiatu. 

W kolejnym etapie procedury obli-
czono dla wszystkich badanych jedno-
stek œrednie arytmetyczne w ujêciu 
rocznym. W celu uzyskania wiarygo-
dnych danych dokonano proporcjonalnej 
eliminacji jednostek nietypowych, nie-
reprezentatywnych i znacz¹co odbie-
gaj¹cych od przeciêtnych notowañ 
rynkowych. Skorygowane wartoœci 
œrednich arytmetycznych dla gmin po-
wiatu poznañskiego (wartoœæ wspó³-
czynnika zmiennoœci nie przekracza 
40%) s¹ przedstawione na poni¿szych 
tabelach, wykresach i mapach:

Rycina 1
Liczba transakcji kupna/sprzeda¿y gruntów niezabudowanych prze-
znaczonych pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach 
powiatu poznañskiego w latach 2006-2009 [w %] 

Rycina 2
Œrednia wielkoœæ wspó³czynnika zmiennoœci dla gruntów niezabudowanych 
przeznaczonych pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach 
powiatu poznañskiego w latach 2006-2009 [w %]
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Tabela 2
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach 

powiatu poznañskiego w latach 2006-2009

Wykres 1
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach 

powiatu poznañskiego w latach 2006-2009
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Wykres 2
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach 

powiatu poznañskiego w latach 2006-2009

Tabela 3
2Dynamika wzrostu œredniej ceny 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszka-

niowe w gminach powiatu poznañskiego w latach 2006-2009
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Rycina 3
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach 

powiatu poznañskiego w latach 2002-2005
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Rycina 4
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w gminach 

powiatu poznañskiego w latach 2006-2009
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Relacje cen 

transakcyjnych 

obserwowane 

pomiêdzy 

poszczególnymi 

gminami w badanym 

okresie w zasadzie nie 

uleg³y zmianie.

2Spadek œredniej ceny 1 m  w roku 
2009 ewidentnie wskazuje na dekoniuk-
turê na lokalnym rynku nieruchomoœci. 
O ile strona popytowa zareagowa³a na-
tychmiast po wyst¹pieniu pierwszych 
symptomów za³amania gospodarczego 
(iloœæ zanotowanych transakcji kupna/ 
sprzeda¿y zmniejszy³a siê ju¿ w 2008 
roku), o tyle strona poda¿owa zareago-
wa³a z opóŸnieniem dopiero w 2009 
roku. Reakcja strony poda¿owej by³a 
czterokrotnie s³absza od reakcji strony 
popytowej (œrednia cena transakcyjna za 

21 m  spad³a w powiecie o 5,6% w 2009 
roku w porównaniu z 2008, podczas gdy 
iloœæ transakcji zmniejszy³a siê o 
20,76%). Jest to zrozumia³e z uwagi na 
fakt zmniejszenia iloœci udzielanych 
kredytów hipotecznych i ich dostêpnoœci 
na rynku dla przeciêtnego klienta.

Nale¿y podkreœliæ fakt, ¿e w 2009 
roku w niektórych gminach nie wyst¹pi³a 
korekta in minus œredniej ceny transak-

2cyjnej 1 m  gruntu przeznaczonego pod 
jednorodzinne budownictwo mieszka-
niowe (odnotowano przyrosty na pozio-
mie do 12%). Wzrost œredniej ceny 
transakcyjnej w roku 2009 w porównaniu 
z 2008 wyst¹pi³ w Pobiedziskach, Muro-
wanej Goœlinie, Stêszewie, Kórniku 
i Swarzêdzu, a tak¿e w obu gminach 
miejskich: Puszczykowie i Luboniu. 
Zwiêkszenie poziomu wartoœci gruntu 

Bardzo wyraŸna jest 

zale¿noœæ zachodz¹ca 

pomiêdzy wysokoœci¹ 

cen transakcyjnych 

a lokalizacj¹ wzglêdem 

Poznania.
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Relacje cen transakcyjnych obser-
wowane pomiêdzy poszczególnymi 
gminami w badanym okresie w zasadzie 
nie uleg³y zmianie. Gminy notuj¹ce 
najwy¿sze ceny w 2006 roku równie¿ 
w 2009 roku notowa³y najwy¿sze 

2wartoœci 1 m  gruntu. Analogiczna re-
lacja cechowa³a gminy o najni¿szym 
poziomie cen transakcyjnych. Oczy-
wiœcie nast¹pi³y nieznaczne fluktuacje 
w relacjach cen transakcyjnych wœród 
gmin o podobnej wartoœci rynkowej. 
Gmina Pobiedziska zyska³a na wartoœci 
w badanym okresie wzglêdem gminy 
Buk, Stêszew, Murowana Goœlina, 
Kostrzyn i Mosina, gmina Kórnik 
wzglêdem gminy Czerwonak i Dopiewo. 
Natomiast gmin¹, która najwyraŸniej 
straci³a wzglêdem innych gmin w relacji 
œrednich cen transakcyjnych jest Kost-
rzyn Wlkp.

2Œrednia cena 1 m  gruntu w powiecie 
poznañskim ros³a z 64,29z³ w 2006 roku 
do 166,16z³ z 2008 roku, by nastêpnie 
zmaleæ do 156,85z³ w 2009 roku.  Uœred-
niony dla badanego obszaru wzrost ceny 
wyniós³ 144,0% w 2009 roku w porów-
naniu do 2006 roku, przy czym nale¿y 
odnotowaæ, ¿e w 2009 roku uœredniona 

2cena 1 m  zmniejszy³a siê o 5,6%. Tak 
wyraŸny wzrost wartoœci gruntów prze-
znaczonych pod jednorodzinne budo-
wnictwo mieszkaniowe spowodowa³ 
przyrost w roku 2007 w porównaniu do 
roku poprzedniego (o 71%), a tak¿e 
utrzymanie wysokiego poziomu przyro-
stu wartoœci w roku kolejnym (o 51,1%). 
Powy¿sze wyliczenia s¹ zaprezentowane 
w Tabeli 3.

P rzeprowadzona analiza pozwoli³a 
sformu³owaæ nastêpuj¹ce wnio-
ski charakteryzuj¹ce badany ry-

nek nieruchomoœci:
2Ceny 1 m  gruntu przeznaczonego 

pod jednorodzinne budownictwo miesz-
kaniowe waha³y siê w nastêpuj¹cych 
przedzia³ach: 

! w 2006 roku – od 35,90z³ do 117,3z³
! w 2007 roku – od 36,23z³ do 214,10z³
! w 2008 roku – od 70,17z³ do 273,79z³
! w 2009 roku – od 66,25z³ do 278,07z³.

Najwy¿sze ceny transakcyjne grun-
tów przeznaczonych pod jednorodzinne 
budownictwo mieszkaniowe charakte-
ryzuj¹ gminy miejskie Luboñ i Pusz-
czykowo.

Wysokie œrednie ceny transakcyjne 
odnotowano równie¿ w gminach: Suchy 
Las, Komorniki, Swarzêdz i Tarnowo 
Podgórne.

Najni¿sze ceny transakcyjne gruntów 
przeznaczonych pod jednorodzinne 
budownictwo mieszkaniowe charakte-
ryzuj¹ jednostki samorz¹du teryto-
rialnego zlokalizowane w drugim 
pierœcieniu gmin otaczaj¹cych Miasto 
Poznañ (Buk, Stêszew, Murowana 
Goœlina, Pobiedziska, Kostrzyn Wlkp. 
i Mosina).

Bardzo wyraŸna jest zale¿noœæ 
zachodz¹ca pomiêdzy wysokoœci¹ cen 
transakcyjnych a lokalizacj¹ wzglêdem 
Poznania. Wy¿sz¹ œredni¹ cenê transak-
cyjn¹ odnotowano w gminach œciœle 
przylegaj¹cych do granic administra-
cyjnych Poznania, ni¿ w gminach II 
pierœcienia. Zró¿nicowanie jest równie¿ 
widoczne w poszczególnych lokali-
zacjach na terenie gmin I pierœcienia. 
Niejednokrotnie lokalizacje przylega-
j¹ce do granic administracyjnych Pozna-
nia (Suchy Las, Skórzewo, Plewiska, 
Chyby, Baranowo, PrzeŸmierowo) by³y 
wy¿ej notowane na rynku nieruchomoœci 
ni¿ gminy o najwy¿szych œrednich tran-
sakcyjnych. Zwi¹zane jest to z traktowa-
niem tych lokalizacji przez lokalny rynek 
nieruchomoœci jako de facto miejskie.

ANALIZY



mo¿na t³umaczyæ zbyt niskim poziomem 
cen w latach poprzednich, przez co 
kryzys gospodarczy nie spowodowa³ 
reakcji poda¿y na lokalnym rynku 
gruntów niezabudowanych. Natomiast 
wzrost ceny jednostkowej w Pusz-
czykowie i Luboniu nale¿y t³umaczyæ 
jednorodnoœci¹ i ma³¹ elastycznoœci¹ 
lokalnego rynku nieruchomoœci, który 
nie jest zbyt wra¿liwy na zmiany zacho-
dz¹ce na rynkach globalnych.

Najwiêkszy wzrost œredniej ceny 
21 m  w okresie 2006-2009 odnotowano 

w gminie Pobiedziska (a¿ o 229,5%). Bar-
dzo wysokie wzrosty w badanym okresie 
cechowa³y gminy Murowana Goœlina, 
Komorniki, Kleszczewo i Kórnik (171-
196%). Stosunkowo „niski” wzrost 
nast¹pi³ w gminach Buk (74%), Kostrzyn 
Wlkp. (100%), Rokietnica (103%), 
Czerwonak (122%), Tarnowo Podgórne 
(123%). Nale¿y podkreœliæ, ¿e taki 
poziom wzrostów nie by³ notowany 
w historii na przedmiotowym rynku nie-
ruchomoœci.

Najbardziej niereprezentatywn¹ jed-
nostk¹ w powiecie poznañskim jest 
gmina Buk, w której zanotowano zaled-
wie 53 transakcje kupna/sprzeda¿y w ca-
³ym badanym okresie. W zwi¹zku z tym 
wyliczenia dla tej gminy s¹ tylko prób¹ 
przybli¿enia tamtejszych realiów rynko-
wych, na bazie dostêpnych Ÿróde³.

Istotnym elementem uzupe³niaj¹cym 
przedstawione wyniki analiz badanego 
rynku w ujêciu gmin jest prezentacja 
fluktuacji cen w wybranych miejsco-
woœciach. Analizie szczegó³owej pod-
dano obrêby, w których iloœæ transakcji 
w badanym okresie przekroczy³a 1%, tj. 
min. 61 transakcje. W celu dalszej elimi-
nacji jednostek niereprezentatywnych 
(brak transakcji w danym roku) na³o¿ono 
dodatkowy próg – iloœæ transakcji 
w danym obrêbie w roku x powinna byæ 
zbli¿ona do 1% wszystkich transakcji 
w roku x. Oba kryteria spe³niaj¹ 32 
jednostki osadnicze, które obejmuj¹ 
3337 transakcji, co stanowi 54,15% 
ca³ego zbioru. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e trzy 
gminy (Buk, Stêszew, Murowana Goœ-
lina) nie maja na swoim obszarze 
miejscowoœci reprezentatywnych.

Postêpowanie przy obliczaniu œred-
nich dla poszczególnych jednostek osad-
niczych w gminach przyjê³o analogiczn¹ 
formê jak w przypadku gmin dla ca³ego 
powiatu. Obliczono œredni¹ i odchylenie 
standardowe, a nastêpnie wspó³czynnik 
zmiennoœci. W analizie pominiêto jedy-
nie transakcje, które w sposób bardzo 
istotny ró¿ni³y siê od pozosta³ych. 

P rzeprowadzenie eliminacji niere-
prezentatywnych jednostek osad-
niczych doprowadzi³o do wyzna-

czenia 32 miejscowoœci spe³niaj¹cych 
powy¿sze kryteria. Ze wzglêdu na zmia-
nê czêœci miejscowoœci reprezenta-
tywnych w stosunku do analizy z okresu 
2002-2005 (uwzglêdniono w analizie Po-
biedziska i Palêdzie, a usuniêto Plewiska 
czy Chyby) nie jest mo¿liwe pe³ne 
porównanie osi¹gniêtych wyników 
w szerszym zakresie czasowym.

Celem uporz¹dkowania materia³u 
analitycznego dokonano podzia³u miej-
scowoœci reprezentatywnych wg dwóch 
podstawowych kryteriów:

! ze wzglêdu na lokalizacjê przestrzenn¹ 
(strony œwiata);

! ze wzglêdu na cenê œredni¹ (poziom 
ceny) i oddalenie od Poznania.

Pierwszy podzia³, w oparciu o kry-
terium przestrzenne, przedstawia siê 
w nastêpuj¹cy sposób:

! Pó³noc – gminy Murowana Goœlina, 
Czerwonak, Suchy Las, Rokietnica.

! Po³udnie – gminy Luboñ, Komorniki, 
Puszczykowo, Mosina, Kórnik.

! Wschód – gminy Pobiedziska, Swa-
rzêdz, Kostrzyn, Kleszczewo.

! Zachód – gminy Tarnowo Podgórne, 
Dopiewo, Buk, Stêszew.

Tabela 4
2Œrednia cena 1m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod 

jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w miejscowoœciach repre-
zentatywnych w latach 2006-2009
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A naliza szczegó³owa cen transak-
cyjnych gruntów przeznaczo-
nych pod jednorodzinne bu-

downictwo mieszkaniowe ze wzglêdu na 
kryterium przestrzenne jednoznacznie 
wskazuje, ¿e najwy¿ej cenione s¹ 
lokalizacje po³o¿one na linii Pó³noc - 
Po³udnie w stosunku do granic adminis-
tracyjnych Poznania. Wysokoœæ ceny 
œredniej gruntów niezabudowanych 
w gminach pó³nocnych jest bardzo mo-
cno zawy¿ana przez poziom ceny cha-
rakteryzuj¹cej grunty w Suchym Lesie. 
Stosunkowo najni¿sz¹ wysokoœæ œred-

2niej ceny 1 m  gruntu niezabudowanego 
przeznaczonego pod jednorodzinne 
budownictwo mieszkaniowe charakte-
ryzuj¹ siê wschodnie gminy powiatu 
poznañskiego.

Analizuj¹c dynamikê zmiany cen 
w miejscowoœciach reprezentatywnych 
w okresie 2006-2009 nale¿y zwróciæ uwa-
gê na to, ¿e najwiêkszy przyrost cen tran-
sakcyjnych zanotowano w gminach od 
Wschodu i Po³udnia. Jest to odzwier-
ciedleniem wzrostu cen w miejscowo-
œciach gminy Pobiedziska na Wschodzie 
i gminy Kórnik na Po³udniu. Niedo-
wartoœciowanie tych terenów w latach 
poprzednich spowodowa³o (przy bardzo 
dobrej dostêpnoœci komunikacyjnej tych 
terenów z centrum Poznania) wzrost 
wartoœci gruntów w okresie bêd¹cym 
przedmiotem analizy.

W 2009 roku w porównaniu z 2008 
odnotowano we wszystkich lokalizacjach 
spadek cen transakcyjnych (od 3,41% na 
Po³udniu do 12,32% na Pó³nocy).

Drugi podzia³, okreœlony poziomem 
cen transakcyjnych i oddaleniem od mia-
sta Poznania, przeprowadzono w oparciu 
o notowania rynkowe w ostatnim roku 
analizy. Badany obszar podzielono na 
trzy pierœcienie:

! Pierœcieñ pierwszy – cena powy¿ej 
2200z³ za 1 m  w 2009 roku;

! Pierœcieñ drugi – cena <150; 200> z³ za 
21 m  w 2009 roku;

! Pierœcieñ trzeci – cena poni¿ej 150z³ za 
21 m  w 2009 roku.

Przyjêty podzia³ znalaz³ odzwier-
ciedlenie w rozk³adzie przestrzennym 
cen i jest zgodny z podstawowymi 
za³o¿eniami teorii lokalizacji.

Tabela 5
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jedno-

rodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzglêdu na lokalizacjê przestrzenn¹ 
w powiecie poznañskim

Wykres 3
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jedno-

rodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzglêdu na lokalizacjê przestrzenn¹ 
w powiecie poznañskim

Tabela 6
2Dynamika zmiany ceny œredniej 1 m  gruntu niezabudowanego przezna-

czonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzglêdu na loka-
lizacjê przestrzenn¹ w powiecie poznañskim

Tabela 7
2Dynamika zmiany ceny œredniej 1 m  gruntu niezabudowanego prze-

znaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzglêdu na 
poziom cen transakcyjnych (lokalizacja w pierœcieniu otaczaj¹cym miasto 
Poznañ)

Najwy¿ej cenione s¹ lokalizacje 

po³o¿one na linii 

Pó³noc - Po³udnie w stosunku 

do granic Poznania.
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Wykres 4
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w miejsco-

woœciach po³o¿onych najbli¿ej od administracyjnej granicy miasta Poznania

Wykres 5
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w miejsco-

woœciach po³o¿onych w strefie poœredniej
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Wykres 6
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe w miejsco-

woœciach po³o¿onych najdalej od  administracyjnej granicy miasta Poznania

Wykres 7
2Œrednia cena 1 m  gruntu niezabudowanego przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe ze wzglêdu 

na poziom cen transakcyjnych
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Najwiêksz¹ dynamik¹ 

wzrostu 

charakteryzuj¹ siê 

miejscowoœci 

zlokalizowane 

w pierœcieniu drugim, 

najmniejsz¹ zaœ 

w pierœcieniu 

pierwszym. 

N ajwiêksz¹ dynamik¹ wzrostu 
charakteryzuj¹ siê miejsco-
woœci zlokalizowane w pier-

œcieniu drugim, najmniejsz¹ zaœ w pier-
œcieniu pierwszym.  Jest to zwi¹zane ze 
wzrostem intensywnoœci procesów sub-
urbanizacyjnych w obszarach coraz 
bardziej oddalonych od granic admini-

stracyjnych Poznania. Czytelna jest ju¿ 
analogiczna zale¿noœæ w miejscowo-
œciach pierœcienia trzeciego. Miejsc-
owoœci z pierœcienia pierwszego s¹ w za-
sadzie traktowane przez lokalny rynek 
nieruchomoœci jako integralna, ale pery-
feryjna czêœæ Poznania, dlatego poziom 
ceny jednostkowej jest tam bardzo wy-
soki, ale nie roœnie ju¿ tak dynamicznie.

Nale¿y odnotowaæ, ¿e w 2009 roku 
w porównaniu z 2008 œrednia cena tran-

2sakcyjna 1 m  gruntu niezabudowanego 
przeznaczonego pod jednorodzinne 
budownictwo mieszkaniowe uleg³a 
obni¿eniu we wszystkich trzech analizo-
wanych pierœcieniach, przy czym najbar-
dziej intensywnie w pierœcieniu drugim, 
najmniej natomiast w pierœcieniu pier-
wszym.

Koñcowym etapem opracowania jest 
próba przedstawienia na mapie prze-
strzennego zró¿nicowania cen dzia³ek 
niezabudowanych przeznaczonych pod 
budownictwo mieszkaniowe (Rycina 5, 
Rycina 6, Rycina 7, Rycina 8). Do 
sporz¹dzenia mapy cennoœci i dla 

Rycina 5
2Przestrzenny rozk³ad ceny 1 m  gruntu nie-

zabudowanego przeznaczonego pod jednoro-
dzinne budownictwo mieszkaniowe w powiecie 
poznañskim w 2006 roku

wyrysowania „izocen” pos³u¿ono siê 
cenami odnotowanymi w okresie 2006-
2009 w mo¿liwie najwiêkszej iloœci 
jednostek osadniczych na terenie 
powiatu poznañskiego.

W 2009 roku 

w porównaniu z 2008 

œrednia cena 

2transakcyjna 1 m  

gruntu 

niezabudowanego 

przeznaczonego pod 

jednorodzinne 

budownictwo 

mieszkaniowe uleg³a 

obni¿eniu we 

wszystkich trzech 

analizowanych 

pierœcieniach.
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Rycina 6
2Przestrzenny rozk³ad ceny 1 m  gruntu niezabu-

dowanego przeznaczonego pod jednorodzinne 
budownictwo mieszkaniowe w powiecie poznañskim 
w 2007 roku

Rycina 7
2Przestrzenny rozk³ad ceny 1 m  gruntu niezabu-

dowanego przeznaczonego pod jednorodzinne 
budownictwo mieszkaniowe w powiecie poznañ-
skim w 2008 roku
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Rycina 8
2Przestrzenny rozk³ad ceny 1 m  gruntu niezabudowanego 

przeznaczonego pod jednorodzinne budownictwo 
mieszkaniowe w powiecie poznañskim w 2009 roku
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

ZMIANY W ZASADACH OCHRONY 
ZABYTKÓW NIERUCHOMYCH

Ustawa z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami 
oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 75 poz. 474) wprowadza zmiany w zasadach 
ochrony zabytków nieruchomych. Zgodnie z nowelizacj¹ do form ochrony zabytków nale¿eæ 
bêd¹ równie¿ ustalenia ochrony zawarte w: decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu 
publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacjê inwestycji 
drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej oraz decyzji o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji w zakresie lotniska u¿ytku publicznego. Dotychczas ustalenia tych decyzji nie by³y 
wyraŸnie zaliczane do form ochrony zabytków. Zmianie ulega równie¿ zakres gminnej 
ewidencji zabytków. Zgodnie ze zmienionym art. 22 ust. 5 ustawy, gminna ewidencja zabytków 
zawieraæ bêdzie informacjê o wszystkich zabytkach zlokalizowanych na terenie gminy, a zatem 
zarówno zabytkach wpisanych do rejestru zabytków, ujêtych w wojewódzkiej ewidencji 
zabytków oraz zabytków nieruchomych wyznaczonych przez wójta (burmistrza, prezydenta 
miasta) w porozumieniu z wojewódzkim konserwatorem zabytków.

PRAWO

AKTUALNOŒCI

ANALIZY



Dolsk
Villa Natura

8-9 X 2010r.

Dolsk
Villa Natura

8-9 X 2010r.

Rada Stowarzyszenia 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych

Województwa Wielkopolskiego

1. Rynek nieruchomoœci rolnych w Polsce 
- Tomasz Ciodyk
! skala obrotu nieruchomoœciami rolnymi
! sprzeda¿ gruntów Zasobu WRSP 
! dzier¿awa gruntów Zasobu WRSP
! ceny nieruchomoœci rolnych
! stawki czynszów dzier¿awnych 
! sprzeda¿ ziemi rolniczej cudzoziemcom

2. �ród³a rozbie¿noœci w ocenie prawid³owoœci operatów 
szacunkowych sporz¹dzanych na potrzeby ANR 
przez zainteresowane strony – Tomasz Pawelec
! najczêœciej spotykane rozbie¿noœci
! przyk³ady praktyczne

3. Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomoœci zabudo-
wanych obiektami zabytkowymi – Krzysztof Bratkowski
! analiza podstaw prawnych
! skutki zabudowy obiektami zabytkowymi 

dla nieruchomoœci
! sposoby wyceny nieruchomoœci 

zabudowanych obiektami zabytkowymi
! przyk³ady praktyczne

4. Ustalenia mpzp, a wartoœæ 
nieruchomoœci na terenach 
wiejskich – El¿bieta Jakóbiec

Bli¿sze informacje
tel. (61) 820-89-51

WYBRANE PROBLEMY WYCENY
NIERUCHOMOŒCI ROLNYCH

zaprasza na szkolenie

Poznañ

Leszno
Gostyñ

Dolsk

40km

55km

Œrem



Bankowoœæ hipoteczna 

uznawana jest za jedn¹ 

z najwa¿niejszych 

nowoczesnych form 

finansowania 

inwestycji 

w nieruchomoœci.

Wraz z rozwojem roli kredytów hipotecznych w finansowaniu nieruchomoœci 
rozwijaj¹ siê mechanizmy maj¹ce na celu minimalizacjê ryzyka kredytowania. 
Szczególnie istotne jest w³aœciwe okreœlanie wartoœci nieruchomoœci, które s¹ 
przedmiotem zabezpieczenia hipotek¹ oraz w³aœciwa ocena ryzyka banku. 
Niniejszy artyku³ przedstawia istotê kredytu hipotecznego oraz przybli¿a jego 
podstawowe cechy, których znajomoœæ mo¿e byæ przydatna w procesie wyceny 
dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnoœci.

KREDYT HIPOTECZNY JAKO 
•RÓD£O FINANSOWANIA 
INWESTYCJI NA RYNKU 

NIERUCHOMOŒCI

dr Barbara Hermann

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4631
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Na rynku kredytów 

mieszkaniowych 

w Polsce obecne s¹ 

tak¿e kredyty 

preferencyjne, np. 

kredyt z dop³at¹ do 

odsetek udzielany 

w ramach programu 

„Rodzina na swoim”.

KRYTERIA PODZIA£U 
K R E DY T Ó W  H I P O -
TECZNYCH

K redyty hipoteczne mo¿na 
podzieliæ wed³ug kilu podsta-
wowych kryteriów: wed³ug 

przedmiotu kredytowania, waluty 
kredytu, sposobu oprocentowania i spo-
sobu sp³aty raty. Z punktu widzenia 
przedmiotu kredytowania najczêœciej 
wyró¿nia siê kredyt mieszkaniowy, 
konsolidacyjny oraz po¿yczkê hipo-
teczn¹. Znacznie rzadziej wymienia siê 
kredyt hipoteczny w koncie osobistym, 
czy kredyt refinansowy.

Kredyty mieszkaniowe s¹ najpo-
pularniejszymi kredytami hipotecznymi. 
Banki przede wszystkim udzielaj¹ 
kredytów komercyjnych, których koszt 
wynika z rachunku ekonomicznego prze-
prowadzonego przez bank, uwzglêdnia-
j¹cego koszt pieni¹dza i konkurencjê 
innych banków. Ze wzglêdu na cel kre-
dytowania mo¿na wymieniæ kredyt prze-
znaczony na: zakup gotowej nierucho-
moœci, zakup lub budowê nieruchomoœci 
w trakcie inwestycji oraz zakup dzia³ki 
budowlanej. Zakup gotowej nierucho-
moœci obejmuje: zakup nieruchomoœci 
na rynku wtórnym, zakup na rynku 
pierwotnym, zamianê nieruchomoœci, 
przekszta³cenie lokatorskiego prawa do 
lokalu w prawo spó³dzielcze w³asno-
œciowe lub w odrêbn¹ w³asnoœæ oraz 
wykup nieruchomoœci. Zakup i dokoñ-
czenie budowy lub budowa obejmuj¹ 
zakupu nieruchomoœci budowanej na 
rynku pierwotnym lub wtórnym, budowê 
domu jednorodzinnego, adaptacjê 
pomieszczeñ na cele mieszkalne, rozbu-
dowê lub nadbudowê. W celu sfinanso-
wania tych zadañ banki udzielaj¹ tzw. 
kredytów budowlano – hipotecznych, 
które wyp³acane s¹ w transzach w miarê 
realizacji inwestycji.

Na rynku kredytów mieszkaniowych 
w Polsce obecne s¹ tak¿e kredyty 
preferencyjne, przyk³adem mo¿e byæ 
kredyt z dop³at¹ do odsetek przez 
pierwsze 8 lat sp³aty udzielany w ramach 
programu „Rodzina na swoim” na 
podstawie ustawy z dnia 8 wrzeœnia 
2006r. o finansowym wsparciu rodzin 
w nabywaniu w³asnego mieszkania 
(Dz. U. nr 183, poz. 1334 ze zmianami). 
Jest to program skierowany do œciœle 
okreœlonej grupy kredytobiorców, którzy 
nie mog¹ byæ w³aœcicielem lub wspó³-
w³aœcicielem innej nieruchomoœci ani te¿ 
posiadaæ spó³dzielczego w³asnoœcio-
wego lub lokatorskiego prawa do lokalu. 
Ograniczona jest tak¿e powierzchnia 
lokali mieszkalnych i domów jednoro-
dzinnych, które mog¹ byæ przedmiotem 
kredytu i nie mo¿e przekroczyæ odpo-

2 2wiednio 75 m , i 140 m . Dop³aty 
w pe³nej wysokoœci przys³uguj¹ wy³¹cz-
nie, gdy powierzchnia u¿ytkowa miesz-

2kania nie przekracza 50 m , a domu 
270 m . Kolejnym ograniczeniem jest 

cena jednostkowa, która nie mo¿e prze-
kraczaæ limitu zwanego wskaŸnikiem 
przeliczeniowym kosztu odtworzenia 
metra kwadratowego publikowanego co 
kwarta³ przez Bank Gospodarstwa 
Krajowego i uzale¿niona jest od 
województwa.

Odmian¹ kredytów hipotecznych 
niezwi¹zanych œciœle z kredytami 
mieszkaniowymi s¹ kredyty konsolida-
cyjne hipoteczne. Ich g³ównym celem 
jest konsolidacja wielu zobowi¹zañ 
w jeden kredyt zabezpieczony hipotek¹. 
Atutem kredytów konsolidacyjnych jest 
obni¿enie rat poprzez ni¿sze oprocento-
wanie i d³u¿szy okres sp³aty. Warunkiem 
otrzymania kredytu konsolidacyjnego 
hipotecznego jest posiadanie nierucho-
moœci, która stanowiæ bêdzie jego 
zabezpieczenie. 

Specyficznym rodzajem kredytu 
hipotecznego jest kredyt refinansowy 
przeznaczony na sp³atê ca³oœci wczeœniej 
zaci¹gniêtego kredytu w innym banku. 
Celem takiej operacji jest obni¿enie 
kosztów obs³ugi kredytu, g³ównie 
poprzez uzyskanie korzystniejszych 
warunków kredytowania, na przyk³ad 
obni¿enie mar¿y banku, wyd³u¿enie 
okresu kredytowania lub przewaluto-
wanie na walutê z ni¿szymi stopami 
procentowymi.
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Kredyt dewizowy 

udzielany jest w walucie 

innych krajów, 

przeliczanej 

i wyp³acanej 

w z³otówkach. Kredyty 

dewizowe s¹ 

przewa¿nie ni¿ej 

oprocentowane od 

kredytów udzielanych 

w z³otówkach, jednak 

kredytobiorca musi 

liczyæ siê z ryzykiem 

kursowym. 

Kolejnym rodzajem kredytów hipo-
tecznych s¹ po¿yczki hipoteczne, które 
s¹ udzielane na dowolny cel konsump-
cyjny, a których zabezpieczeniem jest 
hipoteka ustanawiana na nieruchomoœci 
po¿yczkobiorcy. Banki nie wymagaj¹ 
okreœlenia na co zostan¹ przeznaczone 
œrodki z po¿yczki, jak równie¿ w ¿aden 
sposób nie kontroluj¹ jej wykorzystania. 
Najwiêksz¹ zalet¹ po¿yczki hipotecznej 
jest jej oprocentowanie, które z uwagi na 
mocne, obni¿aj¹ce ryzyko zabezpie-
czenie kredytu jest najczêœciej dwukro-
tnie ni¿sze ni¿ w przypadku kredytów 
konsumpcyjnych. Po¿yczki hipoteczne 
charakteryzuj¹ siê krótszym okresem 
sp³aty oraz ni¿szym limitem maksy-
malnej kwoty po¿yczki w stosunku do 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci ni¿ 
kredyty mieszkaniowe.

Mniej rozpowszechnionymi rodza-
jami kredytu hipotecznego s¹: kredyt 
hipoteczny w koncie osobistym oraz 
kredyt z rachunkiem bilansuj¹cym. 
Mechanizm dzia³ania pierwszego jest 
taki sam jak w przypadku tradycyjnego 
limitu odnawialnego w rachunku oszczê-
dnoœciowo-rozliczeniowym. Ró¿nica 
polega na tym, ¿e kredyt zabezpieczony 
jest na hipotece, co pozwala na uzyskanie 
wy¿szej kwoty kredytu, oprocentowanie 
jest równie¿ wy¿sze w porównaniu ze 
standardowym kredytem mieszkanio-
wym. Drugi instrument finansowy 
przeznaczony jest dla kredytobiorców 
posiadaj¹cych oszczêdnoœci. 

Kolejnym kryterium podzia³u 
kredytów hipotecznych jest waluta 
kredytu. Wyró¿nia siê kredyty z³o-
towe, dewizowe oraz denominowane 
kursem waluty obcej. Kredyt dewizowy 
udzielany jest w walucie innych krajów, 
przeliczanej i wyp³acanej w z³otówkach. 
Kredyty dewizowe s¹ przewa¿nie ni¿ej 
oprocentowane od kredytów udziela-
nych w z³otówkach, jednak kredyto-
biorca musi liczyæ siê z ryzykiem 
kursowym. Kredyt denominowany to 
kredyt udzielony w walucie obcej 
przeliczonej na z³otówki wed³ug 
aktualnego kursu, jest on oprocentowany 
wed³ug stóp procentowych w³aœciwych 
dla wybranej waluty.

Wed³ug sposobu oprocentowania 
wyró¿nia siê kredyty o oprocentowa-
niu zmiennym lub sta³ym. Obecnie 
przy kredytach hipotecznych stosuje siê 
prawie wy³¹cznie oprocentowanie 
zmienne.

Nastêpnym kryterium podzia³u 
jest sposób sp³aty rat, który mo¿e byæ 
malej¹cy lub równy. Przy kredycie 
sp³acanym w ratach malej¹cych raty s¹ 
najwy¿sze na pocz¹tku okresu sp³aty, 
natomiast w miarê up³ywu czasu s¹ coraz 
mniejsze. Raty równe w czêœci kapita-
³owej s¹ jednakowe przez ca³y okres 
kredytowania.

FORMY ZABEZPIECZE-
NIA

W  Polsce zabezpieczenia kre-
dytu hipotecznego dzieli siê 
na dwie podstawowe grupy: 

zabezpieczenia rzeczowe i zabezpie-
czenia osobiste. Oprócz tego wyró¿nia 
siê tak¿e zabezpieczenia uzupe³niaj¹ce. 
Klient posiadaj¹cy zabezpieczenia rze-
czowe odpowiada z tego, co stanowi 
zabezpieczenie. Natomiast w przypadku 
zabezpieczeñ osobistych odpowiada 
wobec wierzyciela ca³ym swoim obec-
nym i przysz³ym maj¹tkiem, ponosi 
pe³n¹ odpowiedzialnoœæ za sp³atê 
zobowi¹zania.

Podstawowym zabezpieczeniem 
rzeczowym jest hipoteka. Hipoteka, 
uregulowana w ustawie z dnia 6 lipca 
1982r. o ksiêgach wieczystych i hipotece 
(tj. Dz. U. z 2001r., nr 124, poz. 1361 ze 
zmianami), jest ograniczonym prawem 
rzeczowym. Na mocy tego prawa wie-
rzyciel mo¿e dochodziæ zaspokojenia 
z nieruchomoœci bez wzglêdu na to, czyj¹ 
sta³a siê w³asnoœci¹, i z pierwszeñstwem 
przed wierzycielami osobistymi w³aœci-
ciela nieruchomoœci. Przedmiotem 
hipoteki mog¹ byæ równie¿: czêœæ 
u³amkowa nieruchomoœci (jeœli stanowi 
udzia³ wspó³w³aœciciela), u¿ytkowanie 
wieczyste, w³asnoœciowe spó³dzielcze 
prawo do lokalu mieszkalnego, spó³-
dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego, 
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Do powstania hipoteki 

niezbêdny jest wpis 

w ksiêdze wieczystej.

prawo do domu jednorodzinnego w spó³-
dzielni mieszkaniowej oraz wierzytel-
noœæ zabezpieczona hipotek¹. Do
powstania hipoteki niezbêdny jest wpis 
w ksiêdze wieczystej.

Jest kilka rodzajów hipotek: zwyk³a 
(umowna), kaucyjna, przymusowa, ³¹cz-
na, ³¹czna umowna oraz hipoteka na wie-
rzytelnoœci hipotecznej. Z punktu widze-
nia zabezpieczenia kredytu hipotecznego 
istotne s¹ dwa rodzaje: hipoteka zwyk³a 
i hipoteka kaucyjna.

Hipoteka zwyk³a (umowna) zabez-
piecza konkretne, znane w chwili jej 
ustanowienia, zobowi¹zanie (np. kwota 
kredytu powiêkszona o sumê nale¿nych 
odsetek), zaœ hipoteka kaucyjna 
zabezpiecza do najwy¿szej kwoty zobo-
wi¹zanie, jakie mo¿e powstaæ w okresie 
kredytowania i nie jest ostatecznie znane 
w chwili jej ustanowienia (kredyty walu-
towe). Hipoteka, jako prawo akceso-
ryjne, tj. zwi¹zane z wierzytelnoœci¹, 
któr¹ zabezpiecza, wygasa w przypadku 
wygaœniêcia wierzytelnoœci ni¹ zabez-
pieczonej.

W dniu 20 lutego 2011 r. wejdzie 
w ¿ycie nowelizacja ustawy o ksiêgach 
wieczystych i hipotece wprowadzaj¹ca 

w instytucji 
h i p o t e k i  
powa¿ne 
zmiany.  

 

Poni¿ej omówione zosta³y najistotniej-
sze z nich. Przede wszystkim zniknie 
podzia³ hipoteki na zwyk³¹ i kaucyjn¹. 
Po wejœciu w ¿ycie ww. nowelizacji, 
bêdziemy mieli do czynienia z jednym 
rodzajem hipoteki, która zabezpieczaæ 
bêdzie wierzytelnoœæ pieniê¿n¹, w tym 
wierzytelnoœæ przysz³¹, do oznaczonej 
sumy pieniê¿nej.

Kolejna zmiana powoduje odejœcie 
od zasady, zgodnie z któr¹ hipoteka 
zabezpiecza jedn¹ wierzytelnoœæ. Od 
dnia 20 lutego 2011r. jedna hipoteka 
bêdzie mog³a zabezpieczaæ wiele wie-
rzytelnoœci jednego wierzyciela.

Nowoœci¹ bêdzie mo¿liwoœæ zabez-
pieczenia hipotek¹ kilku wierzytelnoœci 
przys³uguj¹cych ró¿nym podmiotom, 
a s³u¿¹cych sfinansowaniu tego samego 
przedsiêwziêcia. W tym celu wierzyciele 
bêd¹ musieli powo³aæ – w formie 
pisemnej - administratora hipoteki, który 
zawiera umowê o ustanowienie hipoteki 
oraz wykonuje prawa i obowi¹zki wie-
rzyciela hipotecznego w imieniu w³as-
nym, lecz na rachunek wierzycieli, 
których wierzytelnoœci s¹ objête zabez-
pieczeniem.

Najwa¿niejsz¹ nowoœci¹ jest jednak 
wprowadzenie mo¿liwoœci rozporz¹dze-
nia przez w³aœciciela nieruchomoœci 
opró¿nionym miejscem hipotecznym. 
W przypadku wygaœniêcia hipoteki (za 
wyj¹tkiem wygaœniêcia wskutek egze-
kucji z nieruchomoœci) w³aœciciel nieru-
chomoœci bêdzie móg³ w jej miejsce 
ustanowiæ now¹ hipotekê, albo przenieœæ 
w to miejsce za zgod¹ uprawnionego 
któr¹kolwiek z hipotek obci¹¿aj¹cych 
nieruchomoœæ.

Do zabezpieczeñ osobistych zalicza 
siê: porêczenie cywilne, weksel in 
blanco, porêczenie wekslowe, przyst¹-
pienie do d³ugu, przejêcie d³ugu, 
umowê o œwiadczenie na rzecz osoby 
trzeciej.

Porêczenie cywilne polega na 
zobowi¹zaniu siê osoby porêczaj¹cej na 
piœmie wobec banku, ¿e sp³aci kredyt 
osoby, której udzieli³a porêczenia 
w sytuacji, gdy kredytobiorca nie wy-
wi¹¿e siê ze swoich obowi¹zków. 
Z punktu widzenia banku porêczyciel 
staje siê dodatkowym d³u¿nikiem i jest 
na równi z kredytobiorc¹ odpowie-
dzialny za zaci¹gniêty kredyt oraz wszel-
kie koszty dodatkowe. 

Jednym z wa¿niejszych zabezpieczeñ 
jest weksel in blanco, który ma charakter 
gwarancyjny i stanowi o zobowi¹zaniu 
pomiêdzy d³u¿nikiem, a wierzycielem. 
Wa¿noœæ weksla warunkuje podpis jego 
wystawcy. Pozosta³e elementy zostaj¹ 
wype³nione przez wierzyciela w chwili 
realizacji weksla.

Porêczenie wekslowe to zabezpie-
czenie, które gwarantuje sp³atê ca³oœci 
lub czêœci zad³u¿enia przez porêczyciela 
wekslowego wskazanego przez kredyto-
biorcê.

Przyst¹pienie do d³ugu polega na 
przyst¹pieniu do kredytu osoby, która 
staje siê wspó³odpowiedzialna za sp³atê 
kredytu. Nie zwalnia to jednak kredyto-
biorcy z d³ugu.

Przejêcie d³ugu polega na zmianie 
dotychczasowego d³u¿nika na inna 
osobê, co skutkuje ca³kowitym zwolnie-
niem dotychczasowego kredytobiorcy ze 
sp³aty zobowi¹zania. Umowa o œwiad-
czenie na rzecz osoby trzeciej polega na 
zobowi¹zaniu siê osoby trzeciej do 
uregulowania zobowi¹zania wobec 
wierzyciela zamiast d³u¿nika.

Wœród zabezpieczeñ uzupe³niaj¹-
cych wymienia siê: cesjê praw na 
zabezpieczenie, rachunki bankowe, 
kaucjê i ubezpieczenia.

Cesja praw na zabezpieczenie po-
lega na przelewie wierzytelnoœci na 
osobê trzeci¹, pozwala to bankowi na 
pozyskanie œrodków na sp³atê d³ugu 
pochodz¹cych od osoby trzeciej wobec 
d³u¿nika. Zabezpieczenie w postaci 
rachunku bankowego polega na cesji 
praw oraz udzieleniu przez kredyto-
biorcê bankowi pe³nomocnictwa do 
rachunku w celu u³atwienia uregulowa-
nia zobowi¹zania. W celu lepszego 
dysponowania kontem d³u¿nika bank 
mo¿e zastosowaæ blokadê œrodków na 
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jest jego 

oprocentowanie.

rachunku bankowym. Kaucja polega na 
przekazaniu przez d³u¿nika œrodków 
pieniê¿nych wierzycielowi, które ten 
mo¿e w razie potrzeby wykorzystaæ 
w celu zaspokojenia swojej wierzytel-
noœci.

Du¿¹ grupê zabezpieczeñ uzupe³-
niaj¹cych w kredycie hipotecznym 
stanowi¹ ubezpieczenia, zarówno obo-
wi¹zkowe jak i nieobowi¹zkowe. Naj-
bardziej powszechne jest ubezpieczenie 
pomostowe, które ma na celu obni¿enie 
ryzyka banku do momentu ustanowienia 
hipoteki na nieruchomoœci. Kolejnym 
rodzajem czêsto spotykanego ubezpie-
czenia jest ubezpieczenie niskiego 
wk³adu w³asnego, stosowane najczêœciej 
w przypadku, gdy stosunek kwoty 
kredytu do wartoœci nieruchomoœci jest 
wysoki i przekracza 80%. Banki pro-
ponuj¹ czêsto ubezpieczenie na ¿ycie 
w kwocie zaci¹gniêtego zobowi¹zania 
jako formê zabezpieczenia kredytu. 
Dodatkowo wymagana jest cesja z polisy 
na rzecz banku, która zapewnia sp³atê 
ca³oœci kredytu przez ubezpieczyciela 
w przypadku œmierci kredytobiorcy, 
w wyniku, czego obowi¹zek sp³aty nie 
przechodzi na spadkobierców. Kolejnym 
rodzajem sugerowanych przez banki 
ubezpieczeñ jest ubezpieczenie od utraty 
pracy, daj¹ce gwarancjê, ¿e w razie utraty 
Ÿród³a zatrudnienia ubezpieczyciel sp³a-
ca raty kredytu w okreœlonym okresie, 
przy czym ubezpieczony musi uzyskaæ 
statut bezrobotnego w Urzêdzie Pracy.  
Stosunkowo nowym produktem na ryn-
ku polskim jest ubezpieczenie od utraty 
wartoœci nieruchomoœci, którego przed-
miotem jest ró¿nica miêdzy aktualn¹ 
wartoœci¹ nieruchomoœci, a kwot¹ kredy-
towania.

KOSZTY ZWI¥ZANE 
Z KREDYTEM HIPO-
TECZNYM

Podstawowym czynnikiem wp³y-
waj¹cym na koszt kredytu hipoteczne-
go jest jego oprocentowanie. Jest ono 
uzale¿nione od indeksów stóp WIBOR 
dla kredytów z³otowych oraz LIBOR 
i EURIBOR dla kredytów walutach 
obcych. Stawka WIBOR jest to stopa 
oprocentowania kredytów na polskim 
rynku miêdzybankowym, czyli koszt 
po¿yczania z³otego przez banki. W przy-
padku kredytów hipotecznych podstaw¹ 
do wyliczania oprocentowania naj-
czêœciej jest trzymiesiêczna stawka 
WIBOR. Bank dolicza do tej stawki 
swoj¹ mar¿ê. Na poziom stopy WIBOR 
najwiêkszy wp³yw maj¹: ogólna sytuacja 
makroekonomiczna pañstwa, inflacja 
oraz decyzje Rady Polityki Pieniê¿nej. 
Wysokoœæ stawki WIBOR jest taka sama 
dla wszystkich banków, przez co czyn-
nikiem konkurencyjnym, ró¿ni¹cym po-

szczególne banki jest mar¿a. Jest ona 
elementem sta³ym naliczania raty odset-
kowej i zapisana jest w umowie kredy-
towej. Jej wysokoœæ zale¿y od kilku 
czynników, miêdzy innymi od wartoœci 
udzielanego kredytu, wysokoœci wk³adu 
w³asnego kredytobiorcy oraz posiada-
nych przez klienta dodatkowych instru-
mentów finansowych stanowi¹cych 
produkt w banku kredytodawcy, jak na 
przyk³ad: rachunek osobisty, rachunek 
w walucie obcej, konto oszczêdno-
œciowe, karta kredytowa czy programy 
systematycznego oszczêdzania. W dobie 
planowanej akcesji Polski do strefy euro 
nale¿y pamiêtaæ, ¿e kredyty zaci¹gniête 
w z³otych zostan¹ przewalutowane na 
euro, a stopê WIBOR zast¹pi EURIBOR. 
Obecnie mar¿a dla kredytów w euro jest 
najczêœciej wy¿sza ni¿ dla z³otowych, 
dlatego kredytobiorcy powinni zwróciæ 
szczególn¹ uwagê na zapisy gwarantu-
j¹ce niezmiennoœæ mar¿y równie¿ po 
wejœciu Polski do strefy euro. 

Kolejnym kosztem kredytu jest 
prowizja bankowa pobierana jedno-
razowo przez bank w momencie 
uruchamiania kredytu hipotecznego. 
Konkurencja pomiêdzy bankami zmusza 
je do obni¿ania tak¿e tego kosztu, czego 
efektem s¹ liczne oferty promocyjne 
„prowizja 0%”.

Kolejn¹ pozycj¹ kosztów zwi¹za-
nych z kredytem hipotecznym na 
zakup nieruchomoœci s¹ tak zwane 
koszty oko³okredytowe, czyli s¹dowe 
i notarialne, do których nale¿¹: op³ata za 
sporz¹dzenie aktu notarialnego, op³ata za 
wpis do ksiêgi wieczystej hipoteki oraz 
ewentualna op³ata za za³o¿enie ksiêgi 
wieczystej.
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Rzeczoznawca maj¹tkowy mo¿e sporz¹dzaæ analizy, opracowania i ekspertyzy 
nie stanowi¹ce operatu szacunkowego, a dotycz¹ce wyceny nieruchomoœci. 
Niniejszy artyku³ ma na celu przybli¿enie metod dzia³ania w tego typu zlece-
niach.

KONCEPCJA OKREŒLANIA 
WARTOŒCI RYNKOWEJ 

NIERUCHOMOŒCI 
INWESTYCYJNEJ STANOWI¥CEJ 

INWESTYCJÊ BUDOWLAN¥ 
W TOKU

U stawa o gospodarce nierucho-
moœciami [ugN] w art.174 prze-
widuje, ¿e rzeczoznawca ma-

j¹tkowy mo¿e sporz¹dzaæ analizy, 
opracowania i ekspertyzy nie stanowi¹ce 
operatu szacunkowego, a dotycz¹ce 
wyceny nieruchomoœci. Opinie i orze-
czenia tego rodzaju mog¹ dotyczyæ 
równie¿ inwestycji budowlanych w toku, 
czyli takich nieruchomoœci, których 
naniesienia czêœci sk³adowych gruntu 
ulegaj¹ zmianie w czasie i nie stanowi¹ 
nieruchomoœci kompletnej i wykoñczo-
nej w sensie ca³kowitego wykonania 
planu zagospodarowania wyodrêbni-
onego dzia³u gruntowego i gotowoœci do 
u¿ytkowania. Dyspozycje zlecaj¹ce ten 
rodzaj opinii i orzeczeñ, w praktyce 
zdarzaj¹ siê nader czêsto i powstaje 
potrzeba pewnego uporz¹dkowania spo-
sobów postêpowania w takich przypad-
kach jak równie¿ wymiany doœwiadczeñ 
z praktycznego punktu widzenia opraco-
wania zagadnienia. Na ogó³ zlecenio-
dawcami takich opinii s¹:
a) Banki, instytucje finansowe i osoby 

fizyczne prowadz¹ce dzia³alnoœæ 
gospodarcz¹, finansuj¹ce lub reali-
zuj¹ce budowê domów mieszkalnych 
lub obiektów komercyjnych, w celu 
ustalenia aktualnej i bie¿¹cej (na 
zadan¹ datê) wartoœci rynkowej danej 
inwestycji budowlanej w toku. 

b) Przedsiêbiorstwa i podmioty gospo-
darcze typu deweloperskiego inwe-
stuj¹ce na rynku nieruchomoœci, 
które maj¹ ustawowy obowi¹zek 
przed³o¿enia stanu zawansowania 
wieloletniej inwestycji budowlanej 
w toku, stanu wykonania rzeczowo- 
finansowego, w formie rocznego 
sprawozdania finansowego. S¹ to na 
ogó³ 31 maja lub 31 grudnia ka¿dego 
roku l

c) Podmioty prowadz¹ce windykacjê 
i egzekucjê nale¿noœci z takiej nieru-
chomoœci bêd¹cej w trakcie budowy, 
dla celów okreœlenia poziomu warto-
œci rynkowej i pochodnej ceny wy-
wo³awczej w ewentualnych prze-
targach.

Jakkolwiek cel takiej opinii, czyli 
pewnego rodzaju wyceny jest we wszy-
stkich przypadkach taki sam i jednozna-
cznie wymagaj¹cy okreœlenia aktualnej 
wartoœci rynkowej realizowanych bie-
¿¹co inwestycji budowlanych, to jednak 
sposób podejœcia oraz forma i interpre-
tacja wyniku koñcowego musi uwzglêd-
niaæ okolicznoœæ, kto i w jakiej formie 
i dla jakich celów zleci³ ow¹ opiniê, czyli 
uwzglêdniæ uwarunkowania wymie-
nione w powy¿szych punktach. S¹ to 
wymagania zawarte równie¿ w notach 
interpretacyjnych standardów postê-
powania rzeczoznawców maj¹tkowych.

 Nieco szerszego omówienia wymaga 
w³aœnie drugi przypadek, gdzie mamy do 
czynienia z budowami obiektów i budyn-
ków na sprzeda¿, pod wynajêcie lub 
z przeznaczeniem do oddania w leasing 
operacyjny. W przedsiêbiorstwach i fir-
mach deweloperskich mog¹ to byæ 
inwestycje w toku realizacji pojedyn-
czych budynków mieszkalnych, ich zes-
po³ów w zabudowie zwartej lub wolno-
stoj¹cej oraz budynków wielorodzin-
nych. Banki i instytucje finansowe 
¿¹daj¹ wrêcz od inwestorów to znaczy od 
przedsiêbiorców, deweloperów, fundu-
szy inwestycyjnych i firm kredytuj¹cych, 
sprawozdañ finansowych w rozumieniu 
standardów rachunkowoœci i odpowied-
nich standardów wycen. Oznacza to ko-
niecznoœæ tak zwanego dynamicznego 
okreœlania wartoœci rynkowej material-

dr in¿. Krzysztof Gradkowski

Politechnika Warszawska

Wydz. In¿ynierii L¹dowej

nego „naniesienia” jako inwestycji 
budowlanej, która systematycznie 
zmienia siê w czasie realizowania inwe-
stycji budowlanej bêd¹cej w toku. Zali-
cza siê je wówczas jako nieruchomoœci 
inwestycyjne w rozumieniu przepisów 
o rachunkowoœci i wyceny nierucho-
moœci jako œrodków trwa³ych przedsiê-
biorstw.

Nieruchomoœæ inwestycyjna jest 
pojêciem ekonomicznym definiowanym 
w Ustawie o rachunkowoœci uoR lecz nie 
precyzowanym co do sposobu wyceny 
w Miêdzynarodowych Standardach 
Rachunkowoœci lub MSR w Miêdzyna-
rodowych Standardach Wycen MSW, 
które wskazuj¹ jedynie na koniecznoœæ 
okreœlenia w sprawozdaniu finansowym 
lub bilansie jednostki gospodarczej 
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Wartoœæ rynkowa, czyli 

wartoœæ godziwa 

inwestycji rozwijaj¹cej 

siê w czasie, w dowolnej 

fazie to nie tylko 

bezpoœrednia suma 

wartoœci rynkowej 

gruntu w chwili nabycia 

i wartoœci kosztorysowej 

poniesionych kosztów 

robót budowlanych, ale 

ca³kowita, bie¿¹ca 

i skapitalizowana 

wartoœæ wszystkich 

wydatków powiêkszona 

o pewn¹ premiê 

popytow¹ rynku 

zwi¹zan¹ z danym 

projektem inwestycji 

budowlanej aktualnie 

realizowanej.

Wartoœæ godziwa ma 

odzwierciedlaæ 

rzeczywist¹ sytuacjê 

rynkow¹ i okolicznoœci 

wymiany na dzieñ 

bilansowy, opart¹ 

o analizê transakcji 

przeprowadzonych 

w warunkach 

rynkowych.

Pewien problem powstaje w sytuacji 
kiedy w danym okresie sporz¹dzenia 
bilansu lub sprawozdania finansowego 
jednostki gospodarczej mamy do okreœ-
lenia wartoœæ godziw¹, czyli w naszym 
rozumieniu rynkow¹, jednej lub kilku 
trwaj¹cych i nie zakoñczonych inwesty-
cji budowlanych. W takich przypadkach 
zastosowanie podejœcia porównawczego 
jest niemal nie mo¿liwe i nie ma zastoso-
wania praktycznego. Na ogó³, nie istniej¹ 
podobne porównywalne inwestycje bu-
dowlane tych samych zakresów, rodza-
jów a ponadto fazy wykonania obiektów. 
Podobnie, zawodne s¹ wszelkie metody 
dochodowe okreœlania potencjalnej 
wartoœci rynkowej nieruchomoœci typu 
inwestycyjnego, która znajduje siê 
w toku realizacji z trudnym do dok³ad-
nego przewidzenia terminem ukoñcze-
nia. Wskazania okreœlania wartoœci 
rynkowej, a tym samym godziwej, ujête 
s¹ w procedurach szacowania aktualnych 
standardów; KSWP 2 – 
Wartoœci inne ni¿ war-
toœæ rynkowa, KSWS 2 – 

Wycena do celów sprawozdañ finan-
sowych w rozumieniu ustawy o rachun-
kowoœci, KSWS 3 – Wycena dla zabezpie-
czenia wierzytelnoœci nie wyczerpuj¹ 
problemu praktycznego podejœcia do 
zagadnienia. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e 
przedmiotem okreœlenia wartoœci ryn-
kowych, uto¿samianych z wartoœci¹ 
godziw¹, nieruchomoœci lub grupy tych 
nieruchomoœci mog¹ byæ nieruchomoœci 
inwestycyjne w ró¿nych fazach trans-
formacji w czasie inwestowania dla 
których zmienia siê te¿ rodzaj i przezna-
czenie gruntów zajêtych przez te 
inwestycje. Grunty te s¹ jeszcze nie zabu-
dowane i ju¿ nie zabudowane czyli go-
towe do innych inwestycji bowiem dana 
inwestycja jest w toku. Mo¿emy 
wyodrêbniæ co najmniej kilka faz (sta-
nów materialnych) nieruchomoœci w to-
ku inwestycji, które mog¹ byæ kwalifiko-
wane jako nieruchomoœci inwestycyjne 
w rozumieniu uoR oraz MSR.

Wartoœæ rynkowa, czyli wartoœæ 
godziwa takiej inwestycji rozwijaj¹cej 
siê w czasie, w dowolnej fazie to nie 
tylko bezpoœrednia suma wartoœci ryn-
kowej gruntu w chwili nabycia WRG 
i wartoœci kosztorysowej poniesionych 
kosztów robót budowlanych WK, ale 
ca³kowita, bie¿¹ca i skapitalizowana 
wartoœæ wszystkich wydatków powiêk-
szona o pewn¹ premiê popytow¹ rynku 
zwi¹zan¹ z danym projektem inwestycji 
budowlanej aktualnie realizowanej. Rze-
czywisty wymiar kapitalizacji wszyst-
kich poniesionych wydatków na dan¹ 
inwestycjê to ca³kowity koszt kredytu 
refinansowego K , który poniós³ inwestor f

do danej chwili. Jeœli nawet inwestycja 
finansowana by³a z w³asnych œrodków 
inwestora, to rynkowa i godziwa wartoœæ 
poniesionych wydatków musi byæ 
przyrównana do pe³nego kredytu banko-
wego, który w istocie mo¿e stanowiæ te¿ 
kredyt „wewnêtrzny” czyli tzw. koszt 
pieni¹dza. Inaczej mówi¹c ca³kowity 
skapitalizowany nak³ad finansowy zain-
westowanych w budowê pieniêdzy 
zawiera siê co najmniej w wartoœci 
materialnej wykonanych robót i dzie³ 
inwestycji budowlanej, który nie zawsze 
jest równy wyrazowi rynkowemu tej 
wartoœci czyli cenie oferowanej na 
rynku. W zapisie formalnym wartoœæ ryn-
kowa w jej dodatnim znaczeniu, jako 
inwestycji w toku danej fazy X robót 
budowlanych WRF, mo¿na przedstawiæ 
nastêpuj¹co:
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wi¹zuj¹cej w ugN, MSW i Powszechnych 
Krajowych Zasadach Wycen, a aspekt 
zwi¹zku wartoœci rynkowej nierucho-
moœci i jej optymalnego wykorzystywa-
nia jest uwzglêdniany w formie dekla-
racji a priori.

bêd¹cej w³aœcicielem tego typu nieru-
chomoœci, wartoœci godziwej. Wyko-
nuj¹c wyceny na potrzeby takich jedno-
stek gospodarczych czyli sprawozdanie 
finansowe wartoœci aktywów firmy 
nale¿y uwzglêdniaæ zarówno uregulo-
wania wynikaj¹ce z przepisów rachunko-
woœci jak i standardy zawodowe rzeczo-
znawców. Ewentualne rozbie¿noœci 
powinny byæ szczegó³owo omówione 
w sporz¹dzanej opinii, zachowuj¹c 
ogóln¹ zasadê œcis³ej komunikacji 
rzeczoznawcy z kierownictwem danej 
firmy czy przedsiêbiorstwa. Warto te¿ 
wspomnieæ, ¿e w niektórych z wymie-
nionych wy¿ej aktów zbioru przepisów 
wystêpuje pewien brak spójnoœci nie-
których pojêæ. Wed³ug uoR (art. 28 ust. 6) 
za wartoœæ godziw¹ przyjmuje siê kwotê 
za jak¹ dany sk³adnik aktywów móg³by 
zostaæ wymieniony, a zobowi¹zanie ure-
gulowane na warunkach transakcji ryn-
kowej, pomiêdzy zainteresowanymi 
i dobrze poinformowanymi, niepowi¹za-
nymi ze sob¹ stronami. Podobne 
okreœlenia wartoœci godziwej wystêpuj¹ 
w MSR 16 „Rzeczowe aktywa trwa³e", 
i MSR 40 „Nieruchomoœci inwestycyjne” 
gdzie koncepcja wartoœci godziwej jest 
podobna i zbli¿ona do koncepcji wartoœci 
rynkowej w rozumieniu MSW. Wartoœæ 
godziwa ma odzwierciedlaæ rzeczywist¹ 
sytuacjê rynkow¹ i okolicznoœci wy-
miany na dzieñ bilansowy, opart¹ 
o analizê transakcji przeprowadzonych 
w warunkach rynkowych. W przypadku 
nieruchomoœci kompletnych oznacza, ¿e 
mo¿na przyj¹æ zasadê okreœlania wartoœæ 
rynkowej nieruchomoœci na podstawie 
cen transakcyjnych (podejœcie porów-
nawcze) i wartoœæ ta jest równa wartoœci 
godziwej nieruchomoœci a w szczegól-
nych przypadkach jako zamortyzowany 
koszt odtworzenia (DRC). Obecnie, 
interpretacja i okreœlenie wartoœci go-
dziwej w uoR i MSR jest zbie¿ne 
z okreœleniem wartoœci rynkowej obo-



Poziom premii rynkowej rozpoczêtej 
inwestycji RI powinien byæ równie¿ 
godziwy, negocjowany i zawarty na ogó³ 
w granicach 5 - 15% ca³kowitych wydat-
ków poniesionych do daty wyceny. Je¿eli 
z ró¿nych przyczyn premia rynkowa nie 
wystêpuje lub nie jest kwalifikowana, to 
mamy do czynienia z rzeczywist¹ sum¹ 
kosztów odtworzenia nieruchomoœci 
w trakcie realizowanej inwestycji. Profil 
finansowania bezpoœredniego wyko-
nawcy robót i dzie³ budowlanych jest 
w pewnych sytuacjach ³atwy do okreœle-
nia i mo¿e mieæ wyraz sumy wszystkich 
faktur obejmuj¹cych dany stan zaawan-
sowania robót budowlanych. Wówczas 
uzyskujemy rzeczywist¹ wartoœæ koszto-
rysow¹ robót WK. o ile pozwalaj¹ na to 
odpowiednie systemy ksiêgowe w danej 
jednostce gospodarczej. W innych 
przypadkach nale¿y posi³kowaæ siê 
ogólnymi zasadami sporz¹dzania kosz-
torysów inwestorskich ujêtymi w Rozpo-
rz¹dzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 
18 maja 2004r. w sprawie okreœlenia 
metod i podstaw sporz¹dzania koszto-
rysu inwestorskiego, obliczania plano-
wanych kosztów prac projektowych oraz 
planowanych kosztów robot budowla-
nych okreœlonych w programie funkcjo-
nalno-u¿ytkowym, które ma stanowiæ 
podstawê okreœlenia wartoœci zamówie-
nia publicznego na przysz³y obiekt 
budowlany. Ogólny algorytm okreœlenia 
WK. na tej podstawie posiada istotne 
uzasadnienia wynikaj¹ce z definicji jej 
sk³adników. Zasada ogólnego zarysu 
kosztów realizacji obiektu polega na 
obliczaniu wartoœci kosztorysowej W  kb

robót lub obiektu objêtych przedmiarem, 
jako sumy iloczynów iloœci przedmiaro-
wych robót lub jednostek podstawowych 
[L] i cen jednostkowych roboty podsta-
wowej [C ] z podatkiem od towarów j

i us³ug. W zakresie cen jednostkowych 
nale¿y stosowaæ:
! ceny jednostkowe robót okreœlone na 

podstawie danych rynkowych, w tym 
danych z zawartych wczeœniej umów 
lub powszechnie stosowanych aktual-
nych publikacji;

! kalkulacje szczegó³owe, negocjacje, 
ankietyzacjê jednostek prowadz¹cych 
inwestycje publiczne i nie publiczne.

czyli:

gdzie:

PV - podatek od towarów i us³ug (VAT), 
naliczony zgodnie z obowi¹zu-
j¹cymi przepisami

Nie mniej od rozpoczêcia inwestycji 
wartoœci materialne naniesieñ ulegaj¹ 
permanentnym zmianom i zyskuj¹ inne 
wyrazy wartoœci i cen rynkowych. Bywa 
te¿, ¿e s¹ ujemnymi w takim znaczeniu, 
¿e s¹ mniejsze od sumy kosztów ponie-
sionych, w przypadkach inwestycji nie-
fortunnych lub napotykaj¹cych nie-
przewidziane trudnoœci techniczne, 
technologiczne i organizacyjne. Dzieje 
siê tak gdy mamy do czynienia na 
przyk³ad z osuwiskiem zbocza, para-
sejsmicznymi zjawiskami pod³o¿a 
gruntowego, powstaniem stanowiska 
archeologicznego w obrêbie realizowa-
nej inwestycji i rewizj¹ praw w³asnoœci 
do budowlanego dzia³u gruntowego itp. 
A Praktycznym i ilustracyjnym przyk³a-
dem przedstawionej koncepcji mo¿e byæ 
jednostkowa budowa domu typu rezy-

3dencjonalnego o kubaturze ok. 2000m  
przedstawionego na za³¹czonych foto-
gramach. Kilka tego typu domów 
realizowanych przez jednego dewelope-
ra na odpowiednio atrakcyjnych i du¿ych 
dzia³kach budowlanych stanowi³o in-
westycjê postêpuj¹c¹ z zachowaniem 
wszelkich zasad i regulacji obowi¹zu-
j¹cego Prawa budowlanego. Nierucho-
moœæ inwestycyjna, sk³adaj¹c¹ z kilku 
lub kilkunastu jednostek „n” tego typu, 
a ka¿da z nich w innym stadium budowy 
„m”, odpowiadaj¹c najogólniej sytuacji 

realizacji deweloperskiej by³a przed-
miotem okreœlenia bie¿¹cej wartoœci 
rynkowej inwestycji w toku. Wówczas 
zasada przedstawiona powy¿szym wzo-
rem pozostaje nie zmieniona, a wynik 
takiej opinii wyceny to suma algebra-
iczna poszczególnych wartoœci, budyn-
ków znajduj¹cych siê w ró¿ni¹cych siê 
fazach i etapach budowy. W opisanym 
przypadku bank za¿¹da³ okreœlenia 
i sporz¹dzenia sprawozdania finanso-
wego wraz z okreœleniem godziwej war-
toœci rynkowej bie¿¹cego stanu zaawan-
sowania inwestycji, od przedsiêbiorstwa 
deweloperskiego realizuj¹cego trzy 
budynki z czego ka¿dy znajdowa³ siê 
w innej fazie inwestycji, oznaczonej jako 

mX . Wartoœæ rynkow¹ okreœlono wed³ug n

wy¿ej omówionych za³o¿eñ, przyjmuj¹c 
rynkow¹ premiê popytow¹ na poziomie 
10% wydatków ca³kowitych dla ka¿dego 
etapu poszczególnych budynków. Wobec 
przekroczenia ca³kowitej sumy kredytu 
finansowego pierwotnie udzielonego, 
w nastêpstwie opinii wyceny, dla przed-
siêbiorstwa zosta³a wyasygnowana do-
datkowa suma kredytu na nowych 
warunkach lecz o wy¿szym oprocento-
waniu. W ten sposób wycena czyli opinia 
rzeczoznawcy maj¹tkowego sporz¹dzo-
na w oparciu o zasady wy¿ej przed³o¿one 
staje siê bardzo przydatna.

Faza robót przygotowawczych 
do realizacji stanu „zerowego”
Roboty ziemne i fundamentowe

Faza X -  robót budowlanych 
 realizacji stanu zamkniêtego

Roboty wykoñczeniowe, instalacyjne

Faza pe³nego wykoñczenia
  i ca³kowitego zagospodarowania otoczenia

wg projektu B. Grotte
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Przy regulacji stanu prawnego urz¹dzeñ infrastruktury technicznej pobudowanych bez prawa do nieruchomoœci wystêpuj¹ 
najczêœciej trzy podstawowe roszczenia, którymi s¹:

1. bezumowne korzystanie z nieruchomoœci, które mo¿e byæ dochodzone maksimum za 10-letni okres korzystania 
z nieruchomoœci przez przedsiêbiorstwo przesy³owe, 

2. ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u, która daje przedsiêbiorcy przesy³owemu prawo do korzystania w oznaczonym 
zakresie z nieruchomoœci na której istnieje albo bêdzie zlokalizowane urz¹dzenie infrastruktury technicznej,

3. zmniejszenie wartoœci ca³ej nieruchomoœci lub jej czêœci, dochodzone w przypadku, kiedy  istniej¹ce urz¹dzenie 
uniemo¿liwia u¿ytkowanie nieruchomoœci zgodnie z jej przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego.

Likwidacja w/w roszczeñ wymaga okreœlenia wynagrodzeñ (p.1, p.2) oraz odszkodowania (p.3). 

W artykule omówione zosta³y sposoby okreœlenia wynagrodzeñ oraz odszkodowania wraz z przyk³adami. 

WYNAGRODZENIE ZA 
BEZUMOWNE KORZYSTANIE 

Z NIERUCHOMOŒCI 
I S£U¯EBNOŒÆ PRZESY£U ORAZ 

ODSZKODOWANIE ZA 
ZMNIEJSZENIE WARTOŒCI 

NIERUCHOMOŒCI DLA URZ¥DZEÑ 
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ 

Jerzy D¹bek

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 256

1. RODZAJE ROSZCZEÑ 
ZWI¥ZANYCH Z URZ¥-
DZENIAMI INFRASTRU-
KTURY TECHNICZNEJ 
NA PODSTAWIE KODE-
KSU CYWILNEGO

W  przypadku pobudowania 
urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej na nierucho-

moœci bez tytu³u prawnego w³aœcicie-
lowi (u¿ytkownikowi wieczystemu) 
przys³uguj¹ roszczenia, które maj¹ umo-
cowanie w Kodeksie cywilnym:

! wydanie nieruchomoœci (art. 222 § 1) – 
roszczenie windykacyjne,

! zakazanie naruszania w³asnoœci (art. 
222 § 2) – roszczenie negatoryjne,

! przywrócenie nieruchomoœci do stanu 
poprzedniego (art. 363 § 1),

! zap³ata odszkodowania za powsta³e 
szkody (art. 363 § 2),

! rozliczenie po¿ytków z nieruchomoœci 
(art. 224 i art. 225),

! wynagrodzenie za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoœci (art. 224, 225),

! roszczenie o wykup nieruchomoœci 
(art. 231 § 2),

! roszczenie o ustanowienie prawa s³u-
2¿ebnoœci przesy³u (art. 305 ).

W³aœciciel mo¿e równie¿ wysun¹æ 
roszczenie o odszkodowanie za zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci w przy-
padku, kiedy urz¹dzenie infrastruktury 
technicznej uniemo¿liwia lub ogranicza 
u¿ytkowanie nieruchomoœci, zgodne 
z przeznaczeniem w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego. Za-
kres wzajemnych roszczeñ w³aœciciela 
nieruchomoœci i przedsiêbiorstwa prze-
sy³owego, w którego sk³ad wchodzi 
urz¹dzenie infrastruktury technicznej 
zale¿ny jest od prawnych i faktycznych 
okolicznoœci powstania tych urz¹dzeñ na 
nieruchomoœci. Dochodzenie roszczenia 
maj¹tkowego ulega dziesiêcioletniemu 
przedawnieniu, chyba, ¿e jest to roszcze-
nie o œwiadczenie okresowe, wtedy okres 
przedawnienia wynosi 3 lata (art. 117-
118 kc). W przypadku, gdy w³aœciciel lub 
jego poprzednik wyrazi³ zgodê na 
budowê urz¹dzeñ infrastruktury tech-

nicznej na nieruchomoœci, nie mo¿e 
¿¹daæ ich usuniêcia, jest to zobowi¹zanie 
trwa³e. W³aœciciel mo¿e natomiast ¿¹daæ 
od przedsiêbiorstwa przesy³owego 
wynagrodzenia za korzystanie z nieru-
chomoœci (wyrok SN z dnia 28 czerwca 
2005r., sygn. akt I CK 14/05). Jeœli w³a-
œciciel nie wyrazi³ zgody na zainstalo-
wanie urz¹dzeñ infrastruktury techni-
cznej na swojej nieruchomoœci, mo¿e 
¿¹daæ ich usuniêcia. Roszczenie to mo¿e 
byæ wysuniête nawet wówczas, gdy 
inwestor posiada pozwolenie na budowê 
urz¹dzeñ przesy³owych i gdy s¹ one 
zgodne z planem zagospodarowania 
przestrzennego (wyrok SN z dnia 9 sier-
pnia 2005r., sygn. akt IV CK 82/05). 
Likwidacja roszczeñ w³aœciciela mo¿e 
nast¹piæ w drodze umowy, zawartej 
pomiêdzy stronami albo w przypadku 
sporu, w drodze s¹dowej. Wówczas udo-
wodnienie faktu, na którym opiera siê 
pozew roszczeniowy spoczywa na 
osobie, która z tego faktu wywodzi skutki 
prawne (art. 6 kc). Na skutek nowelizacji 
kodeksu cywilnego od dnia 3 sierpnia 
2008r. istniej¹ podstawy prawne do 
regulacji:
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! stanu prawnego urz¹dzeñ infrastru-
ktury technicznej pobudowanych przez 
osoby trzecie i przy³¹czonych do 
przedsiêbiorstwa przesy³owego (art. 49 
§2 kc),

! praw do cudzych nieruchomoœci na 
których pobudowane zosta³y urz¹dze-

2 nia infrastruktury technicznej (art. 305
kc).

Po wejœciu w ¿ycie nowelizacji 
kodeksu cywilnego obserwowane jest 
narastaj¹ce zjawisko wysuwania rosz-
czeñ przez w³aœcicieli i u¿ytkowników 
wieczystych w stosunku do przedsiê-
biorstw przesy³owych. Najczêœciej rosz-
czenia dotycz¹

! wynagrodzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoœci,

! ustanowienia s³u¿ebnoœci przesy³u,

! odszkodowania za zmniejszenie war-
toœci nieruchomoœci.

W przypadku likwidacji roszczeñ 
w drodze umownej podstaw¹ ustalenia 
wysokoœci wynagrodzenia i wysokoœci 
odszkodowania mo¿e byæ ugoda stron, 
czêsto jednak podstaw¹ s¹ wyniki 
operatu szacunkowego, sporz¹dzanego 
przez rzeczoznawcê maj¹tkowego.

W przypadku likwidacji roszczeñ 
w drodze orzeczenia s¹du podstaw¹ usta-
lenia wysokoœci wynagrodzenia i wyso-
koœci odszkodowania jest obligatoryjnie 
opinia bieg³ego s¹dowego.

Z uwagi na specyfikê w/w roszczeñ 
i brak jasnych podstaw merytorycznych 
szacowania wynagrodzeñ i odszkodo-
wañ, rzeczoznawcy maj¹tkowi borykaj¹ 
siê z trudnoœciami warsztatowymi, co 
czêsto jest przyczyn¹ rozbie¿nych wy-
ników wycen.

Poni¿ej przedstawiono sposoby okre-
œlenia wynagrodzeñ za bezumowne ko-
rzystanie z nieruchomoœci i s³u¿ebnoœci 
przesy³u oraz odszkodowania za zmniej-
szenie wartoœci nieruchomoœci wraz 
z przyk³adami.

„Podstaw¹ obliczenia wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nieruchomoœci 
s¹ po¿ytki cywilne, jakie z tej nierucho-
moœci 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 przypadku legalnej budowy 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, np. 
na podstawie decyzji administracyjnej, 
w³aœcicielowi nie nale¿y siê odszkodo-
wanie za bezumowne korzystanie z nie-
ruchomoœci. Potwierdza to wyrok S¹du 
Najwy¿szego z dnia 9 stycznia 2008r. 
(sygn. akt III CSK 432/2007):
„W³aœcicielowi nieruchomoœci przys³u-
guje odszkodowanie za np. wyciête drze-
wa, zniszczone uprawy i szkody, które 
buduj¹cy urz¹dzenia przesy³owe wyrz¹-
dzi³ podczas inwestycji, ale nie zdo³a³ 
przywróciæ dzia³ki do stanu poprze-
dniego. Skutkiem tego jest za³o¿enie, ¿e 
dochodzi do ograniczenia w³asnoœci nie-
ruchomoœci na rzecz tego, do którego 
nale¿¹ przeprowadzone przez ni¹ urz¹-
dzenia przesy³owe. Powoduje to, ¿e - gdy 
budowê takich urz¹dzeñ przeprowa-
dzono legalnie - nie mo¿na siê staraæ np. 
o wynagrodzenie za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoœci.”

Z uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 
10 paŸdziernika 2005r. (sygn. akt III CZP 
80/05) wynika, ¿e wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci nale¿y dochodziæ w drodze po-
stêpowania s¹dowego a nie w drodze 
postêpowania administracyjnego.

Z kolei wed³ug uchwa³y SN z 17 
czerwca 2005r. (sygn. akt III CZP 29/05):
„W³aœcicielowi nieruchomoœci przys³u-
guje roszczenie o odpowiednie wynagro-
dzenie za korzystanie z niej, przeciwko po-
siadaczowi s³u¿ebnoœci w z³ej wierze, nie-
zale¿nie od zg³oszenia roszczenia okreœlo-
nego w art. 222 § 2 kc.”

Z uzasadnienia do w/w uchwa³y S¹du 
Najwy¿szego wynika, ¿e odpowiednie 
wynagrodzenie powinno byæ proporcjo-
nalne do stopnia ingerencji posiadacza 
w treœæ prawa w³asnoœci powoda, uwzglê-
dniaæ wartoœæ nieruchomoœci i w takim 
kontekœcie oceniaæ spodziewane korzyœci 
z uszczuplenia prawa w³asnoœci. Wyna-
grodzenie powinno byæ ni¿sze od war-
toœci nieruchomoœci. Przy okreœlaniu 
wynagrodzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoœci oznacza to, ¿e 
stawki rynkowe hipotetycznych stawek 
czynszów najmu lub dzier¿awy nieru-
chomoœci tego samego rodzaju powinny 
byæ odpowiednio korygowane wspó³-

2. BEZUMOWNE KO-
RZYSTANIE Z NIERU-
CHOMOŒCI

2.1. Uwarunkowania prawne

W przypadku, gdy przedsiêbiorstwo 
przesy³owe jest posiadaczem nierucho-
moœci w z³ej wierze, w³aœcicielowi 
przys³uguj¹ roszczenia uzupe³niaj¹ce, 
tzw. rozliczeniowe na podstawie 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.

Wynagrodzenie za korzystanie z nie-
ruchomoœci nie jest wynikiem zaistnienia 
szkody, zwi¹zane jest tylko z korzysta-
niem z rzeczy lub nieruchomoœci. 
W przypadku u¿ytkowania bezprawnie 
nieruchomoœci przez inn¹ osobê ni¿ 
w³aœciciel, powstaje roszczenie o wyna-
grodzenie za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci. Wynagrodzenie to jest 
zadoœæuczynieniem dla w³aœciciela 
(u¿ytkownika wieczystego) nierucho-
moœci za utracone dochody i jest 
okreœlane jako jednorazowe za okres 
korzystania z nieruchomoœci przez posia-
dacza bez tytu³u prawnego. Nie mo¿e byæ 
dochodzone na przysz³oœæ i mo¿e 
obejmowaæ okres 10 lat wstecz od daty 
z³o¿enia wniosku roszczeniowego (art. 
117, 118 kc). Wynagrodzenie za bez-
umowne korzystanie z nieruchomoœci nie 
jest odszkodowaniem i nie obejmuje 
utraconych korzyœci. W uchwale sk³adu 
siedmiu sêdziów S¹du Najwy¿szego 
z dnia 10 lipca 1984r. (sygn. akt III CZP, 
20/84, OSNCP 1984/12, poz. 209) S¹d 
rozstrzygn¹³ o stosowaniu przepisów art. 
224-225 i art. 230 kc jako podstawy 
roszczeñ w³aœcicieli przeciwko bezpraw-
nym posiadaczom lokali o wynagro-
dzenie za korzystanie z nich. Jednocze-

œnie wyra¿ono pogl¹d o konie-
cznoœci stosowania obie-

ktywnego kryterium, ja-
kim jest uk³ad odpo-
wiednich cen rynko-
wych – stawek za ko-
rzystanie z rzeczy 
tego samego rodzaju. 
Potwierdzaj¹ to wyroki 

SN z dnia 7 kwietnia 
2000r. (sygn. akt IV CKN 

5/2000) oraz wyrok SN z 
dnia 15.09.2005r. (sygn. akt 

II CK 61/2005):
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czynnikiem zmniejszaj¹cym, uwzglê-
dniaj¹cym sposób korzystania z pasów 
gruntu w strefach ochronnych urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej przez przed-
siêbiorstwa przesy³owe. Poza tym nomi-
nalne stawki czynszu nale¿y powiêkszyæ 
o poniesione przez w³aœciciela ciê¿ary, 
którymi przede wszystkim s¹ podatki od 
nieruchomoœci jak równie¿ op³aty roczne 
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego gruntu. 
Do ciê¿arów nale¿y równie¿ zaliczyæ uza-
sadnione kwoty pieniê¿ne z tytu³u 
utrudnieñ w korzystaniu z nieruchomoœci 
na skutek istnienia na niej urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej. Powy¿sze 
ustalenia dokonywane s¹ w trakcie wizji 
terenowej oraz z uwzglêdnieniem prze-
znaczenia nieruchomoœci w dokumentacji 
planistycznej w ustalonym okresie czasu. 
Przy okreœlaniu wynagrodzenia za bezu-
mowne korzystanie z nieruchomoœci jest 
stosowana zasada nominalizmu, wyni-

1kaj¹ca z art. 358  Kodeksu cywilnego 
i polegaj¹ca na tym, ¿e nominalne kwoty 
cz¹stkowe wynagrodzenia s¹ okreœlane 
wed³ug stawek rynkowych czynszów 
w poszczególnych latach. Je¿eli wynagro-
dzenie za bezumowne korzystanie jest 
ustalane przez s¹d, nominalne stawki 
czynszu podlegaj¹ waloryzacji sêdzio-
wskiej na datê ustalenia wynagrodzenia. 
W przypadku ustalania wysokoœci 
wynagrodzenia w trybie umownym, 
waloryzacji nominalnych stawek czynszu 
dokonuje siê w sposób uwzglêdniaj¹cy 
przede wszystkim stratê wartoœci pie-
ni¹dza wynik³¹ na skutek inflacji, co 
odpowiada waloryzacji dokonywanej 
³¹cznymi wskaŸnikami wzrostu 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 
stóp oprocentowania d³ugoterminowych, 
bezpiecznych lokat, którymi s¹ np. 10-
letnie obligacje Skarbu Pañstwa. W tym 
celu mo¿na zastosowaæ stopy opro-
centowania obligacji z poszczególnych 
lat, dla których okreœlane s¹ stawki 
czynszu najmu (dzier¿awy) z tytu³u 

wspó³korzystania z czêœci nieru-
chomoœci przez przedsiê-

biorstwo przesy-
³owe.

2.2. Okreœlenie wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nie-
ruchomoœci w przypadku istnie-
nia danych rynkowych

2.3. Okreœlenie wynagrodzenia za 
bezumowne korzystanie z nieru-
chomoœci w przypadku braku 
danych rynkowych

Je¿eli mo¿liwe s¹ do ustalenia stawki 
czynszu najmu (dzier¿awy) stref ochron-
nych urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
w przesz³oœci, wówczas wynagrodzenie 
za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci okreœla wzór:

gdzie:

Wbk - wynagrodzenie za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoœci,

Dci1 - roczne strumienie dochodu z najmu 
2(dzier¿awy) 1m  gruntu, 

ki - ³¹czne wspó³czynniki waloryzacyjne 
poszczególnych strumieni dochodu 
rocznego na datê ustalenia wyna-
grodzenia,

Ps - powierzchnia strefy ochronnej (pasa 
technologicznego),

n - iloœæ lat (maksymalnie 10).

W przypadku braku danych rynko-
wych dotycz¹cych stawek czynszu 
najmu (dzier¿awy) stref ochronnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej 
w przesz³oœci ich wielkoœæ mo¿na okre-
œliæ sposobem parametrycznym wed³ug 
wzoru:

gdzie:

Dci - roczne stawki czynszu najmu (dzier-
¿awy) za strefê ochronn¹ w poszcze-
gólnych latach,

2W1i - wartoœæ 1m  gruntu przed obci¹¿e-
niem urz¹dzeniem infrastruktury tech-
nicznej, w poszczególnych latach,

Ps - powierzchnia strefy ochronnej o ogra-
niczonym sposobie korzystania,

u - wspó³czynnik rynkowy relacji stawki 
czynszu najmu (dzier¿awy) do war-
toœci rynkowej gruntów, u¿ytko-
wanych przez najemcê w ca³oœci, 
wy³¹cznie do swoich celów gospo-
darczych,

k - wspó³czynnik uwzglêdniaj¹cy sposób 
wspó³korzystania z pasa gruntu przez 
w³aœciciela nieruchomoœci i przez 
inwestora (przedsiêbiorstwo prze-
sy³owe), ustalony przez wycenia-
j¹cego.

Wynagrodzenie za bezumowne 
korzystanie z nieruchomoœci okreœla 
wzór:

gdzie:

ki - jak we wzorze w p. 2.2

2.4.1. Dane dotycz¹ce nierucho-
moœci i elektroenergetycznej linii 
kablowej SN

Nieruchomoœæ przeznaczona pod 
us³ugi i przemys³, zabudowana budynkami 
przemys³owo-magazynowymi. Z budynku 
stacji transformatorowej wychodz¹ kable 
SN, które maj¹ strefê ochronn¹ szerokoœci 
1 m, powierzchnia stref ochronnych wy-

2nosi 250 m . 

Grunt jest w³asnoœci¹ jednostki 
samorz¹du terytorialnego, oddany w u¿yt-
kowanie wieczyste spó³ce prawa handlo-
wego.

2.4.2. Cel wyceny

Wyniki operatu stanowi¹ podstawê 
do ustalenia wynagrodzenia z tytu³u 
bezumownego korzystania z nierucho-
moœci w strefie ochronnej linii kablo-
wych SN w okresie 10 lat wstecz od 
01.04.2000r. do 31 marca 2010r.

2.4.3. Ustalenie danych wyjœciowych 

Dla przedmiotowej nieruchomoœci 
i linii kablowej ustalono:
 u - u = R (wielkoœæ wspó³czynnika 

u przyrównano do stopy kapitalizacji R 
na skutek braku wiarygodnych danych 
rynkowych dla ustalenia „u”),

 k - 0,50 (wielkoœæ wspó³czynnika ustalona 
podczas wizji terenowej).

Wielkoœci op³at rocznych z tytu³u 
u¿ytkowania wieczystego oraz podatku 
od gruntu przyjêto z danych ksiêgowych 
zleceniodawcy.

Op³aty 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 odpowiednio: 
2w latach 200-2001  -  0,49 z³/m ; 

2w latach 2002-2004  -  0,52 z³/m ;
2w latach 2005-2006 -  0,42 z³/m ;
2w latach 2007-2008  -  0,57 z³/m ;
2w latach 2009-2010  -  0,62 z³/m .

2.4. Przyk³ad oszacowania wyna-
grodzenia za bezumowne korzy-
stanie z nieruchomoœci w okresie 10 
lat – strefa ochronna elektro-
energetycznych linii kablowych SN 
15 kV, nieruchomoœæ gruntowa 
oddana w u¿ytkowanie wieczyste

- 39 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego Nr 3/25

PRAKTYKA



2.4.4. Oszacowanie wynagrodzenia z tytu³u bez-
umownego korzystania z nieruchomoœci

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

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku w okresie 
1.04.2000 r. – 31.03.2010 r. nie odnotowano wiarygodnych 
stawek czynszu dzier¿awnego na grunty z prawem u¿ytkowania 
wieczystego w strefach ochronnych sieci infrastruktury tech-
nicznej. Wobec tego stawki te okreœlono na podstawie wartoœci 
prawa u¿ytkowania wieczystego gruntów przeznaczonych pod 
us³ugi i przemys³, przyrównanych do œrednich cen transak-
cyjnych tego prawa.

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

2.4.4.2. WskaŸniki wzrostu cen towarów i us³ug 
konsumpcyjnych

�ród³o: www.stat.gov.pl/gus/5840_1638_PLK_HTML.htm

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

2.4.4.3. Ustalenie wielkoœci strumieni dochodu 
z czynszu najmu gruntu z prawem u¿ytkowania wie-

2czystego dla 1m  strefy ochronnej kabla elektro-
energetycznego w okresie 01.04.2000r. – 31.03.2010r.

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nierucho-
moœci okreœla wzór:

Dane wyjœciowe: 

W1gr - œrednie wartoœci rynkowe prawa u¿ytkowania wieczystego 
gruntów przeznaczonych pod budownictwo przem.-us³ugowe 
w latach 2000 - 2010,

u - R (wielkoœæ R ustalono oddzielnie dla poszczególnych lat),

k - 0,50 (wielkoœæ ustalona podczas wizji terenowej nierucho-
moœci),

ki - ³¹czne wskaŸniki wzrostu cen towarów i us³ug konsumpcyj-
nych w latach 2000-2010.

2Wielkoœæ strumieni dochodu rocznego z 1m  prawa 
u¿ytkowania wieczystego gruntu w strefie ochronnej kablo-
wych linii energetycznych przedstawia poni¿sza tabela.

2Czynsz najmu za 1 m  u¿. wiecz. gruntu od 1.04.2000r. do 31.12.2000r.

Dc = 60,27 x 0,130 x 275/365 = 5,90 z³
2Czynsz za 1 m  u¿. wiecz. gruntu od 01.01.2010r. do 31.03.2010r.

Dc = 203,00 x 0,100 x 90/365 = 5,01 z³
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2.4.4.4. Waloryzacja rocznych strumieni czêœci 
utraconego dochodu wskaŸnikami cen towarów 
i us³ug konsumpcyjnych (GUS) 

Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomoœci 
w strefie ochronnej kabli energetycznych o ³¹cznej powierzchni 

2250 m  w okresie 10 lat wstecz wynosi:

xW   = 250  98,35 =  24 588 z³bk

2.4.4.5. Waloryzacja rocznych strumieni czêœci 
utraconego dochodu stopami oprocentowania 10-
letnich obligacji Skarbu Pañstwa (s)

�ród³o: www. bzwbk.pl

Jednorazowe wynagrodzenie za bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci w strefie ochronnej kabli elektroenergety-
cznych w okresie 10 lat wstecz wynosi:

xW   = 250  114,27  =  28 568 z³bk

2.4.4.6. Wniosek

W wyniku zastosowania waloryzacji hipotetycznych 
strumieni dochodów z najmu dla strefy ochronnej kabli 
energetycznych wskaŸnikami wzrostu cen i towarów kon-
sumpcyjnych GUS i stopami oprocentowania d³ugoletnich 
obligacji Skarbu Pañstwa otrzymano ró¿ne wyniki wynagro-
dzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoœci.

Kwota wynagrodzenia otrzymana w wyniku waloryzacji 
stopami oprocentowania d³ugoletnich obligacji Skarbu 
Pañstwa jest wy¿sza o 16% od kwoty wynagrodzenia otrzy-
manej w wyniku waloryzacji dokonanej wskaŸnikami wzrostu 
cen i towarów konsumpcyjnych GUS. Dla okreœlenia wyna-
grodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoœci w try-
bie umownym zastosowanie odpowiednich wskaŸników 
waloryzacyjnych w operacie szacunkowym powinno byæ 
uzgodnione przez rzeczoznawcê maj¹tkowego z przedsiê-
biorc¹ przesy³owym. Natomiast w przypadku ustalenia 
wysokoœci wynagrodzenia przez s¹d nominalne strumienie 
dochodów bieg³y s¹dowy zostawia do waloryzacji sêdzio-
wskiej albo dokonuje ich waloryzacji wskaŸnikami wskaza-
nymi przez s¹d.

S³u¿ebnoœæ przesy³u zosta³a wprowadzona do kodeksu 
cywilnego ustaw¹ z dnia 30.05.2008r. o zmianie ustawy - 
Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2008 r. 
Nr 116 poz. 731) i wesz³a w ¿ycie 3 sierpnia 2008r. Przepisy 

1 4dotycz¹ce s³u¿ebnoœci przesy³u zawarte s¹ w art. 305  - 305 . 
S³u¿ebnoœæ przesy³u jest ustanawiana na rzecz przedsiêbiorcy 
przesy³owego (w³aœciciela przedsiêbiorstwa – osoby fizycznej 
lub prawnej), przy czym, z chwil¹ jej ustanowienia staje siê 
czêœci¹ sk³adow¹ przedsiêbiorstwa przesy³owego, a w 
konsekwencji w razie sprzeda¿y przedsiêbiorstwa lub 
urz¹dzenia przechodzi na przedsiêbiorcê. Stosownie do treœci 

1art. 305  kodeksu cywilnego nieruchomoœæ mo¿na obci¹¿yæ na 
rzecz przedsiêbiorcy, który zamierza wybudowaæ urz¹dzenie 
infrastruktury technicznej lub którego w³asnoœæ stanowi¹ 
urz¹dzenia, o których mowa w art. 49 § 1, prawem s³u¿ebnoœci 
przesy³u polegaj¹cym na tym, ¿e przedsiêbiorca mo¿e 
korzystaæ w oznaczonym zakresie z nieruchomoœci obci¹¿o-
nej, zgodnie z przeznaczeniem tych urz¹dzeñ. Czyli s³u¿e-
bnoœæ przesy³u jest przydatna zarówno wtedy, gdy przedsiê-
biorca realizuje now¹ inwestycjê jak równie¿ wówczas, gdy 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej od dawna s¹ posado-
wione na cudzych nieruchomoœciach. Z powy¿szego wynika, 
¿e ubiegaj¹c siê o ustanowienie s³u¿ebnoœci przesy³u dla 
budowy urz¹dzenia przedsiêbiorca powinien legitymowaæ siê 
dokumentem potwierdzaj¹cym taki zamiar, a w przypadku 
wyst¹pienia o s³u¿ebnoœæ przesy³u dla istniej¹cego urz¹dzenia 
na cudzej nieruchomoœci przedsiêbiorca musi wykazaæ, ¿e jest 
jego w³aœcicielem. W szczególnoœci wymóg powy¿szego 
dowodu wynika z art. 6 kodeksu cywilnego w przypadku, gdy 
przedsiêbiorca wystêpuje z wnioskiem do s¹du o ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u. S³u¿ebnoœæ przesy³u wpisana do dzia³u 
III ksiêgi wieczystej nieruchomoœci obci¹¿onej stanowi bardzo 
dobre zabezpieczenie interesów przedsiêbiorstwa przesy-
³owego, miêdzy innymi z powodu braku mo¿liwoœci jej 
wypowiedzenia przez jedn¹ ze stron, w przeciwieñstwie do 
prawa zobowi¹zaniowego (najem, dzier¿awa). Na skutek 

3. S£U¯EBNOŒÆ PRZESY£U

3.1. Uwarunkowania prawne
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wprowadzonej zmiany ustawy Prawo 
upad³oœciowe i naprawcze (art. 313 
ust.3) s³u¿ebnoœæ przesy³u pozostaje 
w mocy w przypadku sprzeda¿y nieru-
chomoœci w postêpowaniu upad³oœcio-
wym przedsiêbiorstwa. Analogicznie, na 
skutek zmiany ustawy Kodeks postêpo-
wania cywilnego (art. 1000 §2 p. 4) 
w postêpowaniu egzekucyjnym, po 
uprawomocnieniu siê postanowienia 
o przys¹dzeniu w³asnoœci, s³u¿ebnoœæ 
przesy³u pozostaje w mocy bez potr¹ce-
nia jej wartoœci z ceny nabycia. Równie¿ 
na skutek zmiany ustawy o ksiêgach 
wieczystych i hipotece (art. 17) s³u¿e-
bnoœæ przesy³u ujawniona w ksiêdze 
wieczystej ma pierwszeñstwo przed 
prawami osobistymi lub roszczeniami. 
Priorytetem ustawowym jest, aby s³u¿e-
bnoœæ przesy³u by³a ustanawiana w try-
bie umownym, jednak¿e w przypadku 
sporu istnieje podstawa prawna do jej 
ustanowienia orzeczeniem s¹dowym. 
Jako ograniczone prawo rzeczowe s³u¿e-
bnoœæ przesy³u jest ustanawiana za 
wynagrodzeniem lub nieodp³atnie.

3.2. Wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci 
przesy³u

Rysunek ilustruj¹cy zmianê wartoœci nieruchomoœci na skutek lokalizacji 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej

Wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u 
jest ró¿nic¹ wartoœci nieruchomoœci nie-
obci¹¿onej i wartoœci nieruchomoœci 
obci¹¿onej s³u¿ebnoœci¹. Okreœlenie 
wartoœci nieruchomoœci nieobci¹¿onej 
i obci¹¿onej s³u¿ebnoœci¹ przesy³u po-
winno byæ dokonane podejœciem porów-
nawczym lub dochodowym. W przy-

3.2.1. Wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci 
przesy³u w przypadku istnienia 
danych rynkowych dotycz¹cych 
jednostkowych wynagrodzeñ lub 
stawek czynszu najmu (dzier¿awy) 
za powierzchnie strefy ochronnej 
urz¹dzenia infrastruktury tech-
nicznej

W przypadku istnienia stawek wyna-
grodzeñ za ustanowienie prawa s³u¿e-

2bnoœci przesy³u dla 1m  pasa gruntu 
o ograniczonym sposobie korzystania 
z nieruchomoœci, z umów zawieranych 
przez inwestora liniowego urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej z w³aœcicie-
lami lub u¿ytkownikami wieczystymi 
nieruchomoœci, wartoœæ prawa s³u¿e-
bnoœci przesy³u okreœla wzór:

xW   =  P  Ws s1

gdzie:

W - wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u,s

P - powierzchnia pasa ograniczonego 
u¿ytkowania,

2W - wynagrodzenie za 1m  s³u¿ebnoœci s1

przesy³u okreœlone na podstawie 
danych umownych.

W przypadku, gdy istniej¹ dane 
rynkowe dotycz¹ce wysokoœci stawek 
czynszów najmu lub dzier¿awy z tytu³u 

padku braku danych rynkowych wartoœæ 
prawa s³u¿ebnoœci przesy³u okreœlana 
jest sposobem parametrycznym. Oszaco-
wana wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci prze-
sy³u stanowi podstawê do ustalenia 
wysokoœci jednorazowego wynagro-
dzenia z tytu³u obci¹¿enia ni¹ nieru-
chomoœci. 
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lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej na nieruchomoœci i dalszego 
korzystania z nieruchomoœci w strefie 
ochronnej urz¹dzenia przez przedsiê-
biorstwo przesy³owe, wówczas wartoœæ 

2s³u¿ebnoœci przesy³u dla 1m  strefy 
ochronnej mo¿e byæ okreœlona pod-
ejœciem dochodowym, metod¹ inwesty-
cyjn¹, technik¹ kapitalizacji prostej:

gdzie:

W - wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u s1
2za 1m ,

DON - dochód operacyjny netto, okreœlony 1

na podstawie danych rynkowych dla 
21m  strefy ochronnej urz¹dzenia, 

R - stopa kapitalizacji.

Stawka czynszu najmu (dzier¿awy) 
2za 1m  strefy ochronnej urz¹dzenia jest 

okreœlana na podstawie przyjêtych do 
porównañ jednostkowych stawek czyn-
szu najmu (dzier¿awy) dla nierucho-
moœci podobnych obci¹¿onych podo-
bnym rodzajowo urz¹dzeniem infra-
struktury technicznej.

3.2.2. Okreœlenie wartoœci prawa 
s³u¿ebnoœci przesy³u wed³ug tymcza-
sowej noty interpretacyjnej nr IV.4

W przypadku istnienia danych 
transakcyjnych nieruchomoœci obci¹-
¿onych s³u¿ebnoœci¹ przesy³u jej wartoœæ 
okreœla wzór zamieszczony w p. 3.8.2 
tymczasowej noty interpretacyjnej nr 
IV.4 „Wybrane prawa rzeczowe i zobo-
wi¹zaniowe. Zasady wyceny.”:

W   =  W   -  Ws 1 2

gdzie:

W - wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u,s

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci bez 1

ustanowionej s³u¿ebnoœci,

W - wartoœæ rynkowa nieruchomoœci 2

z ustanowion¹ s³u¿ebnoœci¹.

W przypadku, gdy s³u¿ebnoœæ 
przesy³u ustanowiona w pasie strefy 
ochronnej urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej nie wp³ywa na zmianê 
walorów u¿ytkowych nieruchomoœci, 
wówczas okreœlenie jej wartoœci nastê-
puje wed³ug wzoru, p. 3.8.4 noty IV.4:

x xW   =  P  W   Ks 1

gdzie:

W - wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u,s

P - powierzchnia strefy ochronnej o ogra-
niczonym sposobie korzystania,

2W - wartoœæ rynkowa 1m   gruntu przed 1

obci¹¿eniem,

K - wspó³czynnik, okreœlany przez wyce-
niaj¹cego, uwzglêdniaj¹cy inne ele-
menty wp³ywaj¹ce na wartoœæ szaco-
wanego prawa (wartoœæ tego wspó³-
czynnika mo¿e wynosiæ od 0 do 1).

Zgodnie z rysunkiem zamieszczo-
nym w p. 3.2 na wartoœæ prawa s³u¿e-
bnoœci przesy³u sk³adaj¹ siê:

1. wartoœæ szkody trwa³ej, równa zmniej-
szeniu wartoœci nieruchomoœci z tytu³u 
lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej i trwa³ego ograniczenia 
sposobu jej u¿ytkowania, okreœlona 
zgodnie z p. 4.4.2. tymczasowej noty 
interpretacyjnej nr V.8 „Zasady 
okreœlania wartoœci szkód spowodo-
wanych budow¹ infrastruktury pod-
ziemnej i nadziemnej”.

x xZ   =  S  W   PW 1

gdzie:

Z - wielkoœæ zmniejszenia wartoœci nieru-W

chomoœci,

W - wartoœæ rynkowa jednostki porów-1

nawczej (przed obci¹¿eniem),

S - wspó³czynnik zmniejszenia wartoœci 
nieruchomoœci, okreœlony na pod-
stawie analizy rynku lokalnego, a w 
przypadku braku danych rynkowych 
przyjmowany z przedzia³u od 0,15 do 
0,20,

P - powierzchnia strefy ochronnej o trwa-
³ym ograniczonym sposobie korzysta-
nia z nieruchomoœci. 

2. wynagrodzenie za dalsze wspó³ko-
rzystanie ze strefy ochronnej przez 
przedsiêbiorstwo przesy³owe, równe 
skapitalizowanemu, rocznemu stru-
mieniowi dochodu z czynszu najmu 
(dzier¿awy) strefy ochronnej.

Wa¿ne wskazówki dla okreœlenia 
wartoœci prawa s³u¿ebnoœci przesy³u 
znajduj¹ siê w uzasadnieniu uchwa³y 
S¹du Najwy¿szego z dnia 17 czerwca 
2005 r. (sygn. akt III CZP 29/2005): 

„Wysokoœæ wynagrodzenia powinna byæ 
proporcjonalna do stopnia ingerencji 
posiadacza w treœæ prawa w³asnoœci, 
uwzglêdniaæ wartoœæ nieruchomoœci i w 
takim kontekœcie oceniaæ spodziewane 
korzyœci z uszczuplenia prawa w³asnoœci. 
Wynagrodzenie powinno byæ ni¿sze od 
wartoœci nieruchomoœci.”

Poza tym w uzasadnieniu SN zwróci³ 
uwagê, ¿e przy okreœlaniu wynagro-
dzenia za korzystanie z nieruchomoœci w 
przysz³oœci nale¿y wzi¹æ pod uwagê 
przewidywany okres trwa³oœci urz¹-
dzeñ, co wi¹¿e siê z ustaleniem d³ugoœci 
okresu ich istnienia na nieruchomoœci.

Z powy¿szej uchwa³y S¹du Naj-
wy¿szego wyp³ywaj¹ wnioski prakty-
czne:

! wynagrodzenie za korzystanie z czêœci 
nieruchomoœci przez przedsiêbiorstwo 
przesy³owe powinno odpowiadaæ staw-
kom rynkowym za korzystanie z rzeczy 
tego samego rodzaju, którymi s¹ 
czynsze najmu (dzier¿awy),

! stawki czynszu najmu (dzier¿awy) 
powinny uwzglêdniaæ sposób i czêsto-
tliwoœæ korzystania z powierzchni 
gruntu w strefie ochronnej przez 
przedsiêbiorstwo przesy³owe, tzn. po-
winny byæ proporcjonalne do stopnia 
ingerencji posiadacza w treœæ prawa 
w³asnoœci,

! stawki czynszu najmu (dzier¿awy) 
powinny byæ proporcjonalne do 
wartoœci czêœci nieruchomoœci o trwa-
³ym, ograniczonym sposobie korzy-
stania.

! ka¿dorazowo nale¿y ustaliæ z przedsiê-
biorstwem przesy³owym okres istnie-
nia urz¹dzenia na nieruchomoœci 
w przysz³oœci.

Wspó³czynnik K we wzorze na 
wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u 
w strefie ochronnej liniowego urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej jest okreœlany 
wed³ug poni¿szego wzoru [1]:

gdzie:

S - wspó³czynnik zmniejszenia nierucho-
moœci,

u - wspó³czynnik rynkowy relacji stawki 
czynszu najmu (dzier¿awy) do war-
toœci rynkowej nieruchomoœci, 

k - wspó³czynnik uwzglêdniaj¹cy sposób 
wspó³korzystania ze strefy ochronnej 
przez przedsiêbiorstwo przesy³owe 
(ustalony przez rzeczoznawcê maj¹t-
kowego).

R - stopa kapitalizacji

W szczególnych przypadkach, gdy 
wielkoœæ wspó³czynnika „u” jest równa 
stopie kapitalizacji „R”, wzór na 
wspó³czynnik „K” ulega uproszczeniu:

xK   =  S + k  (1 – S)

Ws1  =
DON1

R

x x xK  =  [S  R + u  k  (1 – S)] / R
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3.3. Wynagrodzenie jednora-
zowe albo okresowe

Prawo s³u¿ebnoœci przesy³u usta-
nawiane jest generalnie za jednorazo-
wym wynagrodzeniem. Czêsto jednak 
strony w umowie ustalaj¹ zap³atê wyna-
grodzenia z tytu³u ustanowienia s³u¿e-
bnoœci przesy³u w postaci œwiadczeñ 
okresowych, najczêœciej rocznych.  W o-
rzecznictwie s¹dowym istnieje pogl¹d 
o mo¿liwoœci zap³aty wynagrodzenia za 
ustanowienie s³u¿ebnoœci drogi konie-
cznej jako œwiadczenia okresowego 
(postanowienie S¹du Najwy¿szego z dnia 
17 stycznia 1969 r., sygn. III CRN 
379/68). Wówczas w ten sposób realizo-
wana zap³ata wynagrodzenia ma w isto-
cie charakter renty. 

Stosownie do uchwa³y S¹du Naj-
wy¿szego z dnia 8 wrzeœnia 1988r. (sygn. 
III CZP 76/88):

„Wynagrodzenie ustalone w formie 
œwiadczeñ okresowych za ustanowion¹ 
s³u¿ebnoœæ drogi koniecznej (art. 145 §1 
kc), mo¿e byæ zmienione w razie zmiany 
stosunków (art. 907 §2 kc)”.

Zgodnie z treœci¹ art. 907 §2 kodeksu 
cywilnego ka¿da ze stron mo¿e w razie 
zmiany stosunków ¿¹daæ zmiany wy-
sokoœci lub czasu trwania renty, cho-
cia¿by wysokoœæ renty i czas jej trwania 
by³y ustalone w orzeczeniu s¹dowym lub 
w umowie. W przypadku, gdy nastêpuje 
okreœlenie kwot okresowych œwiadczeñ 
w postaci renty, do wzoru na jej oblicze-
nie renty nie mo¿na przyjmowaæ stopy 
kapitalizacji, która jest stosowana 
w technice kapitalizacji prostej jako sto-
pa zwrotu do przekszta³cenia sta³ego 
dochodu z nieruchomoœci w jej wartoœæ 
rynkow¹. Stopa kapitalizacji zawiera 
ryzyko zwi¹zane z inwestowaniem w da-
n¹ nieruchomoœæ. Przy roz³o¿eniu kwoty 
jednorazowego wynagrodzenia na p³a-
tnoœæ w postaci renty powinny byæ 
zastosowane stopy oprocentowania 
bezpiecznych lokat kapita³owych, któ-
rymi s¹ d³ugoletnie obligacje Skarbu 
Pañstwa. Oprocentowanie obligacji 
oprócz likwidacji wp³ywu inflacji przy-
nosi pewien zysk. 

Przy przyjêciu powy¿szych ustaleñ 
kwotê œwiadczenia okresowego jako 
rentê okreœla wzór:

n nx x R   = W   s  (1 + s)  / [(1 + s)  - 1]r j

gdzie:

R - kwota p³atnoœci okresowej (renta),r

W - kwota jednorazowego wynagrodze-j

nia,

s - stopa bezpiecznych lokat (d³ugoletnich obligacji SP),

n - iloœæ okresów p³atnoœci renty.

Powy¿szy wzór ma zastosowanie dla okreœlenie wynagrodzenia w postaci 
œwiadczeñ okresowych (renta) po uprzednim okreœleniu kwoty wynagrodzenia 
jednorazowego.

Przyk³ad: 

Wynagrodzenie jednorazowe (W ) - 50 000 z³j

Ustalony okres p³atnoœci renty rocznej (R ) - 50 latr

Stopa oprocentowania obligacji 10-letnich SP (s) - 5,25%

50 50x xR   =  50000  0,0525  1,0525  / (1,0525  - 1)  =  2 845,30    2 845 z³r

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u okreœla wzór: 

x xW   =  W   P   K sp 1 s

Wartoœæ ta stanowi podstawê do ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie 
s³u¿ebnoœci przesy³u bezterminowo, praktycznie w nieograniczonej perspektywie 
czasu. Dla okreœlenia wartoœci s³u¿ebnoœci przesy³u w ograniczonym okresie czasu 
mo¿e byæ wykorzystana relacja wspó³czynnika kapitalizacji ustalonego jako 
odwrotnoœæ stopy oprocentowania obligacji bezpiecznych obligacji Skarbu Pañstwa 
do ³¹cznego wspó³czynnika dyskonta, ustalonego dla tej samej stopy oprocentowania 
obligacji i okresu istnienia urz¹dzenia na nieruchomoœci ustalonego w latach. Wartoœæ 
prawa s³u¿ebnoœci przesy³u dla urz¹dzenia infrastruktury technicznej o ustalonym 
okresie czasu (n lat) okreœla wzór:

xW   =  W     W  / Wsp(n lat) sp £D(s) K(s)

gdzie:

W - wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u dla ustalonego okresu w przysz³oœci, sp(n lat)

lokalizacji urz¹dzenia infrastruktury technicznej na nieruchomoœci,

W - wartoœæ prawa s³u¿ebnoœci przesy³u ustanawianej bezterminowo, dla nieskoñcze-sp

nie d³ugiego okresu lokalizacji urz¹dzenia na nieruchomoœci,

W - wspó³czynnik ³¹cznego dyskonta dla okresu n lat i stopy oprocentowania £D(s)

d³ugoterminowych obligacji Skarbu Pañstwa,

W  - wspó³czynnik kapitalizacji dla stopy oprocentowania d³ugoterminowych K(s)

obligacji Skarbu Pañstwa.

Przyk³ad:
2Powierzchnia strefy ochronnej - 500 m

22Wartoœæ 1m  nieruchomoœci nieobci¹¿onej - 50,00 z³/1m

Wielkoœæ wspó³czynnika K - 0,50

Stopa oprocentowania 10-letnich obligacji SP (s) - 5%

Przewidywany okres istnienia urz¹dzenia 25 lat - n = 25

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u (nieograniczony okres czasu):

x x x xW   =  W   P   K  =  50,00  500  0,50  =  12 500 z³sp 1 s

Wspó³czynnik kapitalizacji dla s = 5%:

W   =  1 / 0,05  =  20K(s)

Wspó³czynnik ³¹cznego dyskonta dla okresu 25 lat:
n n 25 25x xW   =  [(1 + s)  - 1) / (1 + s )   s]  =  (1,05  - 1) / (1,05   0,05)  =  14,09394457£D25

Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u dla okresu 25 lat istnienia urz¹dzenia na nieruchomoœci 
wynosi:

xW    =  12500  14,09394457 / 20  =  8 809 z³sp25

?

3.4. Uwzglêdnienie okresu istnienia urz¹dzenia na nieruchomoœci
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4. ODSZKODOWANIE 
Z A  Z M N I E J S Z E N I E  
WARTOŒCI NIERUCHO-
MOŒCI NA SKUTEK LO-
KALIZACJI URZ¥DZE-
NIA INFRASTRUKTURY 
TECHNICZNEJ NA NIE-
RUCHOMOŒCI

4.1. Zmniejszenie wartoœci 
nieruchomoœci lub jej czêœci 
i wielkoœæ wspó³czynnika „S” 
dla nieruchomoœci przezna-
czonej pod zainwestowanie

4.2. Wielkoœæ wspó³czynnika 
„S” dla nieruchomoœci rolnych 
i leœnych 

W przypadku, gdy lokalizacja 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej na 
nieruchomoœci uniemo¿liwia wykorzys-
tanie ca³ej nieruchomoœci lub jej czêœci 
zgodnie z jej przeznaczeniem w miej-
scowym planie zagospodarowania prze-
strzennego wówczas odszkodowanie 
obejmuje zmniejszenie wartoœci ca³ej 
nieruchomoœci lub jej czêœci. Przypadek 
taki mo¿e zaistnieæ w szczególnoœci dla 
gruntów przeznaczonych pod zainwe-
stowanie.

Z   =  W   -  WW Z I

gdzie:

W - wartoœæ dzia³ki dla przeznaczenia pod Z

zainwestowanie,

W - wartoœæ dzia³ki dla innego sposobu I

u¿ytkowania, wymuszonego przez 
lokalizacjê urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej.

Wielkoœæ wspó³czynnika „S” okreœla 
wzór:

S  =  (W   -  W ) / WZ I Z

Wartoœæ szkody trwa³ej, równa 
zmniejszeniu wartoœci nieruchomoœci 
z tytu³u lokalizacji urz¹dzenia infra-
struktury technicznej i trwa³ego ogra-
niczenia sposobu jej u¿ytkowania, 
okreœla wzór w p. 4.4.2. tymczasowej 
noty interpretacyjnej nr V.8 „Zasady 
okreœlania wartoœci szkód spowodowa-
nych budow¹ infrastruktury podziemnej 
i nadziemnej”:

x xZ   =  S  W   PW 1

Dla gruntów rolnych i leœnych, 
w przypadku braku danych rynkowych 
wielkoœæ wspó³czynnika „S” ustalana 
jest wed³ug wskazañ w tymczasowej 
nocie interpretacyjnej PKZW nr V.8 
i kszta³tuje siê w granicach 0,15 – 0,20, 
przy czym 0,15 stosuje siê do urz¹dzeñ 
bez widocznych elementów infrastru-
ktury nadziemnej, a 0,20 dla urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej z elementami 
nadziemnymi.

Rozdzia³ wynagrodzenia za s³u¿e-
bnoœæ przesy³u na dwie kwoty wystêpuje 
w przypadku, gdy zosta³o oszacowane 
zmniejszenie wartoœci dla ca³ej nierucho-
moœci lub jej czêœci na skutek braku lub 
pogorszenia mo¿liwoœci inwestycyj-
nych, a dalsze wspó³korzystanie z nie-
ruchomoœci jest lub bêdzie realizowane 
w strefie ochronnej urz¹dzenia infra-
struktury technicznej. Wówczas na 
wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u sk³adaj¹ 
siê:

! zmniejszenie wartoœci ca³ej nierucho-
moœci lub jej czêœci,

! wynagrodzenie za dalszy sposób 
korzystania z nieruchomoœci w pasie 
strefy ochronnej. 

4.3. Oddzielne okreœlenie 
zmniejszenia wartoœci nieru-
chomoœci i wynagrodzenia za 
dalsze korzystanie z nierucho-
moœci przez przedsiêbiorstwo 
przesy³owe 

Wynagrodzenie za dalsze wspó³ko-
rzystanie ze strefy ochronnej urz¹dzenia 
jest równe:

* *x xW   =  P  W   Ks 1

gdzie:
*W - wynagrodzenie za wspó³korzystanie s

ze strefy ochronnej po uwzglêdnieniu 
zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci,

P - powierzchnia strefy ochronnej,
2W - wartoœæ rynkowa 1m   gruntu przed 1

obci¹¿eniem,
*K - wspó³czynnik, okreœlany przez wyce-

niaj¹cego, uwzglêdniaj¹cy inne ele-
menty wp³ywaj¹ce na wartoœæ szaco-
wanego prawa, z uwzglêdnieniem 
wspó³czynnika „S”(z tytu³u zmniej-
szenia wartoœci nieruchomoœci), przy 
czym maksymalna wielkoœæ K* nie 
mo¿e przekraczaæ wielkoœci 1-S.

*Wielkoœæ wspó³czynnika K  jest równa:

*K   =  K – S  =
x x x[S  R + u  k  (1 – S)] / R  -  S

x x=  u  k  (1 – S) / R

W szczególnych przypadkach, gdy 
wielkoœæ wspó³czynnika „u” jest równa 
stopie kapitalizacji R, wzór na wspó³-
czynnik „K*” ulega uproszczeniu:

* xK   =  k  (1 – S)

Przyk³ad:
xDzia³ka prostok¹tna o wymiarach 30 m  

40 m jest przeciêta gazoci¹giem w/c 
DN 400. 

Ilustracja do przyk³adu
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2P  = 1200 m . D³ugoœæ przeciêcia dzia³ki gazoci¹giem wynosi 33 m, szerokoœæ strefy kontrolowanej gazoci¹gu wynosi 8 m. dz.

Powierzchnia strefy kontrolowanej gazoci¹gu: 
2P   =  33 x 8  =  264 m . Przeznaczenie dzia³ki w planie miejscowym – budownictwo mieszkaniowe. Lokalizacja gazoci¹gu w/c na s

w/w dzia³ce uniemo¿liwia wykorzystanie jej do budowy budynku mieszkalnego. Alternatywny sposób u¿ytkowania dzia³ki 
2 2 2stanowi zieleñ, Wartoœæ 1m  gruntu przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe wynosi 100 z³/1m . Wartoœæ 1m  gruntu 

2przeznaczonego pod zieleñ wynosi 40 z³/1m . Wielkoœæ wspó³czynnika u = R. Wielkoœæ wspó³czynnika k = 0,30.

Rozwi¹zanie:

1. Zmniejszenia wartoœci nieruchomoœci (ca³ej dzia³ki):
xZ  =  1200  (100,00 – 40,00)  =  72 000 z³W

2. Wynagrodzenie za dalszy sposób korzystania z nieruchomoœci w strefie kontrolowanej gazoci¹gu przez przedsiêbiorstwo 
przesy³owe:

S  =   (100,00 – 40,00) / 100,00  =  0,60

* x xK  =   k  (1 – S)  =  0,30  (1 – 0,60)  =  0,12

*x x x xW  =  P   W   K   =  264  100,00  0,12  =  3 168 z³dk s 1

3. Wartoœæ s³u¿ebnoœci przesy³u:

W  =  Z  + W   =  72000 + 3168  =  75 168 z³sp W dk

�ród³a informacji

1. Jerzy D¹bek „Zasady okreœlania odszkodowañ oraz wynagrodzenia za s³u¿ebnoœæ przesy³u i bezumowne korzystanie 
z nieruchomoœci w inwestycjach liniowych”, Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 3 (59), 2008 r.,

2. Orzecznictwo S¹du Najwy¿szego.
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

SKRÓCENIE PROCEDURY 
UCHWALANIA MIEJSCOWYCH PLANÓW 
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

Na skutek nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym skrócone zostan¹ 
procedury uchwalania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 25 czerwca 2010 r. 
Sejm uchwali³ ustawê o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy 
o Pañstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. 
Nr 130 poz. 871).

Zgodnie z nowym brzmieniem przepisu art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, rada gminy bêdzie uchwalaæ plan miejscowy po stwierdzeniu, ¿e „nie narusza on ustaleñ 
studium”. Zrezygnowano tym samym z wymogu „zgodnoœci planu miejscowego z ustaleniami studium”, 
który w ocenie samorz¹dów niejednokrotnie uniemo¿liwia³ uchwalenie planu. Organy, z którymi plan 
bêdzie musia³ byæ konsultowany, bêd¹ mia³y 30 dni na wyra¿enie swojej opinii. Je¿eli w tym terminie jej 
nie nadeœl¹, to bêdzie oznacza³o, ¿e zosta³a wyra¿ona opinia pozytywna. Na szybkoœæ uchwalania planów 
ma tak¿e wp³yn¹æ skrócenie okresu zawieszania postêpowania w zakresie ustalenia lokalizacji inwestycji 
celu publicznego oraz ustalenia warunków zabudowy z 12 miesiêcy do 9 miesiêcy.

Istotn¹ zmian¹ jest równie¿ wprowadzenie zasady sporz¹dzania planów zagospodarowania 
przestrzennego dla terenów zamkniêtych ustalanych przez ministra w³aœciwego do spraw transportu, 
które dotychczas nie by³y obejmowane planami zagospodarowania przestrzennego. Nowe przepisy 
umo¿liwiaj¹ tym samym uchwalanie planów zagospodarowania m. in. dla terenów kolejowych, które 
coraz czêœciej staj¹ siê atrakcyjne pod zabudowê mieszkaln¹, ale prowadzenie na nich inwestycji jest 
utrudnione w³aœnie m. in. ze wzglêdu na brak planów.
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Artyku³ omawia w sposób syntetyczny zagadnienie decyzji o œrodowiskowych 
uwarunkowaniach niezbêdnej do uzyskania w toku procesu inwestycyjno-
budowlanego. Przestawiono inwestycje, dla których nale¿y j¹ uzyskaæ, kto j¹ 
wydaje oraz jakie dokumenty nale¿y przed³o¿yæ organowi w celu jej uzyskania.

DECYZJA
O ŒRODOWISKOWYCH
 UWARUNKOWANIACH

JAKO ELEMENT PROCESU 
INWESTYCYJNO-BUDOWLANEGO

Decyzja

Jakie przedsiêwziêcia?

roces inwestycyjno-budowlanyP

U

 
okreœlany jako zespó³ czynnoœci 
prawno-organizacyjno-finanso-

wych podejmowanych w celu realizacji 
zamierzenia inwestycyjnego kszta³-
towany jest przez ustawê o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz 
ustawê Prawo budowlane. Wp³yw na 
przebieg tego procesu maj¹ równie¿ inne 
przepisy, wœród których istotnego zna-
czenia nabieraj¹ przepisy zwi¹zane 
z ochron¹ œrodowiska. Podstawow¹ 
czynnoœci¹ wynikaj¹c¹ z tych przepisów 
jak¹ nale¿y zrealizowaæ jest uzyskanie 
dla niektórych przedsiêwziêæ decyzji 
o œrodowiskowych uwarunkowaniach. 
Reguluj¹ to zapisy ustawy z dnia 3 
paŸdziernika 2008 roku o udostêpnianiu 
informacji o œrodowisku i jego ochronie, 
udziale spo³eczeñstwa w ochronie œro-
dowiska oraz o ocenach oddzia³ywania 
na œrodowisko (Dz.U. Nr 199, poz. 1227 
ze zmianami).

zyskanie decyzji o œrodowisko-
wych uwarunkowaniach jest 
wymagane dla planowanych:

1) przedsiêwziêæ mog¹cych zawsze 
znacz¹co oddzia³ywaæ na œrodo-
wisko;

2) przedsiêwziêæ mog¹cych poten-
cjalnie znacz¹co oddzia³ywaæ na 
œrodowisko.

Szczegó³owa klasyfikacja tych 
przedsiêwziêæ zosta³a przedstawiona 
w rozporz¹dzeniu Rady Ministrów z dnia 
9 listopada 2004r. w sprawie okreœlenia 

Roman Bednarek

Zastæpca Przewodniczàcego Regionalnej 
Komisji ds. Ocen Oddziaùywania 
na Úrodowisko w Poznaniu

rodzajów przedsiêwziêæ mog¹cych 
znacz¹co oddzia³ywaæ na œrodowisko 
oraz szczegó³owych uwarunkowañ 
zwi¹zanych z kwalifikowaniem przed-
siêwziêæ do sporz¹dzenia raportu 
o oddzia³ywaniu na œrodowisko (Dz. U. 
Nr 257, poz. 2573 ze zmianami).

ecyzjê tê nale¿y uzyskaæ przed 
wyst¹pieniem o wydanie:

1) decyzji o pozwoleniu na budowê, 
decyzji o zatwierdzeniu projektu bu-
dowlanego, decyzji o pozwoleniu na 
wznowienie robót budowlanych 
oraz decyzji o pozwoleniu na zmianê 
sposobu u¿ytkowania obiektu budo-
wlanego lub jego czêœci wydawa-
nych na podstawie ustawy Prawo 
budowlane; 

2) decyzji o pozwoleniu na rozbiórkê 
obiektów j¹drowych wydawanej na 
podstawie ustawy Prawo budo-
wlane;

3) decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu wydawanej 
na podstawie ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym; 

4) koncesji na poszukiwanie lub rozpo-
znawanie z³ó¿ kopalin, na wydoby-
wanie kopalin ze z³ó¿, na bezzbior-
nikowe magazynowanie substancji 
oraz sk³adowanie odpadów w góro-
tworze, w tym w podziemnych wyro-
biskach górniczych wydawanej na 
podstawie ustawy Prawo geolo-
giczne i górnicze; 

5) decyzji okreœlaj¹cej szczegó³owe 
warunki wydobywania kopaliny 

Kiedy?

D

wydawanej na podstawie ustawy 
Prawo geologiczne i górnicze; 

6) pozwolenia wodnoprawnego na wy-
konanie urz¹dzeñ wodnych wyda-
wanego na podstawie ustawy Prawo 
wodne; 

7) decyzji ustalaj¹cej warunki pro-
wadzenia robót polegaj¹cych na 
regulacji wód oraz budowie wa³ów 
przeciwpowodziowych, a tak¿e ro-
bót melioracyjnych, odwodnieñ 
budowlanych oraz innych robót 
ziemnych zmieniaj¹cych stosunki 
wodne na terenach o szczególnych 
wartoœciach przyrodniczych, zw³a-
szcza na terenach, na których 
znajduj¹ siê skupienia roœlinnoœci 
o szczególnej wartoœci z punktu wi-
dzenia przyrodniczego, terenach 
o walorach krajobrazowych i ekolo-
gicznych, terenach masowych lêgów 
ptactwa, wystêpowania skupieñ 
gatunków chronionych oraz tarlisk, 
zimowisk, przep³awek i miejsc 
masowej migracji ryb i innych or-
ganizmów wodnych wydawanej na 
podstawie ustawy o ochronie przy-
rody; 

8) decyzji o zatwierdzeniu projektu 
scalenia lub wymiany gruntów wy-
dawanej na podstawie ustawy o sca-
laniu i wymianie gruntów; 

9) decyzji o zmianie lasu na u¿ytek 
rolny wydawanej na podstawie 
ustawy o lasach; 

10) decyzji o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji drogowej wydawanej na 
podstawie ustawy o szczególnych 
zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie dróg publi-
cznych; 
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11) decyzji o ustaleniu lokalizacji linii 
kolejowej wydawanej na podstawie 
ustawy o transporcie kolejowym;

12) decyzji o ustaleniu lokalizacji auto-
strady wydawanej na podstawie 
ustawy o autostradach p³atnych oraz 
o Krajowym Funduszu Drogowym; 

13) decyzji o ustaleniu lokalizacji przed-
siêwziêæ Euro 2012 wydawanej na 
podstawie ustawy o przygotowaniu 
fina³owego turnieju Mistrzostw 
Europy w Pi³ce No¿nej UEFA 
EURO 2012;

14) decyzji o zezwoleniu na realizacjê 
inwestycji w zakresie lotniska u¿ytku 
publicznego w rozumieniu prze-
pisów ustawy o szczególnych 
zasadach przygotowania i realizacji 
inwestycji w zakresie lotnisk u¿ytku 
publicznego; 

15) decyzji o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji w zakresie terminalu wyda-
wanej na podstawie ustawy o inwe-
stycjach w zakresie terminalu rega-
zyfikacyjnego skroplonego gazu 
ziemnego w Œwinoujœciu; 

16) decyzji o ustaleniu lokalizacji regio-
nalnej sieci szerokopasmowej wyda-
wanej na podstawie ustawy o wspie-
raniu rozwoju us³ug i sieci tele-
komunikacyjnych; 

17) decyzji o zezwolenie na prowadzenie 
obiektu unieszkodliwiania odpadów 
wydobywczych wydawanej na pod-
stawie ustawy o odpadach wydoby-
wczych. 

Wydanie decyzji o œrodowiskowych 
uwarunkowaniach nastêpuje tak¿e przed 
dokonaniem zg³oszenia budowy lub 
wykonania robót budowlanych oraz 
zg³oszenia zmiany sposobu u¿ytkowania 
obiektu budowlanego lub jego czêœci. 

rganem w³aœciwym do wydania 
decyzji o œrodowych uwarunko-
waniach jest

 - w przypadku:

a) bêd¹cych przedsiêwziêciami mo-
g¹cymi zawsze znacz¹co oddzia-
³ywaæ na œrodowisko:

- dróg, 

- linii kolejowych, 

- napowietrznych linii elektro-
energetycznych, 

Kto wydaje?

O
1) regionalny dyrektor ochrony 

œrodowiska

- instalacji do przesy³u ropy 
naftowej, produktów nafto-
wych, substancji chemicznych 
lub gazu, 

- sztucznych zbiorników wod-
nych,

b) przedsiêwziêæ realizowanych na 
terenach zamkniêtych,

c) przedsiêwziêæ realizowanych na 
obszarach morskich,

d) zmiany lasu, niestanowi¹cego 
w³asnoœci Skarbu Pañstwa, na 
u¿ytek rolny,

e) przedsiêwziêæ polegaj¹cych na re-
alizacji inwestycji w zakresie lo-
tniska u¿ytku publicznego w rozu-
mieniu przepisów ustawy o szcze-
gólnych zasadach przygotowania i 
realizacji inwestycji w zakresie 
lotnisk u¿ytku publicznego;

f) inwestycji w zakresie terminalu, 

g) inwestycji zwi¹zanych z regional-
nymi sieciami szerokopasmo-
wymi, 

h) przedsiêwziêæ polegaj¹cych na 
zmianie lub rozbudowie przed-
siêwziêæ wymienionych w lit. a-g; 

 - w przypadku scalania, wy-
miany lub podzia³u gruntów;

 - w przypadku 
zmiany lasu, stanowi¹cego w³asnoœæ 
Skarbu Pañstwa, na u¿ytek rolny;

 - 
w przypadku pozosta³ych przedsiê-
wziêæ. 

o wniosku o wydanie decyzji 
o œrodowiskowych uwarunko-
waniach nale¿y do³¹czyæ: 

1) w przypadku przedsiêwziêæ mog¹-
cych zawsze znacz¹co oddzia³ywaæ 
na œrodowisko - raport o oddzia³ywa-
niu przedsiêwziêcia na œrodowisko; 

2) w przypadku przedsiêwziêæ mog¹-
cych potencjalnie znacz¹co oddzia-
³ywaæ na œrodowisko - kartê informa-
cyjn¹ przedsiêwziêcia;

3)  poœwiadczon¹ przez w³aœciwy organ 
kopiê mapy ewidencyjnej obejmuj¹-
cej przewidywany teren, na którym 
bêdzie realizowane przedsiêwziêcie, 
oraz obejmuj¹cej obszar, na który 
bêdzie oddzia³ywaæ przedsiêwziêcie; 

2) starosta

3) dyrektor regionalnej dyrekcji 
Lasów Pañstwowych

4) wójt, burmistrz, prezydent miasta

D
Co zawiera wniosek?

4) w przypadku przedsiêwziêæ wymaga-
j¹cych koncesji na poszukiwanie lub 
rozpoznawanie z³ó¿ kopalin, na 
wydobywanie kopalin ze z³ó¿, na bez-
zbiornikowe magazynowanie sub-
stancji oraz sk³adowanie odpadów 
w górotworze, w tym w podziemnych 
wyrobiskach górniczych prowadzo-
nych w granicach przestrzeni niesta-
nowi¹cej czêœci sk³adowej nierucho-
moœci gruntowej oraz przedsiêwziêæ 
dotycz¹cych urz¹dzeñ piêtrz¹cych I, 
II i III klasy budowli, zamiast kopii 
mapy ewidencyjnej mapê sytuacyjno-
wysokoœciow¹ sporz¹dzon¹ w skali 
umo¿liwiaj¹cej szczegó³owe przed-
stawienie przebiegu granic terenu, 
którego dotyczy wniosek oraz obej-
muj¹c¹ obszar, na który bêdzie 
oddzia³ywaæ przedsiêwziêcie; 

5) dla przedsiêwziêæ, dla których 
organem prowadz¹cym postêpowa-
nie jest regionalny dyrektor ochrony 
œrodowiska - wypis i wyrys z miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego, je¿eli plan ten zosta³ 
uchwalony, albo informacjê o jego 
braku; nie dotyczy to wniosku 
o wydanie decyzji o œrodowiskowych 
uwarunkowaniach dla drogi publi-
cznej, dla linii kolejowej o znaczeniu 
pañstwowym, dla przedsiêwziêæ 
Euro 2012, dla przedsiêwziêæ wyma-
gaj¹cych koncesji na poszukiwanie 
i rozpoznawanie z³ó¿ kopalin, dla 
inwestycji w zakresie terminalu oraz 
dla inwestycji zwi¹zanych z regio-
nalnymi sieciami szerokopasmo-
wymi; 

6) wypis z rejestru gruntów obejmuj¹cy 
przewidywany teren, na którym 
bêdzie realizowane przedsiêwziêcie, 
oraz obejmuj¹cy obszar, na który 
bêdzie oddzia³ywaæ przedsiêwziêcie. 

ecyzja o œrodowiskowych uwa-
runkowaniach jest wi¹¿¹ca dla 
projektanta opracowuj¹cego 

projekt budowlanym, który musi byæ 
zgodny z jej ustaleniami. Organ w³aœci-
wy do wydania decyzji przed którymi 
uzyskano decyzjê o œrodowiskowych 
uwarunkowaniach (wspomniano o nich 
wy¿ej) sprawdza zgodnoœæ projektu 
m.in. z wymaganiami ochrony œrodo-
wiska okreœlonymi w decyzji o œrodo-
wiskowych uwarunkowaniach.

Jakie s¹ skutki pra-

wne?

D
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Szacuje siê, ¿e 

w Poznaniu brakuje 

od 17 do 20 tys. 

mieszkañ.

Od czasu za³amania siê 

rynku kredytowego 

w II po³owie 2008r. 

czêœæ deweloperów 

zmieni³a swoje 

strategie koncentruj¹c 

siê na projektach 

œredniej klasy.

Obecnie poszczególne opracowania wskazuj¹ na deficyt mieszkañ w Polsce 
szacowany na 1 mln do 1,5 mln (nawet 1,7 mln). Ten niezaspokojony popyt jest 
wskazywany przez autorów raportów nt. rynku pierwotnego w Polsce jako 
czynnik maj¹cy spowodowaæ wzrost popytu i w konsekwencji wzrost cen. Nale¿y 
jednak zwróciæ uwagê, ¿e czynnik ten mo¿e zadzia³aæ w okreœlonych warunkach 
rynkowych. Tymczasem obserwujemy aktualnie wzrost bezrobocia, zaostrzenie 
warunków obliczania zdolnoœci kredytowej (wskutek wprowadzenia w ¿ycie 
Rekomendacji T), przy czym wiêkszoœæ analityków raportuje o liberalnej polityce 
instytucji finansowych, co oczywiœcie mia³o miejsce w ci¹gu ostatnich miesiêcy, 
jednak istotna jest ocena sytuacji w ujêciu prospektywnym.

SYTUACJA NA RYNKU 
PIERWOTNYM W SEGMENCIE 

BUDOWNICTWA 
WIELORODZINNEGO 

W POZNANIU W 2010R

O d czasu za³amania siê rynku 
kredytowego w II po³owie 
2008r. czêœæ deweloperów 

zmieni³a swoje strategie koncentruj¹c siê 
na projektach œredniej klasy, niejedno-
krotnie poza centrum, jak równie¿ 
skoncentrowa³a siê na inwestycjach po-
legaj¹cych na budowie domków jedno-
rodzinnych. W segmencie budownictwa 
wielorodzinnego znaczna czêœæ dewe-
loperów dokona³a rewizji koncepcji 
i przeprojektowa³a pierwotne zamierze-
nia, czêœæ po uspokojeniu siê nerwowej 
atmosfery w 2008/2009 przywróci³a za-
wieszone projekty i rozpoczê³a inwesty-
cje (np. „Maraton Gardens”). Widoczny 
jest równie¿ staranny dobór gruntów dla 
przysz³ych inwestycji pod k¹tem bez-
piecznego otoczenia, mniejszej gêstoœci 
zabudowy w przypadku projektów reali-
zowanych poza centrum miasta.

Martyna Paw³owska

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 4171

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

Judyta Maciejuk – Januszewska

Centrum Wyceny Mienia Sp. z o.o.

Trudnoœci przysparzaj¹ dewelo-
perom niektóre obecnie ukoñczone, 
a rozpoczête w 2007 lub na pocz¹tku 
2008 roku inwestycje, charakteryzuj¹ce 
siê wysokim standardem (materia³y 
wysokiej jakoœci, lokale o du¿ej powie-
rzchni) co skutkuje koniecznoœci¹ poszu-
kiwania obecnie nabywców, którzy za-
p³ac¹ odpowiedni¹, adekwatn¹ do stanu 
technicznego i standardu, cenê (np. 
GALILEO przy ul. Kazimierza Wiel-
kiego, Apartamenty Wildeckie przy ul. 
Œw. Czes³awa). Znaczna czêœæ kupuj¹-
cych poszukuje przystêpnych cenowo, 
funkcjonalnych mieszkañ po³o¿onych 
w relatywnie dobrej lokalizacji. Wiê-
kszoœæ z nowych inwestycji, oferuje 
lokale mieszkalne na poziomie adekwa-
tnym do realiów rynkowych, zarówno po 

2wzglêdem ceny (oko³o 6000 z³/m , a na-
wet poni¿ej tej kwoty), jak i parametrów 
mieszkania (najczêœciej funkcjonalne 
mieszkania dwupokojowe o powierzchni 

2do ~50 m  lub trzypokojowe o powie-
2rzchni do ~60 m ).

Szacuje siê, ¿e w Poznaniu brakuje od 
17 do 20 tys. mieszkañ. Miasto dyspo-
nuje terenami o powierzchni 7,2 - 10,7 
tys. ha, które mog¹ zostaæ przeznaczone 
pod zabudowê mieszkaniow¹. Wiê-
kszymi zespo³ami zabudowy wieloro-
dzinnej planuje siê obj¹æ: rejony Strze-
szyna, £aciny i Naramowic, Gospody 
Targowej, osiedla Maltañskiego i rejon 
ul. D¹browskiego (przekszta³cenie tere-
nów przemys³owych by³ej „Wiepofa-

my”), a jednorodzinnej – Szczepankowa, 
Sp³awia, Pokrzywna - Krzesin, Moraska, 
Umultowa i Radojewa oraz Strzeszyna. 
Potencjalne mo¿liwoœci terenów inwe-
stycyjnych powinny zaspokoiæ obecne 
potrzeby mieszkaniowe oraz stworzyæ 
warunki do zamieszkania w Poznaniu 
nowych mieszkañców. Plany te mog¹ 
jednak zostaæ zweryfikowane po plano-
wanym wprowadzeniu przez rz¹d 
podatku katastralnego. Rynek inwesto-
rów budownictwa mieszkaniowego two-
rz¹ przede wszystkim: oko³o 40 prywa-
tnych deweloperów, spó³dzielnie mie-
szkaniowe, towarzystwo budownictwa 
spo³ecznego oraz inwestorzy indywi-
dualni.
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inwestycje kwalifikuj¹ce siê 
do programu “Rodzina na swoim”

inwestycje niekwalifikuj¹ce siê 
do programu “Rodzina na swoim”

W ostatnich latach najwiêcej nowych 
mieszkañ oddaj¹ prywatni deweloperzy, 
osoby prywatne oraz towarzystwa budo-
wnictwa spo³ecznego. Te grupy inwe-
storów pojawi³y siê na poznañskim 
rynku w po³owie lat 90. Od 2000r. 
przyby³o 24 tys. mieszkañ. By³a to 
jednak w zdecydowanej wiêkszoœci ofer-
ta skierowana do mieszkañców co naj-

1mniej œredniozamo¿nych.

Obserwacje popytu na lokale dewe-
loperskie ka¿¹ wysnuæ wniosek o równo-
wadze z ewentualnymi niewielkimi 
wahaniami bez wyraŸnie zaznaczonego 
trendu. Ewentualne wahania, w szcze-
gólnoœci odnosz¹ce siê do nierepre-
zentatywnych œrednich cen, mog¹ 
wynikaæ ze zmian w strukturze sprze-
da¿y. Prawdopodobne wzrosty cen 
wynikaj¹ ze sprzeda¿y tañszych (przece-
nionych lub ostatnich z inwestycji) lokali 
i wprowadzeniem na rynek roszcze-
niowych cen ofertowych, które przy 
aktualnym stanie rynku, maj¹c na 
uwadze si³ê nabywcz¹, bêd¹ prawdo-
podobnie ulega³y stopniowym korektom.

Jednym z czynników stymuluj¹cych 
popyt jest program rz¹dowy „Rodzina na 
swoim”. Wed³ug stanu na koniec marca 
2010r. w programie finansowego wspar-
cia rodzin uczestniczy³o 20 banków 
kredytuj¹cych.

Od pocz¹tku funkcjonowania pro-
gramu banki kredytuj¹ce udzieli³y ³¹cz-
nie 49.574 kredytów preferencyjnych, na 
ogóln¹ kwotê 8.144,05 mln z³, z tego w I 
kwartale 2010r. 8.098 kredytów na kwotê 
1.443,26 mln z³.

Podstawowe zasady stosowania do-
p³at wg Rz¹dowego Programu „Rodzina 

2na swoim”:

! dop³ata stanowi równowartoœæ 50% 
odsetek naliczonych od podstawy nali-
czenia dop³aty wed³ug stopy referen-
cyjnej (stanowi¹cej podstawê ustalenia 
wysokoœci dop³at), obowi¹zuj¹cej 
w dniu naliczania dop³aty,

! dop³aty s¹ stosowane przez 8 lat od dnia 
pierwszej sp³aty odsetek i przekazy-
wane ka¿dorazowo po sp³acie przez 
docelowego kredytobiorcê ca³oœci na-
le¿nej raty kapita³owej oraz odsetek,

! powierzchnia u¿ytkowa kredytowa-
nego lokalu mieszkalnego lub domu 
jednorodzinnego nie mo¿e przekraczaæ 

2 2odpowiednio 75 m  i 140 m ,

! cena zakupu lokalu mieszkalnego lub 
domu jednorodzinnego, cena zakupu 
spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa 

do lokalu, wk³ad budowlany, koszt 
budowy domu jednorodzinnego, koszt 
nadbudowy, przebudowy lub rozbu-
dowy budynku mieszkalnego lub koszt 
adaptacji budynku lub lokalu o innym 
przeznaczeniu na cele mieszkalne, na 
który zosta³ udzielony kredyt prefe-
rencyjny, nie mo¿e przekraczaæ kwoty 
stanowi¹cej iloczyn powierzchni u¿yt-
kowej lokalu mieszkalnego lub domu 
jednorodzinnego i œredniego wska-
Ÿnika przeliczeniowego kosztu od-

2tworzenia 1 m  powierzchni u¿ytko-
wej budynków mieszkalnych (na III 

kw. 2010r. wartoœæ wspó³czynnika 
wynosi: dla Poznania – 6902,00 z³, dla 
woj. wielkopolskiego – 4440,10 z³).

Wg raportu firmy Emerson udzia³ 
mieszkañ kwalifikuj¹cych siê do pro-
gramu „Rodzina na swoim” wynosi 52 % 
i wzrós³ w stosunku do poprzedniego 
kwarta³u o 7%. Poni¿ej przedstawiono 
mapê deweloperskich inwestycji mie-
szkaniowych, z usytuowaniem inwe-
stycji kwalifikuj¹cych i niekwalifiku-
j¹cych siê do programu. 

1 www.poznan.pl (Strategia rozwoju miasta do roku 2030)
2 �ród³o: www.bgk.pl

�ród³o: Raport firmy Emerson „Pierwotny rynek mieszkaniowy w I kw. 2010r.” 

Mapa 1
Mapa deweloperskich inwestycji mieszkaniowych, z usytuowaniem inwe-
stycji kwalifikuj¹cych i niekwalifikuj¹cych siê do programu “Rodzina na 
swoim” 
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mieszkania w ofercie mieszkania gotowe œrednia cena mkw.
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Nale¿y zwróciæ równie¿ uwagê na 
wymagania banków przy finansowaniu 
projektów deweloperskich. W uzasad-
nionych przypadkach np. zbyt du¿a 
œrednia powierzchnia mieszkania (po-

2wy¿ej 70 m ), ekstrawaganckie rozwi¹-
zania, bardzo wysoki standard wykoñ-
czenia wnêtrz (ograniczony kr¹g na-
bywców), itp. banki odmawiaj¹ finanso-
wania tego typu inwestycji i czêœæ 
projektów nie trafia na rynek. Pomimo 
tego widoczny jest wzrost inwestycji 
deweloperskich (wg raportów homebro-
ker.pl, poznañskie-nieruchomosci.pl, 
emerson.pl). 

Struktura przestrzenna inwestycji 
deweloperskich zdeterminowana jest u-
warunkowaniami planistycznymi i wiel-
koœci¹ wolnych zasobów ziemi inwesty-
cyjnej. Nie bez przyczyny zatem naj-
bardziej intensywny rozwój mia³ miejsce 
w pó³nocnej czêœci Poznania, gdzie wy-
stêpowa³y znaczne zasoby gruntów, tj. 
w rejonie ulicy Naramowickiej, Jasna 
Rola, w pó³nocnej czêœci Pi¹tkowa (os. 
Batorego). Innym obszarem intensy-
wnego zagospodarowania jest teren 
w rejonie Malty (ul. Polanka, Katowicka, 
Milczañska), gdzie powsta³o du¿e osie-
dle œredniowysokich oraz wysokich 
budynków mieszkalnych z zapleczem 
bytowym. 

W ostatnich latach obserwuje siê 
przenoszenie zainteresowania inwe-
storów na rynki podpoznañskie, g³ównie 
na tereny gminy z pierœcienia okala-
j¹cego Poznañ, co skutkuje znaczn¹ 
migracj¹ mieszkañców. W ramach mia-
sta natomiast widaæ tendencjê do 
lokalizacji inwestycji w coraz bardziej 
oddalonych od centrum, rejonach strefy 
poœredniej i peryferyjnej. 

Na rynku lokalnym funkcjonuje 
kilkanaœcie firm deweloperskich, które 
posiadaj¹ ugruntowan¹ na poznañskim 
rynku pozycjê, o czym œwiadcz¹ zakoñ-
czone ju¿ inwestycje. Aktualnie jednymi 
z najwiêkszych projektów s¹ inwestycje 
firm: Echo Investment („Kasztanowa 
Aleja”), Long Bridge („Apartamenty 
Przy Koœcielnej”), ATANER („Zespó³ 
Mieszkaniowy Marcelin”), RESTAURA 
(„Maraton Gardens”), AGROBEX 
(Corner Point), GANT Dewelopment 
(„Osiedle Karpia”). Wiêksze z realizo-
wanych inwestycji stanowi¹ kompleksy 
monitorowanych, ogrodzonych budyn-
ków mieszkalnych z infrastruktur¹ 
towarzysz¹c¹ – placami zabaw, zieleni¹, 
parkingami. W wiêkszoœci budynków 
przewidziane s¹ ponadto powierzchnie 

us³ugowo – handlowo – biurowe, dziêki 
czemu projektowane osiedla posiadaj¹ 
w³asne zaplecze bytowe (przedszkola, 
sklepy, punkty us³ugowe).

Uwagê zwraca znaczny rozrzut cen 
2ofertowych – od 4200 z³/m  netto w przy-

padku inwestycji firmy Bauder Inwe-
stments (budynek wielorodzinny zlokali-
zowany na rogu ulic Wojciechowskiego 

2i Stró¿yñskiego) do oko³o 10 000 z³ /m  
w przypadku inwestycji NOWA SIEN-
NA przy ul. Tylne Chwaliszewo.

Wysokoœæ cen kszta³towana jest 
przez kilka podstawowych czynników, 
do których zalicza siê lokalizacjê 
w przestrzeni miejskiej, otoczenie inwe-
stycji (w tym wystêpowanie czynników 
œrodowiskowych, zaplecze edukacyjne, 
handlowo – us³ugowe i in.), rodzaj i in-
tensywnoœæ zabudowy, standard wykoñ-
czenia mieszkañ i materia³y, z którego 
powstanie budynek, planowane zago-

spodarowanie terenu wokó³ budynku 
oraz planowanego osiedla.

Wg raportu firmy Emerson „Pier-
wotny rynek mieszkaniowy w I kw. 
2010r.” najwiêcej mieszkañ w ofercie 
znajduje siê na terenie dzielnicy Grun-
wald i Stare Miasto (³¹cznie oko³o 60% 
inwestycji), najmniej na terenie Je¿yc. 
Œrednia cena ofertowa ukszta³towa³a siê 

2na poziomie poni¿ej 7000 z³/m , ni¿szym 
ni¿ w poprzednim okresie, co by³o 
skutkiem pojawienia siê nowych inwe-

2stycji o cenie ofertowej ~ 6000 z³/m . 
Najni¿sza œrednia cena ofertowa odnosi 
siê do inwestycji, które realizowane s¹ na 
terenie Starego Miasta (z uwagi na du¿y 
udzia³ inwestycji ze strefy peryferyjnej, 
g³ównie z Naramowic), najwy¿sz¹ 
œredni¹ cenê ofertow¹ zanotowano nato-
miast na terenie Wildy (du¿y udzia³ lo-
kali z inwestycji „Maraton Gardens”).

Mapa 2

�ród³o: Raport firmy Emerson „Pierwotny rynek mieszkaniowy w I kw. 2010r.” 
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W  tabeli poni¿ej zebrano najwa¿niejsze inwestycje mieszkaniowe z terenu miasta Poznania (ujêcie prze-
strzenne dla poszczególnych dzielnic miasta).

Tabela 1
Wybrane inwestycje z rynku pierwotnego w poszczególnych dzielnicach m. Poznania 
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�ród³o: Opracowanie w³asne

Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

NOWE ROZPORZ¥DZENIE 
W SPRAWIE DOSKONALENIA 
KWALIFIKACJI ZAWODOWYCH 

30 lipca 2010 roku Minister Infrastruktury podpisa³ rozporz¹dzenie w sprawie doskonalenia 
kwalifikacji zawodowych przez rzeczoznawców maj¹tkowych, poœredników w obrocie nieru-
chomoœciami oraz zarz¹dców nieruchomoœci (Dz. U. Nr 140 poz. 945).

G³ównym celem przyjêtej regulacji by³o uszczegó³owienie i usystematyzowanie obecnie 
obowi¹zuj¹cych przepisów. Zaproponowane w rozporz¹dzeniu regulacje stanowi¹ ponadto 
konsekwencjê przyjêcia za³o¿enia, ¿e komunikacja pomiêdzy podmiotami uczestnicz¹cymi 
w procesie doskonalenia zawodowego powinna byæ mo¿liwa w postaci elektronicznej. 
W zwi¹zku z tym, w rozporz¹dzeniu wprowadzono zasadê zg³aszania programów kszta³cenia 
przez organizatorów oraz przekazywania rejestrów wydanych zaœwiadczeñ w postaci 
elektronicznej. Dodatkowo okreœlono wymagane do tej komunikacji wzory dokumentów. 
W odniesieniu do uczestników kszta³cenia wprowadzono mo¿liwoœæ przeprowadzania 
doskonalenia zawodowego w formie kszta³cenia na odleg³oœæ z wykorzystaniem Internetu. 

Niezmienne pozosta³y kryteria spe³nienia obowi¹zku doskonalenia kwalifikacji zawodowych 
przez uczestników kszta³cenia obejmuj¹ce uczestnictwo w co najmniej 24 godzinach 
edukacyjnych kszta³cenia w skali roku kalendarzowego.

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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ARTYKU£ SPONSOROWANY

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

Internetowa wycena nieruchomoœci

Oferta

(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 postanowi³a 
stworzyæ program – bazê danych cen transakcyjnych, który umo¿liwia³by zainteresowanym 
rzeczoznawcom zdobycie pe³nych informacji dotycz¹cych okreœlonego rynku nieruchomoœci.

Rzeczona baza danych cen transakcyjnych umo¿liwiaæ ma docelowo uzyskanie pe³nych 
danych dotycz¹cych zawartych transakcji, w tym stanu prawnego nieruchomoœci, szczegó³owego 
po³o¿enia nieruchomoœci oraz stanu technicznego, a tak¿e przeznaczenia w miejscowym planie 
lub oznaczenia w studium. Ponadto ka¿da transakcja nieruchomoœci¹ zabudowan¹ posiadaæ ma 
docelowo 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 bêd¹ 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.  

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



Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

ILE KOSZTUJE EGZAMIN 
PAÑSTWOWY?

Zgodnie z Rozporz¹dzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 22 czerwca 2010 r. w sprawie 
op³aty za postêpowanie kwalifikacyjne oraz wysokoœci wynagrodzenia cz³onków Pañstwowej 
Komisji Kwalifikacyjnej (Dz. U. Nr 113 poz. 752) kandydat na rzeczoznawcê maj¹tkowego za 
pierwszy etap postêpowania kwalifikacyjnego zap³aci 300 z³. Op³ata za drug¹ czêœæ 
postêpowania wyniesie: za czêœæ pisemn¹ – 550 z³, a za czêœæ ustn¹ – 450 z³. Wysokoœæ op³aty za 
postêpowanie kwalifikacyjne dla kandydata na poœrednika w obrocie nieruchomoœciami 
i kandydata na zarz¹dcê nieruchomoœci ustalono na 400 z³. Akt okreœla te¿ wysokoœæ 
wynagrodzenia dla cz³onków zespo³ów kwalifikacyjnych przeprowadzaj¹cych egzaminy.

PRAWO

AKTUALNOŒCI
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E-wycena mo¿liwa bêdzie 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.

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

Zapraszamy rzeczoznawców dzia³aj¹cych na terenie województwa wielkopolskiego (to im 
w pierwszej kolejnoœci udostêpnione zostan¹ oferowane us³ugi) do zapoznania siê z ofert¹ 
przedsiêbiorstwa i zasadami korzystania z e-us³ug. 
     
                                          
                                                                     Z serdecznymi pozdrowieniami
                                                     Grupa Rzeczoznawców Maj¹tkowych z Wielkopolski

Artyku³ „E-rzeczoznawca” ukaza³ siê w „Biuletynie” nr 1/2010. Nie zamieszczono wówczas 
informacji o wspó³finansowaniu projektu ze œrodków Unii Europejskiej. Wymagane oznaczenie 
projektu zamieszczamy poni¿ej:

Korzystanie z internetowej wyceny

Podsumowanie

Sprostowanie

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.

INNOWACYJNA
GOSPODARKA
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Opracowanie

Wojciech Gryglaszewski

PRAWO PIERWOKUPU DLA ANR 
TYLKO DLA NIERUCHOMOŒCI 
POWY¯EJ 5 HA

Agencja Nieruchomoœci Rolnych bêdzie mog³a skorzystaæ z prawa pierwokupu w przy-
padku nieruchomoœci rolnych o powierzchni nie mniejszej ni¿ 5 ha - wynika z ustawy z dnia 
6 maja 2010 r. o zmianie ustawy o kszta³towaniu ustroju rolnego (Dz. U. Nr 110 poz. 725). Akt 
opublikowano 23 czerwca, a wszed³ w ¿ycie 8 lipca bie¿¹cego roku. Zgodnie z dotychczasowymi 
przepisami, prawo pierwokupu dotyczy³o wszystkich nieruchomoœci rolnych. ANR stosuje 
prawo pierwokupu do umów zawieranych przez osoby niezwi¹zane z rolnictwem, które chc¹ 
nabyæ nieruchomoœæ od osoby niespokrewnionej. Je¿eli Agencja uzna, i¿ ziemia nie powinna byæ 
sprzedana konkretnemu kupuj¹cemu, mo¿e skorzystaæ z prawa pierwokupu i sama nabyæ ziemiê 
od sprzedawcy za cenê okreœlon¹ w umowie warunkowej. Na decyzjê w tej sprawie ma 30 dni. 
Ustawa stanowi tak¿e, ¿e je¿eli przeniesienie w³asnoœci nieruchomoœci rolnej o powierzchni nie 
mniejszej ni¿ 5 ha nastêpuje w wyniku zawarcia umowy innej ni¿ umowa sprzeda¿y, Agencja 
mo¿e z³o¿yæ oœwiadczenie o nabyciu tej nieruchomoœci za zap³at¹ równowartoœci pieniê¿nej. 
Nowe regulacje maj¹ wyeliminowaæ sygnalizowane przez uczestników rynku nieruchomoœci 
utrudnienia w obrocie nieruchomoœciami. 

PRAWO

AKTUALNOŒCI

PODZIÊKOWANIA

OD REDAKCJI

PODZIÊKOWANIA

Biuletyn wydano dziêki pomocy

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z O.O.
Adam Futro, Grzegorz Szczurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH
Tomasz Lis, Maciej Mizera

3. POZ-BUD
Jerzy Miko³ajczak

4. PROJNORM
Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOŒÆ
Andrzej WoŸniak

6. LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI
Marian Witczak

7. WYCENA-EKSPERT s.c.
Banaœ-Poszyler

8. DOMLEX
Lech Domagalski

9. Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych REMIN
Janusz Walczak

10. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJ¥TKOWEGO
Robert Dobrzyñski
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Z ¿ycia Agencji 

Nieruchomoœci Rolnych 

Oddzia³ Terenowy w Poznaniu
„Gospodarujemy i pomagamy”

– mówi dyrektor oddzia³u ANR O/T 
w Poznaniu Krzysztof Urbaniak

Jesteœmy jedn¹ z czterech agencji zwi¹zanych z zagadnie-
niami wiejskimi i poprzez ogrom pracy, profesjonalne podej-
œcie do realizowanych zadañ i zwi¹zane z tym efekty przyno-
simy Pañstwu wymierne, spore zyski. W tym roku Agencja 
odprowadzi do Skarbu Pañstwa z tytu³u sprzeda¿y gruntów 
i nieruchomoœci oraz dzier¿aw, prawie 1,5 mld z³. Chcia³bym 
podkreœliæ, ¿e poznañski Oddzia³ nale¿y do przoduj¹cych 
w tym zakresie. Z naszych dzia³añ zadowoleni s¹ przede 
wszystkim nasi klienci, ludzie którzy wspó³pracuj¹ z nami 
w zakresie kupna lub dzier¿awy ziemi, czy szeroko pojêtych 
nieruchomoœci.

NIE ZAPOMINAMY O LUDZIACH 
ZE ŒRODOWISK POPEGEEROWSKICH

Agencja realizuje Program Pomocy Œrodowiskom 
Popegeerowskim i to w formie bezzwrotnej pomocy finanso-
wej na co zezwala Rozporz¹dzenie 
Ministra Rolnictwa i Rozwoju wsi z dnia 
16 marca 2009r.

Pomoc œwiadczymy na rzecz gmin 
i spó³dzielni mieszkaniowych które 
nieodp³atnie przejê³y od nas domy lub 
lokale mieszkalne i budynki gospodarcze 
wraz z przynale¿nym gruntem, gmin i 
spó³dzielni powo³anych przez nabywców 
mieszkañ z zasobów ANR w celu 
administrowania budynkami miesz-
kalnymi, które przejê³y przy tym od 
Agencji grunty z obiektami infra-
struktury technicznej towarzysz¹cej tym 
budynkom, a tak¿e na rzecz gmin które 
maj¹ od nas maj¹tek z gruntami, który s³u¿y im do innej 
dzia³alnoœci ni¿ gospodarcza np. socjalnej, kulturalnej, 
sportowej, oœwiaty, czy zwi¹zanej ze s³u¿b¹ zdrowia. Pomoc 
bezzwrotna polega na prowadzeniu wy³¹cznie zadañ inwe-
stycyjnych (remontowych), zwi¹zanych z remontem lub 
przebudow¹, lokali, budynków, infrastruktury technicznej. 
Pomagamy te¿ budowie nowych lokali, budynków infra-

struktury ale w œciœle okreœlonym zakresie zwi¹zanym m.in. 
z zast¹pieniem dotychczasowych dóbr których remont by³by 
nieop³acalny. W planach finansowych na lata 2009-2011 nasza 
Agencja zabezpiecza œrodki w wysokoœci oko³o 80 mln z³.

PROGRAM STYPENDIÓW 
POMOSTOWYCH 2010/2011

Uczestniczymy ju¿ w IX edycji Programu Stypendiów 
Pomostowych 2010/2011 dedykowanego maturzystom 
chc¹cym uczyæ siê na studiach wy¿szych dziennych i jedno-
czeœnie pochodz¹cym z rodziny by³ego pracownika pañstwo-
wych przedsiêbiorstw gospodarki rolnej, który pracowa³ tam 
przynajmniej przez trzy lata. Stypendium przys³uguje osobom, 
które w tym roku ukoñczy³y szko³ê ponad gimnazjaln¹, 
dosta³y siê na I rok dziennych studiów magisterskich w pol-
skich uczelniach pañstwowych z uprawnieniami magi-
sterskimi, pochodz¹ ze wspomnianej rodziny i z terenu 
wiejskiego lub miejskiego ale do 20 tys. mieszkañców, na 
maturze zdoby³y nie mniej ni¿ 90 punktów, a do tego dochód 
w ich rodzinie nie przekracza 922,- z³ na osobê lub 1.054,- z³ 
w przypadku gdy cz³onkiem rodziny jest dziecko niepe³no-

sprawne.

ROLNICY INDYWIDUALNI 
MOG¥ SKORZYSTAÆ 

Z OFERT AGENCJI

Agencja realizuje tak¿e sprzeda¿ 
nieruchomoœci rolnych dla rolników 
indywidualnych w formie przetar-
gów ograniczonych. Mog³aby tê 
dzia³alnoœæ rozszerzyæ gdyby nie 
problemy z roszczeniami by³ych 
w³aœcicieli. Równie¿ w tej dziedzinie 
ANR stara siê wypracowaæ pewne 
rozwi¹zania mog¹ce przynieœæ 

pozytywny skutek st¹d np. podpisano porozumienie o wspó³-
pracy miêdzy Oddzia³em Terenowym ANR w Poznaniu, 
a Polskim Towarzystwem Ziemiañskim Oddzia³ Wielko-
polski.

Pomagamy tak¿e osobom ze œrodowisk popegeerowskich 
w zakresie umarzania op³at eksploatacyjnych i nale¿noœci 
z tytu³u wykupu lokali mieszkalnych.

II

Dyrektor Krzysztof Urbaniak

ARTYKU£ SPONSOROWANY

AN



„Pozosta³e zespo³y dworsko-

parkowe musimy jak naj-

szybciej sprzedaæ” – mówi 

zastêpca dyrektora ANR O/T 

w Poznaniu Walerian Klepas

Zagospodarowanie zespo³ów dworsko-parkowych 
wpisanych do rejestru zabytków jako dobra kultury by³y i s¹ 
jednym z trudniejszych zadañ do wykonania. Postêpuj¹ca 
dekapitalizacja i naturalne zu¿ycie czasowe w/w obiektów 
bardzo nas martwi. Jedn¹ z przyczyn ma³ego zainteresowania 
w/w obiektami s¹ roszczenia by³ych w³aœcicieli i œcis³y re¿im 
konserwatorski. Obiecujemy wszechstronn¹ pomoc orga-
nizacyjn¹ i prawn¹ dla wszystkich chêtnych do nabycia 
zespo³ów pa³acowo-parkowych. S³owa dyrektora potwierdza 
Pan M.W. Leœniczak z Wolsztyna – w³aœciciel Przychodni 
Specjalistyczno-Diagnostycznej CENTRUM MEDYCZNE, 
który jest zainteresowany wykupem zespo³u pa³acowo-
parkowego w Rakoniewicach celem urz¹dzenia w nim Kliniki 
Medycznej zajmuj¹cej siê schorzeniami zaæmy ocznej. 
„Zosta³em przyjêty ¿yczliwie w gabinecie dyrektora Klepasa. 
Pracownicy SGZ udostêpnili mi niezbêdne dokumenty 
formalno-prawne dot. przedmiotowej nieruchomoœci…” 
Sprzedaliœmy ju¿ doœæ du¿o zespo³ów pa³acowo-parkowych 
i cieszymy siê jak widzimy piêknie odrestaurowane pa³ace. 
Przyk³adem niech bêdzie (co obrazuj¹ zdjêcia) zespó³ 
pa³acowo-parkowy w Drzeczkowie gm. Osieczna odrestauro-
wany i oddany do u¿ytku w ubieg³ym roku (Drzeczkowo to 
wieœ popegeerowska).
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Pomoc w rozwi¹zywaniu proble-

mów w zwi¹zku z roszczeniami 

reprywatyzacyjnymi na nierucho-

moœciach

Roszczenia reprywatyzacyjne, nieuregulowane dot¹d, s¹ 
jedn¹ z g³ównych barier utrudniaj¹cych obrót nieruchomo-
œciami Zasobu W³asnoœci Rolnej Skarbu Pañstwa. Do 
Oddzia³ów Tereno-
wych Agencji Nieru-
chomoœci Rol nych 
wp³ynê³o ju¿ ponad 
3 tys. wniosków z rosz-
czeniami na powie-
rzchniê ponad 550 tys. 
ha. Agencja Nieru-
chomoœci Rolnych roz-
poczê³a ich analizê pod 
wzglêdem prawid³o-
wego i wystarczaj¹-
cego udokumentowa-
nia. Jednak dzia³ania te nie zawsze spotykaj¹ siê ze zrozu-
mieniem osób zg³aszaj¹cych roszczenia.

Dlatego z du¿ym zadowoleniem przyjêto podpisanie 
porozumienia o wspó³pracy miêdzy Oddzia³em Terenowym 
ANR w Poznaniu, a Polskim Towarzystwem Ziemiañskim 
Oddzia³ Wielkopolski. Jest to szczególnie wa¿ne, gdy¿ naj-
wiêksz¹ liczbê wniosków (ponad 50%, wszystkich z³o¿onych) 
zg³oszono w województwach: wielkopolskim i kujawsko-
pomorskim. W samym woj. wielkopolskim roszczenia dotycz¹ 
ponad 220 tys. ha gruntów.

Jednym z g³ównych zadañ wspó³pracy jest ustalenie 
rozwi¹zañ i legislacji zabezpieczaj¹cych interes obu stron. 
Polskie Towarzystwo Ziemiañskie zdecydowa³o siê na 
wsparcie Agencji w porz¹dkowaniu nierozwi¹zanych dot¹d 
spraw, broni¹c przy tym praw ka¿dego obywatela i buduj¹c 

zaufanie do instytucji 
rz¹dowych powiedzia³ 
Jerzy Mañkowski, pre-
zes PTZ podczas 
wspólnego spotkania, 
które odby³o siê w 9 
czerwca br. w siedzi-
bie OT ANR w Pozna-
niu. Przedstawiciele 
PTZ obiecali pomoc 
w ustaleniu aktual-
nych adresów osób 
zg³aszaj¹cych rosz-
czenia, oraz zobowi¹-

zali siê do porz¹dkowania zg³oszonych roszczeñ i postêpowañ 
spadkowych, a tak¿e przygotowania swoich cz³onków do 
aktywnego w³¹czania siê w rozwój przedsiêbiorczoœci na 
obszarach wiejskich. Natomiast w sprawach nieruchomoœci 
rolnych PTZ bêdzie wspieraæ swoich przedstawicieli w po-
dejmowaniu racjonalnych i ekonomicznie uzasadnionych 
decyzji w oparciu o istniej¹ce przepisy i przygotowywaæ im 
argumentacjê do wspó³pracy z administracj¹ rz¹dow¹.

Natomiast pracownicy ANR zapewnili, ¿e udokumento-
waniem roszczeñ bêd¹ zajmowa³y siê specjalnie w tym celu 
powo³ane komisje, ka¿dy przypadek bêdzie rozpatrywany 

IIIIII

IIII

Od lewej: P. Ewa Przybysz – Kierownik Sekcji Gospodarowania 
Zasobem w OT Poznañ, P. Jerzy Mañkowski – Prezes PTZ, 
P. Walerian Klepas – Z-ca Dyrektora w OT Poznañ

Od lewej: P. Gra¿yna Biñkowska z OT Poznañ, P. Danuta Prus-
G³owacka – V-ce Prezes Wielkopolskiego Oddzia³u PTZ, P. 
Stanis³aw Ch³apowski – Prezes  Wielkopolskiego Oddzia³u PTZ.

indywidualnie, osoby sk³adaj¹ce zastrze¿enia bêd¹ mog³y 
przedstawiæ dodatkow¹ dokumentacjê, a w sytuacji udoku-
mentowania z³o¿onych roszczeñ byli w³aœciciele lub ich 
spadkobiercy bêd¹ mogli nabywaæ nieruchomoœci w Oddzia-
³ach Terenowych Agencji na zasadach prawa pierwszeñstwa 
w nabyciu lub zrezygnowaæ z tego prawa na rzecz innych 
podmiotów okreœlonych w ustawie o gospodarowaniu nieru-
chomoœciami rolnymi Skarbu Pañstwa.

Warto odnotowaæ, ¿e obie strony widz¹ koniecznoœæ 
kontynuowania wspó³pracy w porz¹dkowaniu obrotu 
nieruchomoœciami  rolnymi i zapowiadaj¹ kolejne spotkania 
robocze.

ARTYKU£ SPONSOROWANY
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